MEMORIA

MODIFICACION PUNTUAL DE NORMAS
SUBSIDIARIAS DEL SECTOR S-40A DE HOYO
DE MANZANARES (MADRID).

Promotor; ARCUM INVESTMENT 2008 SL
Redaccion: MANUEL JOSE SANCHEZ PANTIN. ARQUITECTO Col.- 13.123 COAM
Fecha: OCTUBRE, 2024



MODIFICACION PUNTUAL DE NORMAS SUBSIDIARIAS DEL SECTOR S40A. HOYO DE MANZANARES.

INDICE
1 INTRODUCCION ......cotitecreeresresuesesestsssessessessessessssstssessessessesssssssssessessessessessessessessssssensassans 3
2 ANTECEDENTES ....coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie s s s s s s s s s e s s s s e e e s e s e s e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e s eeeseseeeenenes 6
3 MOTIVACION Y OPORTUNIDAD......ccitutteeiimuniiennsirasisrasssraessrssssrssssrssssssasssenssssnssssasssssssssansss 10
4  MEMORIA INFORMATIVA ....oeiiiiitiiieiiieeisreeireessrasssisessresssssasstesssssasssrassssassssasssssnsssansssen 11
4.1 Ubicacion e idoneidad de [0S terren0s ........c.eeeieeeiieieiiie ettt 11
4.2 Limite del SeCtOr @CtUal.....cc.eiiuiiiiieieeee e e e e 12
4.3 Edificacion@s eXIiSEENTES ...coiueiimiiiiieie e s e 13
A4 ACCESIDIIAAM ..ot 13
4.5 (0110 a =) o] [} 4T 1 PSPPI 13
4.6 (CT=To] o} -{T- [P PR 13
4.7 Vegetacion. Hidrologia. ......cuuii ittt s saree e s sara e e e sraaeeeeans 14
4.8  ViAS PECUAIIAS. cveiitieiuieiiiete ettt ettt et ettt b e b e s bt e s ae e et e et e e bt e s be e sheesaeesabesabeebeebeenneesnees 15
5  MEMORIA JUSTIFICATIVA ..ottt s s s s s s e s e s s e s e s e e e s s e e e e s e e e s e s e s e s e e e nenens 16
5.1 MArcO NOIMATIVO. ...ciiiiiiiiiiiiiie et ra e s rre e s siae e 16
5.1.1 Normas Subsidiarias de Hoyo de Manzanares. Ficha urbanistica. ........cccccceeeeeecnnnneen. 17
5.1.2 Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid .........cccoueiiiiieiiiiiiieecrec e 19
5.1.3 Ley Estatal por el Derecho a la Vivienda ..........ceiviviiiiiiiiei i 25
5.1.4 Viabilidad @CONOMICA ...c..eiiiiiiiiie et 25
5.2 Ajuste del ML el SECLON ...uiiiieiiie e e e e e et e e e sente e e e senraeeeeans 26
53 Estructura de las fincas y propietarios del SECLOr........ccviiiiiciieiiciieee e 28
5.4 Ajuste del trazado Viario VINCUIANTE ......coiiiiiiiiiciiie et e e 31
5.5 Modificacién del n2 de Viviendas y su zona de ordenacion. ........ccccceeecveeeencieeeescieee s, 34
6 MEMORIA DESCRIPTIVA ...ttt s s s s s e s s e s s e s e e e s e e e e s e e s e e e s e e e se s e s e s esesasesesenens 35
6.1 Determinaciones generales y alternativas planteadas. ........ccccceecvieeecciiei e, 35
6.2 Objetivos de 1a 0rdeNAaCION. ........ccoccviii ettt e e e s e e e aae e e e eabeee e e eanees 38
6.3 AMDItO I SECLOT. w.vuuvveieiriecieiccte et a st bbb bbb a st s e 39
6.4 JUSHIfICACiON de 12 PrOPUESTA......cooiiieeeee ettt e e e e eeertara e e e e e e e e narnreees 41
6.4.1 Determinaciones EStruCturantes. .......occueeeiriiiiii i 43
6.4.2 Determinaciones POrmMeENOrizadas. ....c.eeieerierieeieeiieeieesee et 45

MEMORIA 1



MODIFICACION PUNTUAL DE NORMAS SUBSIDIARIAS DEL SECTOR S40A. HOYO DE MANZANARES.

6.4.3 Cesion de redes PUDIICAS.......coociiie e e e e e e e 46
6.4.4 Modificacidn de las determinaciones pormenorizadas........ccceeeecveeeeccieeeeccneeeeecnneenn. 47
6.5 USOS TUCTALIVOS. ..eiiiiieiiieeiiee ettt sttt ettt ettt sat e st e e s bt e s bt e e s abeesneeesabeesaseeesnseesaneeesareenns 49
6.5.1 USO RESIAENCIAL. .eeneieeiieeiiee et e s e e sane s 50
6.5.2 o [UTToF= o a1 T=Y g do T ad 1V Lo [ TSR 51
6.5.3 INfraestructuras Privadas. .........coceeieeiieiiciie e 51
6.54 Cesiones al AYUNTAMIENTO. ..occccuiiii i et e e e 52
6.6 REAES PUDIICAS. ...ciiiiieeiee ettt ettt e st s e s b e s sareesneeesareenas 52
6.6.1 Zonas Verdes Y EQUIPAMIENTO.......uiiiiiiiieiiiiiie sttt stree st e s ssree e s ssatee e s saraeeesans 53
6.6.2 LV =1 [ TR PP PPPPOPPRRRIOt 56
6.7 ESTrUCTUNA VIAITa. ceeeeiiiiiiiiiiiiic ettt ane s 58
6.8 Redes de diStribUCION. .......oiiiiiie e e e e e 70
6.8.1 EXplanacidn y pavimeNntaCiones. .......iivcuiiieieiiiieiiiieeeesieeee e e s e e s e e s are e e s snaeee s 70
6.8.2 Red de saneamiento ¥ VErtido. .....cuciiiiiiieiiiies e 71
6.8.3 Red de distribucidén de agua e hidrantes contra incendios........ccccceeeecvvieeeeeeeeeccnnnnen. 72
6.8.4 Red de distribucion de energia eléctrica. .....ccceeeveciiieecciiee e 73
6.8.5 Red de alumbrado pUDBIICO. ......oeiiiiiee e e 74
6.8.6 Red de TeleCoOmMUNICACIONES. .....cocuiiiieiie ittt s s s 75
6.8.7 Red de Distribucion de Gas. ........ccueerveeeiiieniieeiie ettt ettt bee e e sbeeesaeeas 76

7 & 11 [ W] [0 1] 77
- V11 2 (0 78

MEMORIA 2



MODIFICACION PUNTUAL DE NORMAS SUBSIDIARIAS DEL SECTOR S40A. HOYO DE MANZANARES.

1 INTRODUCCION

Con la presente Modificacion Puntual de Normas Subsidiarias, se pretende adaptar la
normativa para llevar a cabo una intervencion urbanistica en el municipio madrilefio de Hoyo
de Manzanares, situado al noroeste de la Comunidad de Madrid y a unos 10 km de la Sierra
de Guadarrama.

Hoyo de Manzanares cuenta con una superficie de unos 45,30 km2 y una altitud de
1001 m sobre el nivel del mar. Colinda con los municipios de Moralzarzal por el norte y el
oeste, Becerril de la Sierra por el norte, Colmenar Viejo por el este y Torrelodones y Madrid,
por el monte del Pardo por el Sur.

A nivel de topografia Hoyo de Manzanares se encuentra en la falda de la sierra de la
gue toma su nombre Sierra de Hoyo de Manzanares, por lo tanto desde el centro del pueblo
y hacia el noroeste va ganando altitud hacia la sierra mientras que hacia el sureste va
perdiéndola.

El municipio cuenta con una poblacion estable de 8.973 habitantes (INE2023), lo que
supone una densidad de 198,09 hab/km2. En los ultimos 30 afios la poblaciéon del municipio
se ha ido incrementando gradualmente debido a la cercania del municipio respecto a
Madrid, multiplicandose por cuatro, debido fundamentalmente a la utilizacién de la segunda
residencia como primera, aunque la segunda vivienda no cumpla las condiciones minimas
para ello. Aun asi, sigue habiendo parte de la poblacién que no esta censada y que tiene su
segunda residencia en el pueblo, que ha decidido venir a vivir a Hoyo de Manzanares
manteniendo su empadronamiento en Madrid o en otros municipios para conservar su plaza
de aparcamiento o sus derechos a instalaciones (deportivas, culturales, etc..) en ellos.
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Gréfico 01.- Evolucién de la poblacién en Hoyo de Manzanares.
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Hoyo de Manzanares se distribuye en 5 nucleos de poblacion bien definidos: el pueblo
historico, en el centro del municipio, la Urbanizacion La Berzosa, al oeste, la Urbanizacion
Las Colinas, al sur del pueblo histérico, El Berzalejo al oeste de la Urbanizacién las Colinas
y la Academia de Ingenieros del Ejército, al este en la carretera de conexién con Colmenar
Viejo. Dicha carretera es la M-618, que comunica Torrelodones con Colmenar Viejo, pasa
por el pueblo histérico y las Urbanizaciones de las Colinas y El Berzalejo. A través de la
Urbanizacién la Berzosa el pueblo se comunica con la A6 conectandose con Torrelodones y
Galapagar.

El municipio se encuentra enclavado en el Parque Regional de la Cuenca Alta del
Manzanares, creado en 1985 por la Comunidad de Madrid y que cuenta con una extension
total de 52.796 hectareas. El parque se declar6 como Reserva de la Biosfera en 1993 y esta
catalogado como Lugar de Importancia Comunitaria.

- - A1: Reserva Natural Integral.
| A2:Reserva Natural Educativa.
B1: Parque Comarcal Agropecuario Protector.

B2: Parque Comarcal Agropecuario Productor.

. - B3: Parque Comarcal Agropecuario a regenerar.

P: Areas a ordenar por Planeamiento Urbanistico. a

T Areas de Transicion.
1 VAR

Plano 01.- Zonificacién del Parque Regional de la Cuenca Alta del Manzanares.
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Tal y como se observa en el plano anterior, la zona de actuacion se encuentra en el
ndcleo de poblacion del pueblo histérico, el cual segun la zonificacion del PRCAM,
representada en color rosa tiene un caracter de P: Area a ordenar por planeamiento
urbanistico. Por lo tanto es competencia municipal y de la Comunidad de Madrid el llevar a
cabo el desarrollo y la ordenacién de los terrenos incluidos en estas areas.

El Pueblo se encuentra bien conectado por carretera con Madrid capital, 8 minutos a
Torrelodones y 25 minutos a Moncloa son todo el trayecto. Sin embargo, el municipio no
cuenta con servicio de cercanias y solo cuenta con dos lineas de autobuses. No obstante, a
raiz del Covid, la inclusion del teletrabajo y el cambio de demanda en cuanto a vivienda se
refiere hacen de Hoyo de Manzanares un lugar atractivo donde establecerse.

La escasez de viviendas y la alta demanda estan disparando los precios tanto de las
pocas viviendas de obra nueva, como del envejecido parque de viviendas e incluso del
precio de los alquileres.

MEMORIA 5



MODIFICACION PUNTUAL DE NORMAS SUBSIDIARIAS DEL SECTOR S40A. HOYO DE MANZANARES.

2 ANTECEDENTES

La Normativa existente en Hoyo de Manzanares son las Normas Subsidiarias
aprobadas en Septiembre de 1985 y modificadas en Octubre de 1990. Son Normas viejas
gue no han tenido capacidad de adaptarse a los cambios normativos que se han ido dando,
sobretodo la Ley del Suelo, porque no han conseguido el minimo desarrollo urbano del
municipio. La figura de las Normas Subsidiarias ha sido ya eliminada del planeamiento y no
estan adaptadas a la Ley 9/2001, de 17 de Julio, de Suelo de la Comunidad de Madrid.

El problema no ha sido estar enclavado dentro del Parque Regional de la Cuenca Alta
del Manzanares, que también; sino que frente al municipio vecino de Torrelodones, que
también se encuentra enclavado y colindante al Parque, que ha podido desarrollar su
terreno urbanizable llegando en la actualidad a estar practicamente agotado, Hoyo de
Manzanares Unicamente ha desarrollado menos de un 10% de su capacidad.

Torrelodones puede ser un municipio no comparable por estar situado en la A6, pero si
comparamos Hoyo de Manzanares con Galapagar o Moralzarzal la situacion no es muy
distinta.

Superficie Construida

Decada i 25 Total Top Provincial Top Macional®

<1900 0.00% 2173 > = BEIE =
19001808 | 0.25% | - 147° > = 5870°-=
19101919 | 033% | 150 = 2079°->
19201929 | 9.26% [N w2 =173 =
1930-1938 | 020% | - 87 = 4740° 5
19401949 | 073% | 73> < 3541° =
1950-1958 I 325% B ~3T < 1330° =
19601869 | 6.55% [ - 37 = 1055° >
1970-1979 | 38.04% (N =32 > = 399° >
1980-1989 | 12.01% - 68 = 11060 >
19901989 | 16.44% 77 < 054° >
2000-2009 050% [ 103 = < 18097 =
2010-2019 303% N 6T = 1231° s

Gréfico 02.- Superficie construida en Hoyo de Manzanares

https://www.foro-ciudad.com/madrid/hoyo-de-manzanares/habitantes.html
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Superficie Construida

Decada i % Total Top Provincial Top Macional®

<1900 0.02% = 450 < 4345° =
1900-1908 | 024% | < 100° > « 4433 >
19101919 | 0.01% = 86° = < 4479° =
1920-192% ' 0.03% | = 12° = < 5602° -=
1930-1938 ' 0.25% | = 36° = < 2557°->
1940-194% ' 206% | =5 s < 414° =
1950-195% ' 152% | = 229 = = B5%° =
1960-1963 ' 472% W =229 % 4047 =
1970-197% ' 17.33% [ = 280 = =278 =
1950-1989 | 17.69% [N 240 <237 >
1990-1999 | 35.49% =20 < 120° >
2000-2009 ' 18.35% [ = 420 = 2 4657 =
2010-201% ' 178% |1 = 449 > = 741° =

Gréfico 03.- Superficie construida en Galapagar

Superficie Construida

Decada ' % Total Top Provincial Top Macional®
<1900 | 0.00% < 148° > < 6649° >
19001909 | 0.93% | < 72° = 3822° =
1910-1919 ' 0.09% | = 41 = = 3243° ==
19201920 | 0.38% | < 420 = = 3328° =
1930-1939 | 020% | <770 < 4361°-=
1940-1949 I 0.58% | < B70 = <- 34550 =
1950-1958 | 082% | < 81°» < 2835% =
1960-1969 | 3.03% il = 50° = = 1325°-=
1970-1979 ! 20.65% < 43° = = 552° .=
19501989 | 8.99% || < T0° = < 1124° =
1990-1999 ' 24.98% = 50 = % 5547 =
20002009 | 3452% [ < 45° = = B20° =
2010-2018 393% [ < 50° > = 324° =

Gréfico 04.- Superficie construida en Moralzarzal

De la misma manera se podria hablar de Guadarrama, Alpedrete, Los Molinos, etc.

MEMORIA 7



MODIFICACION PUNTUAL DE NORMAS SUBSIDIARIAS DEL SECTOR S40A. HOYO DE MANZANARES.

Plano 02.- Término municipal de Hoyo de Manzanares.

De la superficie total que establecieron las Normas en Hoyo de Manzanares, hay
731.744m2 de suelo urbanizable repartidos en 16 sectores que siguen esperando a ser
desarrollados y son: S-10, S-24B, S-38A, S-38B, S-39, S-40A, S-40B, S-41A, S-41B, S-42A,
S-42B, S-43A, S-44, S-46, S-50, S-52. Todos los sectores se encuentran en el nacleo
urbano del pueblo histérico salvo el S-50 que se encuentra en el nlcleo de El Berzalejo.

Plano 03.- Foto aérea del nlcleo urbano de Hoyo de Manzanares.
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En la ortofoto aérea del 2021 se puede apreciar la cantidad de terrenos vacios que se
encuentran incluso dentro del ndcleo urbano.

Plano 04.- Sectores urbanizables del ncleo urbano.

Desde que se aprobaron las NNSS de 1985 el Unico sector urbanizable que se ha
proyectado, urbanizado y ejecutado en su totalidad ha sido el 43b (Plan Parcial La
Gargantilla), con 38 viviendas en parcelas de 1.000 m2 y en la actualidad es parte de la
estructura urbana.

Los sectores en cuestion tienen cada uno de ellos asignada por las NNSS una ficha
urbanistica en la que se fijan sus condiciones de desarrollo.

Aunque si define algunos parametros como las viviendas maximas del sector, la
herramienta urbanistica que lo debe desarrollar, la zona de ordenanza o el sistema de
actuacion deja supeditado al reglamento de planeamiento todas las cesiones del sector.

Cabe destacar que casi todos los sectores antes mencionados tienen la misma
normativa asociada, uso principal residencial, zona de ordenanza RU-2: parcela minima de
1000m2 con ocupacioén del 15% vy edificabilidad del 0,3 m2/m2.

Esta falta de planeamiento deja sin definir cuales deberian ser las directrices
necesarias para su desarrollo y sobretodo en temas tan importantes como la vivienda de
proteccion, que la Ley del suelo de 2001 establece como obligatorio, y que ni se tratan ni se
mencionan en las NNSS de 1985 ya que su inclusién en la normativa de la Comunidad es
posterior.

Por lo tanto, se abren muchos interrogantes y se hace necesario encontrar un
“complemento” que consiga articular los pardmetros de forma objetiva y suficiente para
poder ejecutar los sectores de una forma controlada y razonable. No se trata de desarrollar
de cualquier manera y en poco tiempo lo que no se ha desarrollado en 40 afios.
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3 MOTIVACION Y OPORTUNIDAD

Tal y como indica el articulo 4.1 del Texto Refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana (Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre), “el ejercicio de
la potestad de ordenacion territorial y urbanistica debera ser motivado, con expresion de los
intereses generales a que sirve”.

Como ya se ha comentado, las Normas Subsidiarias de Hoyo de Manzanares fueron
aprobadas en el afio 1985, sin que hasta el dia de hoy haya sido posible revisarlas, y han
guedado claramente obsoletas. La falta de desarrollo de los sectores en todos estos afos lo
deja de manifiesto y demuestra que las condiciones en las que se encuentran no producen
interés en los promotores que si lo han tenido en el resto de los municipios de la Comunidad
de Madrid. Una situacién insostenible que hace que Hoyo de Manzanares pierda “categoria”
frente al resto de municipios que si se estan desarrollando.

Actualmente, la necesidad de suelo en Hoyo de Manzanares se ve agravada aun mas
por la necesidad de suelo en toda la Comunidad de Madrid, ya que hasta ahora nuestra
poblacion necesitada lo habia encontrado en los municipios colindantes.

En nuestro caso, es una necesidad real el disponer de suelo con unas condiciones
adaptadas a la realidad social y econémica del municipio, de tal manera que se posibilite su
desarrollo y de esta manera palie, al menos en parte, la necesidad de la Administracion de
obtencion de suelo con uso de equipamiento publico junto al casco urbano del municipio y
la construccion de vivienda nueva libre y de proteccién, que cubra las necesidades actuales
en cuanto a las distintas tipologias.

La Administracion deberd plantear tarde o temprano la realizacién de un Plan General,
pero supondria un procedimiento muy complejo, largo y costoso, por lo que no resolveria
nuestras necesidades actuales y nuestras problematicas concretas que precisan ser
resueltas en un plazo "relativamente breve".

Por tanto, las motivaciones principales de la presente Modificacién Puntual de Normas,
son:

- Desarrollo de suelo con destino a vivienda nueva libre y de proteccion, con un
catalogo variado de tipologias y superficies adecuadas a la realidad social y econémica
actual.

- Obtencién de suelo calificado como equipamiento publico. La necesidad de obtencion
de suelo destinado a equipamiento por parte de la Administracion, en un municipio de 8973
vecinos empadronados y con un alto nimero de vecinos no empadronados.

- Admisién de nuevos usos lucrativos.
- Generacion de zonas verdes de cohesion y conexion con el nicleo urbano.

- Mejora la estructura viaria.
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4 MEMORIA INFORMATIVA

4.1 Ubicacion eidoneidad de los terrenos

El sector sobre el que se plantea la actuacion es el sector 40A, situado dentro del tejido
urbano, al Sur-Oeste del mismo, rodeado en su perimetro por zonas urbanizables y zonas
urbanas consolidadas. Cabe destacar que en ninguna parte de su perimetro tiene contacto
con el Parque Regional de la Cuenca Alta del Manzanares. Por lo tanto, el sector no tiene
una funcion de borde dentro del tejido urbano si no que se encuentra rodeado de zonas ya
urbanizadas y debera actuar como nexo interior entre sus diferentes tramas. Es por ello que
tiene la condicién de candidato para un desarrollo temprano y en una situacion idénea,
principalmente por:

MEMORIA

Su situacién dentro del tejido urbano y muy proximo al casco histérico.

Su accesibilidad, desde la Avenida de la Paloma y respecto al propio casco.

Su grado de urbanizacion, ya que en sus bordes cuenta practicamente con
todos los servicios urbanos, requiriendo una intervencion minima para alcanzar
las condiciones del suelo urbano.

Sus condiciones ambientales, ya que es una zona relativamente poco
arbolada y que, en cualquier caso, se prevé crear zonas verdes y de
equipamiento con “continuidad de recorrido”, incluso con las zonas verdes
anexas.

Plano 05.- Situacion del Sector S-40A dentro del ntcleo urbano.
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4.2 Limite del sector actual

Con objeto de comprobar la superficie real del sector, se ha realizado un levantamiento
topografico, en el que se han definido los linderos de todas las parcelas incluidas en el
sector y el viario periférico.

A partir del cual, el limite del sector tiene una longitud aproximada 1.100 m abarcando
una superficie de 44.067 m2. Es decir que la superficie real del sector es superior a la ficha
urbanistica, que pasa de 42.544 m2 a 44.067 m2.

Sus limites son:

MEMORIA

Al Noroeste, la Avenida de la Paloma.

Al Suroeste, con el suelo urbano de la zona Z-13.

Al Este, con la Avenida de los Cantazos.

Al Noreste, con el Sector S-41Ay el suelo urbano de la zona Z-17a.

g SECTOR 41-B

e S —

:__I#- J

= b

SR ZONA 2-13

Plano 06.- Limites del Sector.
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4.3 Edificaciones existentes

El sector esta libre de edificaciones, salvo unas casetas utilizadas como cuadras, de las
cuales una es movil.

4.4 Accesibilidad

La accesibilidad al sector esta prevista desde sus limites Oeste y Este. La Avenida de
la Paloma, la Calle Ruiz Eras y la Avenida de los Cantazos.

4.5 Climatologia

El clima del Termino municipal de Hoyo de Manzanares, puede clasificarse como un
clima mediterraneo continentalizado, en el piso bioclimatico mesomediterraneo superior,
presentando inviernos frescos y veranos calidos y secos. En cuanto a los vientos,
predominan las direcciones Suroeste y Noreste.

4.6 Geologia

La region en la que se encuentra el sector S-40A pertenece a la zona Centro Ibérica de
Julivert et. al.(1972), formando parte del macizo cristalino del Guadarrama, una de las
elevaciones montafiosas del Sistema Central, que se encuentra constituido por rocas
metamorficas (gneises) y rocas pluténicas (granitos y granitoides). Este macizo se prolonga
hacia el sur hasta una linea que uniria, de forma aproximada, los pueblos de El Vellén vy,
San Agustin de Guadalix, Colmenar Viejo y Torrelodones. Dentro del &mbito del Sistema
Central la regién se sitla en la zona occidental del Dominio Central, segun la subdivision
considerada por Bellido et. al.(1981).

El sector se encuentra dentro de la hoja 533 (San Lorenzo de El Escorial) del Mapa
Geologico de Espafia a escala 1:50.000 elaborado por el Instituto Geoldgico y Minero de
Espafia (IGME). Segun este mapa, el terreno natural del sector en estudio esta constituido
por granitoides biotiticos porfidicos con cordierita de edad carbonifera, cartografiados como
11, limitados hacia el oeste por leucogranitos de dos micas (13), como puede verse en la
siguiente imagen:
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11 Granttos biotiticos con cordientta, porti-
e S dicos de grano grueso. Tipo El Cardin-
T —_— Hoyo de Manzanares

Plano 07.- Situacién en el Mapa Geol6gico de Espafia.

En la zona estudiada encontramos tres conjuntos litol6gicos claramente diferenciados:

TIERRA VEGETAL: en la mayor parte de la zona existe un nivel medio de poco
espesor, constituido por tierra vegetal limo-arenosa.

ARENAS ARCOSICAS (JABRE): Se trata de arenas de grano grueso con algo de finos
y gravas, SP segun el Sistema Unificado de Clasificacion de Suelos, que constituyen el
producto de alteracion de los materiales rocosos inferiores. Su formacion es debida al
conjunto de acciones de la meteorizacion fisico-quimica provocada por los agentes
geoldgicos externos y por otro lado favorecida por la meteorizacidén bioldgica ocasionada
por la presencia de vegetacion abundante en la zona. Este conjunto litolégico aparece por
debajo de la tierra vegetal, siendo de espesor variable y por tanto su distribucion es
heterogénea.

GRANITOS: Por debajo de las arenas aparecen los granitos. Se trata de rocas
graniticas mesocratas de grano medio con aparicion dispersa de fenocristales feldespaticos
y riqgueza en enclaves microgranudos. Petrograficamente estan constituidas por cuarzo,
plagioclasa, feldespato potésico, y biotita, como minerales fundamentales. Los minerales
accesorios que pueden encontrarse son el anfibol, allanita, apatito y circon.

4.7 Vegetacion. Hidrologia.

El arbolado existente no es muy abundante y queda reflejado en el plano topogréfico,
encontrandose identificado por su ubicacion, especie y porte. Las variedades autoctonas
mas comunes son las encinas y los fresnos.
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Son tierras que no son adecuadas para el cultivo y por lo tanto nunca se han dedicado
para practicas agrarias y que solo se pueden utilizar para el pastoreo de ganado ovino y
vacuno.

En lo que se refiere a cauces de agua, el sector no esté atravesado por ningln cauce,
ni permanente ni estacionario.

4.8 Vias Pecuarias.

No existen vias pecuarias en el Sector objeto de la Modificacion Puntual de Normas
Subsidiarias.
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5 MEMORIA JUSTIFICATIVA

5.1 Marco Normativo.

LEGISLACION DEL ESTADO ESPANOL

Legislacion Bésica.-

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.

Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.

Ley 12/2023, de 24 de Mayo, por el derecho a la Vivienda.

Legislaciéon supletoria. (En lo que resuelve vigente).-

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento
de planeamiento urbanistico para desarrollo y aplicacién de la ley sobre régimen
de suelo y ordenacién urbana.

Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento
de gestion urbanistica para el desarrollo y aplicacién de la ley sobre régimen del
suelo y ordenacion urbana.

Resto de legislacion vigente.

LEGISLACION DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Ley 9/2001, de 17 de julio, de suelo de la Comunidad de Madrid (con todas las
modificaciones y actualizaciones que correspondan, con especial referencia a la
Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el impulso de la
Actividad Econ6mica y la Modernizacion de la Administracion de la Comunidad
de Madrid (conocida como Ley Omnibus).

Decreto 74/2009, de 30 de julio, del Consejo de Gobierno, por el que se aprueba
el reglamento de Viviendas con Proteccion Publica de la Comunidad de Madrid.

Recomendaciones.-

MEMORIA

“RECOMENDACIONES DE DOCUMENTACION TECNICA MINIMA DE LOS INSTRUMENTOS
DE PLANEAMIENTO Y AUTORIZACIONES EN SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO Y
NO URBANIZABLE DE PROTECCION EN LA COMUNIDAD DE MADRID” Direccion
General de Urbanismo de la Comunidad de Madrid del 17 Mayo de 2018.
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LEGISLACION DEL MUNICIPIO DE HOYO DE MANZANARES

- Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Hoyo de Manzanares,
(aprobadas definitivamente por el Consejo de Gobierno de la Comunidad
Auténoma de Madrid en sesion del 30 de julio de 1985. (BOCM del 09/08/1985),
y modificadas puntualmente el 12 de junio de 1990 (BOCM de 12/06/1991).

5.1.1 Normas Subsidiarias de Hoyo de Manzanares. Ficha urbanistica.

Se lleva a cabo propuesta de Modificacion Puntual de Normas Subsidiarias para el
desarrollo del sector en cuestidén partiendo de la ficha del mismo, incluida en las normas
subsidiarias del municipio. En la que se establecen los limites y la superficie del sector, el
namero de viviendas y el viario vinculante en cuanto a su seccion y trazado.

Con las siguientes determinaciones:

e Las superficies de cesion seran las que determina el Reglamento de
Planeamiento.

e Se aplicard la zona de ordenanza RU-2 para el aprovechamiento
urbanistico (Parcela minima de 1.000 m2).

e Numero méximo de viviendas 30 unidades, lo que arroja una densidad bruta
sobre el sector de (30/(42.544/10.000)=) 7,05 viv/Ha.

e Sistema de actuacién compensacion.
e Desarrollo a través de proyecto de urbanizacion.

¢ Que la superficie real del sector se determinara al margen de la que se fija en la
ficha.

e EIl viario que se indica en la ficha se considera vinculante en trazado y
seccion.

MEMORIA 17



MODIFICACION PUNTUAL DE NORMAS SUBSIDIARIAS DEL SECTOR S40A. HOYO DE MANZANARES.

. -
.--n‘f'\'?)t'i":‘?b

BSIDIAR ARES
NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO, DE HOYO DE MANZANARES

—F— J——

CONDICIONES DE DESFRRRMANIBLAAREAL | . 5¢cvos [ s, |

DENOMINACION: o UUL P¥odacizabion:

i)
EL TECNIC F NTE
SUPERFICIE TOTAL: 4 e
RED WAV VERDE PUBLICO |EQUIPAMIENTO lnzsmzncu;

I I (e / (Begliny Reglamento de Pluu+imto].

SUPERFICIE NETA . ZONA DE ORDENANIA RU-2

NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS: 30 - |sw‘|.'£mi DE ACTUACION. GOMPENSACION,

CARGAS:

KECESIDAD DE PLANEAMIENTO PREVIO. PLAN PARCIAL.

INSTRUMENTO DE DESARROLLO . PROYECTO DE URBANIZACILON.

DEFINICION GRAFICA.
~st’

G§SEHVACIONE5'
Los Parametros Urbanistices a considerar, €n cuanto a cesiones del

Reglamento de Planeamiento estarfn en funcifn de la superficle -=

real del sector.

El viario indicado en ésta ficha se considera vinculante en cuanto a su seccibn

v trazado. 192. -

Plano 08.- Ficha del Sector S-40A en las Normas Subsidiarias de Hoyo de Manzanares.
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5.1.2 Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid

Herramienta de desarrollo

Se lleva a cabo el desarrollo a través de una Modificacion Puntual de Normas
Subsidiarias conforme a lo establecido en la ficha y permitido por la Ley 9/2001, de 17 de
julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, en adelante a la Ley con sus modificaciones se
le denominara LSCM.

Procedimiento de tramitacion de |la Modificacién Puntual

Lainnecesaridad del Avance

El articulo 56.2 de la LSCM 9/01 establece que, cuando una modificacion puntual afecte
a una superficie de suelo inferior al 10 por 100 del Plan, la formulacién de un Avance de
planeamiento seré facultativo.

El tipo de planeamiento general de Hoyo de Manzanares, son unas Normas
Subsidiarias que abarca todo el término municipal cuya superficie es de 4.531ha.

La superficie de suelo de la Modificacién que se propone asciende a 45.660,39m2 o lo
gue es lo mismo 4,566 ha que, comparadas con la totalidad del ambito territorial de las
NNSS, supone el 0,01%, inferior al 10%, por lo que no es preceptiva la formulacién y
tramitacion del Avance.

Tramitacion de la Modificacion Puntual

La tramitacion de la Modificacion Puntual se desarrollara conforme a lo establecido en
el articulo 57 de la LSCM.

Justificacion de la Modificacion Puntual

Las Modificaciones del Planeamiento en la LSCM

A la Modificacion de los Planes, la LSCM 9/01, dedica la Seccion 42 “Modificacion y
revision de los Planes” del Capitulo V del Titulo Il en cuyos articulos 67 “Disposiciones
comunes a cualquier alteracion de los Planes de Ordenacion Urbanistica” y 69 “Modificacion
de los Planes de Ordenacion Urbanistica”, se regulan.
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De su lectura se deduce que la LSCM 9/01, considera alteracion de las
determinaciones de los Planes a las revisiones y a las modificaciones de los Planes.

Segun el articulo 68 de la LSCM 9/01, tras su modificacién por la Ley 9/2010, revisién
de un Plan, en general, es la adopcion de nuevos criterios que afecten a la totalidad del
suelo municipal.

El articulo 69 de la LSCM 9/01 en su numero 1 define la modificacion del Planeamiento
con caracter residual, pues dice que es toda alteracion del contenido de los Planes que no
sea revision.

Tras la modificacion introducida por la Ley 9/2010 dice el articulo 69.1 de la LSCM 9/01,
que los “Planes de Ordenacién podran modificarse en cualquier momento. Las
modificaciones puntuales podran variar tanto la clase como la categoria del suelo”.

En general la LSCM 9/01, modificada por la Ley 9/2010, es muy permisiva en cuanto a
la posible consideracion de una alteracion como simple modificaciéon, e introduce con ello,
flexibilidad en la ordenacién urbanistica porque el planeamiento normalmente se manifiesta
incapaz de prever el futuro con todo detalle y exactitud, y requiere la paulatina modificacion
de algunos de sus elementos constitutivos para adaptarlos a los requerimientos sociales y al
interés general de cada momento. Al mismo tiempo los planes son instrumentos muy
complejos en los que a veces se producen vacios, o lagunas que se han de rellenar.

Determinaciones estructurantes y pormenorizadas

Las determinaciones estructurantes y pormenorizadas del sector se realizan conforme
al articulo 35:

Articulo 35. Determinaciones estructurantes y determinaciones pormenorizadas.

1. Son determinaciones estructurantes de la ordenacién urbanistica aquellas mediante las
cuales se define el modelo de ocupacidn, utilizacion y preservacion del suelo objeto del planeamiento
general, asi como los elementos fundamentales de la estructura urbana y territorial y de su desarrollo
futuro.

2. Sin perjuicio de una mayor concrecion mediante desarrollos reglamentarios, son, en todo
caso, determinaciones estructurantes de la ordenacién urbanistica:

a) El sefialamiento de la clasificacion y, en su caso, categoria del suelo.
b) La definicidn de los elementos estructurantes de los sistemas de redes publicas.

¢) La division del suelo en areas homogéneas, ambitos de actuacién o sectores, con el
sefialamiento para cada uno de sus criterios y condiciones bésicas de ordenacién: Usos
globales, areas de reparto, edificabilidades y aprovechamientos urbanisticos.

d) El régimen de usos del suelo no urbanizable de proteccion.

3. Son determinaciones pormenorizadas de la ordenacion urbanistica aquellas que tienen el
grado de precision suficiente para legitimar la realizacion de actos concretos de ejecucién material.
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4. Sin perjuicio de una mayor concrecion y mediante desarrollos reglamentarios, son, en todo
caso, determinaciones pormenorizadas de la ordenacién urbanistica:

a) La definicion detallada de la conformacién espacial de cada area homogénea, ambito de
actuacion o sector y, especialmente en suelos urbanos y urbanizables, de alineaciones y
rasantes.

b) Las condiciones que regulan los actos sobre las parcelas y las que deben cumplir éstas
para su ejecucion material.

¢) La regulacion del tipo de obras admisibles y las condiciones que deben cumplir las
edificaciones, las construcciones en general, las instalaciones y las urbanizaciones.

d) El régimen normativo de usos pormenorizados e intervenciones admisibles y prohibidas,
asi como las condiciones que deben cumplir para ser autorizadas.

e) La definicion de los elementos de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos
que conforman las redes locales, completando las redes generales y supramunicipales pero
sin considerarse parte de ellas.

f) La delimitacién, cuando proceda, de unidades de ejecucion y la asignacién de los
sistemas de ejecucion.

g) Las que no estén expresamente calificadas por el planeamiento general como
determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica.

Modificacion de las determinaciones pormenorizadas

Atendiendo a la facultad que tiene la Modificacion Puntual de Normas de cambiar las
determinaciones estructurantes y las pormenorizadas nos centraremos sobretodo en el
cambio de las determinaciones pormenorizadas.

Redes Publicas

Las determinaciones sobre las redes publicas se realizaran segun el articulo 36 de la
Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid:

Articulo 36. Determinaciones sobre las redes publicas.

1. Se entiende por red publica el conjunto de los elementos de las redes de infraestructuras,
equipamientos y servicios publicos que se relacionan entre si con la finalidad de dar un servicio
integral. Los elementos de cada red, aun estando integrados de forma unitaria en la misma, son
susceptibles de distinguirse jerarquicamente en tres niveles:

a) Los que conforman la red supramunicipal, que son aquellos cuya funcién, uso, servicio
y/o gestibn se puede considerar predominantemente de caracter supramunicipal y, por
tanto, propia de las politicas de la Administracion del Estado o de la Comunidad de Madrid.

b) Los que conforman la red general, que son aquellos cuya funcién se limita al uso y
servicio de los residentes en el municipio y gestion de su propio espacio, pero sin ser
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claramente adscribibles a ningin area homogénea, ambito de actuacién, sector o barrio
urbano o rural concreto, ni tampoco al nivel supramunicipal.

¢) Los que conforman la red local, que son aquellos cuya funcion se puede limitar al uso,
servicio y gestion predominante de los residentes en un area homogénea, ambito de
actuacion, sector o barrio urbano o rural concreto.

2. El conjunto de los elementos de la red publica son susceptibles de distinguirse, a efectos de la
presente Ley, desde el punto de vista funcional en los siguientes sistemas de redes:

a) Redes de infraestructuras, que comprenden, a su vez:

1.° Red de comunicaciones, tales como viarias, ferroviarias, portuarias, aeroportuarias y
telefénicas.

2.° Red de infraestructuras sociales, tales como abastecimiento, saneamiento y
depuracion.

3.° Red de infraestructuras energéticas, tales como eléctricas y gasisticas.
b) Redes de equipamientos, que comprenden, a su vez:

1.° Red de zonas verdes y espacios libres, tales como espacios protegidos regionales,
pargues municipales y urbanos, jardines y plazas.

2.° Red de equipamientos sociales, tales como educativos, culturales, sanitarios,
asistenciales, deportivos, recreativos, administrativos y demds usos de interés social.

¢) Redes de servicios, que comprenden, a su vez:

1.° Red de servicios urbanos, tales como suministro de agua, alcantarillado, suministro
de energia eléctrica, alumbrado publico, servicio telefénico, acceso rodado y
aparcamientos.

2.° Red de viviendas publicas o de integracion social.

3. La definicion de las redes publicas implica sefalar expresamente todos aquellos de sus
elementos necesarios para asegurar el funcionamiento correcto y adecuado a las necesidades
previstas de la red correspondiente. A tal efecto, se establecen las siguientes precisiones:

a) Tendran el caracter de determinaciones estructurantes todas aquellas que consistan en
sefalar las reservas y dimensiones de cualquier suelo que se prevea como elemento de
una red publica supramunicipal o general.

b) Asimismo, tendran el mismo caracter de determinaciones estructurantes las que definan
las condiciones basicas de ordenacién de cada uno de tales elementos, si bien el desarrollo
detallado de los mismos se concretara a través de determinaciones pormenorizadas.

c) El sefialamiento de los espacios destinados a elementos de las redes locales, asi como
de cualesquiera otros parametros necesarios para su ordenacion detallada, tendran el
caracter de determinaciones pormenorizadas. En cambio, serdn determinaciones
estructurantes las Instrucciones normativas al planeamiento de desarrollo sobre la
localizacion y caracteristicas de elementos de nivel local que resulten necesarias para
asegurar la funcionalidad de la red correspondiente.

4. El sistema de redes supramunicipales sélo podra ser establecido por el planeamiento regional
territorial o, en su defecto, por el planeamiento general. En consecuencia, la definicién de cualquier
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elemento de una red publica supramunicipal, localizacion, capacidad o cualesquiera otras
caracteristicas de los suelos que formen parte de las redes supramunicipales en un Municipio seran
las que resulten de las determinaciones establecidas por estos planeamientos en suelos
urbanizables.

5. El sistema de redes generales debera definirse en la ordenacién estructurante respecto al
conjunto del Municipio, de forma que cada una tenga las dimensiones y caracteristicas suficientes
para satisfacer adecuadamente las necesidades sociales actuales y potenciales.

A tales efectos, y por referencia a la capacidad total maxima de los suelos urbanos no
consolidados y urbanizables y respecto a un modulo de 100 metros cuadrados de superficie
edificable de cualquier uso, excepto el industrial, deberan cederse 20 metros cuadrados por dicho
concepto, cuyo destino sera fijado por dichas necesidades.

6. El sistema de redes locales de un municipio se dimensionara respecto a cada ambito 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 y supramunicipales. El
planeamiento urbanistico podra imponer condiciones de agrupacion a las dotaciones locales de
forma que se mejoren sus condiciones funcionales, sin que ello redunde en ningun caso en reduccion
de los estandares fijados en este articulo. En todo caso, en cada ambito de suelo urbano no
consolidado o sector y/o unidad de ejecucién de suelo urbanizable no destinados a uso industrial, se
cumpliran las siguientes condiciones minimas:

a) La superficie total en el ambito o sector y/o unidad de ejecucion de elementos de las
redes locales de equipamientos y/o infraestructuras y/o servicios sera 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
debera destinarse a espacios libres publicos arbolados.

¢) Por cada 100 metros cuadrados edificables o fraccion de cualquier uso debera preverse,
como minimo, una plaza y media de aparcamiento, siempre en el interior de la parcela
privada. La dotacion minima de plazas de aparcamiento deber4 mantenerse aunque se
modifique el uso.

d) Los estandares del apartado anterior sobre reservas de aparcamiento no seran 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 maximos a las plazas de
aparcamiento privado o publico para comercios, espectaculos 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
deberén suplirse en otro lugar.

e) Los estandares de la anterior letra b) no seran de aplicaciéon cuando se trate de vivienda
que cuente con zonas verdes o espacios libres privadas al menos en la misma cuantia que
la cesién a la que estaria obligada. En el caso de que no se alcanzara, se cedera hasta
completarla.

f) En suelo urbano, el deber de cesién de suelo recogido en la letra a) podré satisfacerse
mediante el pago de su equivalente en dinero, cuando dentro del &mbito de actuacion no se
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disponga de la superficie necesaria para ello. Dicho deber se cumplira en el momento del
otorgamiento de la licencia de obra y, en su caso, licencia de actividad.

Las medidas compensatorias recogidas en el articulo 67.2 podran ser materializadas segun
lo expuesto en el parrafo anterior.

7. Por Orden motivada del Consejero competente en materia de ordenacién urbanistica, dictada
previo informe de la Administracion responsable del servicio afectado y de la Comisién de Urbanismo
de Madrid, podran reducirse las dimensiones minimas para las redes locales hasta alcanzar valores
iguales o superiores al 80 por 100 de los estandares establecidos en este articulo, sobre sectores en
los que concurra cualquiera de los supuestos siguientes:

a) Que tengan como uso caracteristico el turistico, recreativo y/o residencial estacional,
tipologia edificatoria aislada y bajas densidad y edificabilidad, ademas de presentar
autonomia suficiente respecto de cualesquiera otros. En tal caso, para admitirse la
reduccion de la superficie de redes locales, deberan preverse servicios y dotaciones
privadas especialmente significativas o0 concurrir condiciones medioambientales
excepcionales.

b) Que se corresponda con una actuacion para el establecimiento de complejos industriales
aislados, en cuyo caso se aplicaran las mismas condiciones que en el apartado anterior.

¢) Que, por sus caracteristicas y sin merma de la coherencia de la ordenacion, requiera
redes viarias de grandes dimensiones; en tales casos, el exceso de superficie viaria
respecto a las proporciones normales en otros ambitos o sectores podra ser compensado
reduciendo los minimos exigidos en la presente Ley para cualesquiera de las otras redes,
siempre que los valores finales no resulten inferiores al 90 por 100 de los estandares
correspondientes.

8. Reglamentariamente podran diferenciarse las dotaciones minimas de suelo que, dentro de
cada grupo de redes generales o locales hayan de destinarse a usos especificos, sean publicos o
privados.

Viviendas de Proteccién

Para el desarrollo del Suelo Urbanizable, la Ley 9/2001, de 17 de Julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid (en su modificacion dada en el articulo 17 de la Ley 6/2011, de 28 de
diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas) rectifica el articulo 38.2, recogiendo la
obligacion de prever viviendas de proteccion, al indicar que:

“En Suelo Urbanizable sectorizado y no sectorizado como minimo el 30% de la
edificabilidad residencial deberad destinarse a viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion publica”.

Por otra parte, de acuerdo con el articulo 2 a) del Decreto 74/2009, de 30 de julio, del
Consejo de Gobierno, por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas con Proteccion
Publica de la Comunidad de Madrid:
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“a) Superficie: Tendréa una superficie construida méaxima de 150 metros cuadrados, con
la Unica excepcion de la vivienda con proteccion publica para arrendamiento con opcion de
compra para jovenes, que tendra una superficie construida maxima de 80 metros
cuadrados.”

5.1.3 Ley Estatal por el Derecho ala Vivienda

Aunque la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid establece que la reserva de suelo
para viviendas de proteccion debera ser del 30 % de la superficie residencial edificada, la
Ley 12/2023, de 24 de Mayo, a nivel estatal, en su disposicién adicional cuarta modifica el
apartado b) del articulo 20 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de Octubre,
estableciendo que:

“Esta reserva serd determinada por la legislacion sobre ordenacion territorial y
urbanistica o, de conformidad con ella, por los instrumentos de ordenacion, garantizardq una
distribucibn de su localizacion respetuosa con el principio de cohesion social vy
comprenderd, como minimo, los terrenos necesarios para realizar el 40 por ciento de la
edificabilidad residencial prevista por la ordenacion urbanistica en el suelo rural que vaya a
ser incluido en actuaciones de nueva urbanizacién y el 20 por ciento en el suelo urbanizado
gue deba someterse a actuaciones de reforma o renovacién de la urbanizacion.”

5.1.4 Viabilidad econ6mica

La mejora de la Ley para incluir la vivienda de proteccion a la hora de desarrollar un
sector, ha hecho que las Normas Subsidiarias queden “fuera de juego” puesto que es
imposible hacer viviendas de proteccion en parcelas de 1.000 m2.

En la actualidad y gracias a la LEY 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes
para el Impulso de la Actividad Econdmica y la Modernizacién de la Administracion de la
Comunidad de Madrid (Ley Omnibus) por la que se intenta “adaptar la actividad urbanistica
a las nuevas realidades sociales y econdémicas, eliminar cargas urbanisticas innecesarias y
modernizar la organizacion administrativa’, se “positivizan las transferencias de
aprovechamiento urbanistico”.

Por todo lo anteriormente dicho y aunque el planeamiento municipal que debe
desarrollar este sector no estd adaptado a la Ley del Suelo vigente, la presente Modificacion
Puntual de Normas se ajusta a normativa, entendiendo que el nuimero de viviendas
establecido en las fichas del sector es un parametro pormenorizado y puede verse
aumentado mientras que no se aumente la edificabilidad.
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Teniendo en cuenta que la superficie media construida de la vivienda libre en la
Comunidad de Madrid es de unos 200 m2, se puede recortar la edificabilidad de las
parcelas para poder ejecutar el mayor niumero posible de vivienda libre, lo cual permitira a la
iniciativa privada viabilizar econdmicamente el desarrollo del sector, que como indica su
ficha, se realizard mediante el sistema de compensacion.

En la Memoria Descriptiva se justifica con nimeros la Modificacién Puntual de las
Normas Subsidiarias.

5.2 Ajuste del limite del sector

La delimitacion y la superficie real del sector se obtiene teniendo en cuenta que las
calles colindantes, C/Ruiz Eras y Av. Cantazos, hay que ampliarlas para cumplir con las
secciones del plano de alineaciones por lo que se ajusta el limite del sector para situarlo en
el eje de las mismas y asi poder llevar a cabo las labores de urbanizacién y acometidas de
forma fiable. La avenida de la Paloma no necesita ningun tipo de actuacion pues ya cuenta
con las dimensiones establecidas por el plano de alineaciones, ademas de estar bien
rematada y consolidada.

..... Limite del sector NNSS
SUPERFICIE TEORICA = 44,066,96m2

Limite del sector efectivo

Plano 09.- Correccion del limite del Sector.

MEMORIA 26



MODIFICACION PUNTUAL DE NORMAS SUBSIDIARIAS DEL SECTOR S40A. HOYO DE MANZANARES.

Como resultado el limite del sector real seria el que se ve en la siguiente imagen,
vinculado con el plano topografico, cuenta con un perimetro de 1.112,21 m y una superficie
total de 45.660,39 m2.
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Plano 10.- Plano Topogréfico.

Como se observa en el plano topografico anterior, el limite queda completamente
regularizado, considerando que el ligero aumento de la superficie del sector es
despreciable.

Estas decisiones permiten ajustar el sector a la realidad existente
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5.3 Estructura de las fincas y propietarios del sector

En cuanto a la estructura de las fincas, el sector se compone de ocho fincas completas,
fincas A, B, C, D, G, H, I y J, y dos restos de las fincas E y F.

Por lo que son 10 fincas que estan registradas a nombre de 8 conjuntos de propietarios
independientes entre si.

- S Vi

: — = - Limite del sector efectivo
~ SUPERFICIE DEL SECTOR 40-A = 45.660,39m2
o
"' Limite real de fincas
T
m Limite catastral de fincas

FINCA K
. -~ Area: 780,78 \i*
& - X .
17 AP FINCAE
L FINCAE
o)
= \:'I!u_hna_d en el sector

Area: 1.279.04 m

R

Fncap -\

Area: 246884 m*

A FINCAF

T \
V4 \
Ty \ ) ANCAF
¥ S 7 Inchaida en el sector:
iy ==A AmaZ5320m
FINCA B P e 1
"""\-‘_\_‘_‘“

Area: 11484 72 m* .

<

Ara: 142694 m°

&\ A
_\

Plano 11.- Estructura fisica de las Fincas del Sector.
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| ESTRUCTURA DE LAS FINCAS DEL SECTOR SECTOR 40A I
AR SuperﬁcieM e Finca|Sup EX;LT:: del|Finca i::::::, . en| e Sup Catastral REG,::E: Ne
A 11.232,23 0,00 11.232,23 2971001VK292750001UD 11.246 4767
B 11.484,72 0,00 11.484,72 2971022VK2927S0001RD 11.560 4768
4 5.708,86 0,00 5.708,86 2971021VK292750000JS 5.715 2582
D 2.468,84 0,00 2.468,84 2971018VK292750001KD 2.393 1492
E 3.473,06 2.194,02 1.279,04 2971019VK292750001RD 3.225 =
F 12.167,12 11.913,92 253,20 2971005VK2927500018D 12.167 -
G 3.320,77 0,00 3.320,77 2971013VK292750001LD 3.205 5882
H 3.511,89 0,00 3.511,89 2971024VK292750001XD 3.205 5883
1 2.895,29 0,00 2.895,29 2971014VK292750001TD 2.874 4726
J 1.426,94 0,00 1.426,94 2971015VK292750000DS 3.912 4685
K 280,78 0,00 280,78 Viario Pblico - -
L 747,37 0,00 747,37 Viario Pablico - -
M 1.050,46 0,00 1.050,46 Viario Pablico - -
TOTAL 59.768,33 14.107,94 45.660,39

Tabla 01.- Estructura de las Fincas del Sector.

/‘/

Limite del sector efectivo

Propietario 1
Propietario 2
Propietario 3
Propietario 4
Propietario 5
Propietario 6
Propietario 7

Propietario 8

J000oCaoo

Viario Publico

SECTOR 41-A

FINCAF

SECTOR 41-B

AINCA B e,
/a1 484 7 e

o —
icaG %ﬁ:\
Rren: 33077 58“

-

SECTOR 41-B

\ Fmcal

} ’ SECTOR 40-B

Plano 12.- Plano de estructura de la Propiedad.
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El promotor cuenta en la actualidad con acuerdos firmados por valor del 68,94% de la
superficie bruta del sector. La legitimacion del Promotor viene justificada en el Anexo 08.

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD SECTOR 40A

Propietario Desglose Propiedad Finca Sup Suelo m2 Participacion
1 1. 100,00% VARIAS 16.941,09 38,87%
1.01 33,33% 33,33% de Ay C 5.647,03 12,96%
1.02 33,33% 33,33% de Ay C 5.647,03 12,96%
1.03 22,10% 33,33% de A 3.744,08 8,59%
1.04 11,23% 33,33% de C 1.902,95 4,37%
2 2. 100,00% D 2.468,84 5,66%
2.01 50,00% 1.234,42 2,83%
2.02 50,00% 1.234,42 2,83%
3 3. 100,00% B 11.484,72 26,35%
3.01 50,00% 5.742,36 13,18%
3.02 50,00% 5.742,36 13,18%
4 4. 100,00% GyH 6.832,66 15,68%
4.01 100,00% G 3.320,77 7,62%
4.02 100,00% H 3.511,89 8,06%
5 5. 100,00% | 2.895,29 6,64%
5.01 33,33% 965,10 2,21%
5.02 33,33% 965,10 2,21%
5.03 33,33% 965,10 2,21%
6 6. 100,00% J 1.426,94 3,27%
6.01 20,00% 285,39 0,65%
6.02 20,00% 285,39 0,65%
6.03 20,00% 285,39 0,65%
6.04 20,00% 285,39 0,65%
6.05 20,00% 285,39 0,65%
7 7. 100,00% E 1.279,04 2,93%
8 8. 100,00% F 253,20 0,58%
Sin viario publico 43.581,78 100,00%
TOTAL Con viario publico 2.078,61 45.660,39

MEMORIA

Tabla 02.- Estructura de la Propiedad.
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Firmados

12,96%
12,96%

4,37%
5,66%

13,18%
13,18%
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5.4 Ajuste del trazado viario vinculante

A pesar de ser un pardmetro vinculante, el ajuste del trazado viario es una mejora
ambiental, que debera ser ratificada por el Estudio de Impacto Ambiental (EIA), por la
existencia de un afloramiento rocoso de grandes dimensiones, que no fue tenida en cuenta
incomprensiblemente en el planteamiento original de las Normas Subsidiarias. Se pretende
con esta madificacion evitar dicho afloramiento rocoso y que quede incluido en una zona
verde evitando asi las labores de extraccidbn y sobretodo el deterioro de la zona
medioambientalmente hablando.

Plano 13.- Trazado vinculante.
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Limite del sector efectivo

Afeccion de trazado vinculante
que se mantiene segin NN.SS.

Afeccion de trazado vinculante
que se modifica

f:] ] rd Modificacién de trazado
l’. P N : vinculante en el sector S40A

e | P . v Modificacion de trazado
e | '| m vinculante en el sector S41A
: |

Plano 14.- Plano de modificacion del Trazado vinculante.

Ademas, como el vial planteado no se conecta a la Avenida de los Cantazos de forma
“limpia” y se dirige hacia una futura pero dificil conexion con la calle de la Cueva (puesto
gue primero se deberia desarrollar el sector 39 y segundo que se completase el tramo que
le falta obligando a varias fincas que se encuentran ya en suelo urbano a ceder la superficie
necesaria, incluido un edificio de viviendas multifamiliar que “pica” el trazado planteado en el
plano de alineaciones), se decide modificar el plano de alineaciones, eliminando el pequefio
cambio de direccion existente dentro del sector 41A y desviar el vial antes de llegar al
afloramiento rocoso para conectar directamente con la Avenida de los Cantazos y favorecer
evidentemente el organigrama de las distintas zonas tipologicas.
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Plano 15.- Hoja 5, del Plano 6 a de Alineaciones Actual.

Dicha modificacion de las alineaciones queda reflejada en el PLANO DE RED VIARIA
Y ALINEACIONES EXTERIORES (NUCLEO DE HOYO) N° 6 a, HOJA 5:

MUNIGPALES DE PLANEAMENTO URBANISTICO

ATUSTANINTO DE ROVD BE MAMZANARES, (Medd)

RED VIARIA ¥ ALNEACIONES.

Plano 16.- Hoja 5, del Plano 6 a de Alineaciones Modificado.
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5.5 Modificacion del n® de Viviendas y su zona de ordenacion.

Por todo lo visto anteriormente, se entiende necesario el aumento del nimero de
viviendas, pero sin aumentar la edificabilidad maxima del sector, incluyendo en ese
aumento la reserva de viviendas protegidas que marca la ley estatal por el derecho a la
vivienda.

Por otro lado y como también hemos visto, la ficha del sector marca que la zona de
ordenaciéon es RU2 por lo que solo se podrian desarrollar parcelas de 1000m2. Se propone
utilizar el resto de variantes que contemplan las normas subsidiarias del municipio para
poder dar respuesta a las necesidades de las viviendas protegidas y ofrecer al municipio un
abanico mas amplio en el parque de viviendas.

En cuanto a las viviendas en régimen de proteccidon se proponen bloques de viviendas
con 12 viviendas cada uno utilizando la zona de ordenacién RM. Estos bloques se realizan
siguiendo los modelos existentes en el municipio en diferentes zonas o urbanizaciones, los
cuales cuentan con 3 plantas.

Se justificaran estas decisiones mas adelante en el andlisis de la propuesta.
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6 MEMORIA DESCRIPTIVA

En los siguientes apartados vamos a definir la propuesta de la Modificacion Puntual de
Normas para el sector S-40A seleccionada, donde se justifica el cumplimiento de cada
determinacion de las Normas Subsidiarias de Hoyo de Manzanares y de Planeamiento
General.

6.1 Determinaciones generales y alternativas planteadas.

Se fija como sector de suelo urbanizable sectorizado, con un desarrollo a través de la
presente Modificacibn Puntual de Normas y un Proyecto de Urbanizacién, y mediante el
sistema de actuacion por Compensacion.

Se llevan a cabo tres propuestas:

PROPUESTA A.-

En la que se parte del supuesto de desarrollo del sector, tal y como plantean las
normas subsidiarias, con las 30 viviendas que figuran en su ficha, 12 viviendas en parcelas
de 1000m2 y 18 viviendas en 3 bloques de dos plantas con una ocupacion de 400m2 por
cada bloque.

USOS LUCRATIVOS

77 RuLO1
i Parcela 1000m2
| VIVIENDA LIBRE

£75 RM.P.01/02/03. (V.PROTEGIDA)
& Sup:1.785,00m2

777 EQPRIV
© 1 sup:15.392,54m32

US0S NO LUCRATIVOS

777 RG.INF.V.01/02
i

=7 RLINF.V.01

i

I"7 RLEQ.PUOL

SECTOR 41-B Ll

777 RLZV.01/02
]

Plano 17.1.- Propuesta segin Normas Subsidiarias, 30 Viviendas mas equipamientos.
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En esta propuesta tendriamos 300 m2 edificados por cada parcela de 1.000m2, lo que
harian 3.600m2 construidos (el 60% de la edificabilidad residencial) y 2.400m2 construidos
en los blogques de vivienda multifamiliar (lo que representa un 40% de la edificabilidad
residencial). Como el techo edificable veremos que estd en 13.698,12m2, para poder
aprovechar los 7.698,12m2 que faltan, se crea un area homogénea de equipamiento
privado, con diferentes usos compatibles, distintos del residencial).

Dicha parcela tiene una superficie de 15.392,54m2 y como segun las Normas
Subsidiarias el equipamiento tiene una edificabilidad de 0,5m2/m2, nos da una superficie
construida maxima de 7.696,27m2. Por lo que estamos por debajo de la edificabilidad
maxima.

PROPUESTA B .-

Esta propuesta persigue el objetivo de crear un abanico de posibilidades con parcelas
de 1000m2, de 500m2, de 250m2 y VPO en bloques de vivienda. Tendriamos 10 parcelas
de 1000m2, 17 parcelas de 500m2, 18 parcelas de 250m2 y 36 viviendas de proteccion, es
decir un total de 81 viviendas y siempre con un techo edificable de 13.698,12m2.

Limite del sector efective

o~ onAz31 T

USOS LUCRATIVOS

r 7 rRuLOL
| 1 Parcela 1000m2
L J Sup10.061,88m2

7 RULO21
| Parcela 500m2

L J Sup2.007,66m2

[ ]

RU.LO22
| 1 Parcela 500m2

L 4 Sup5584,79m2

F@ RULOZ
| 1 Parcela 250m2
0 Sup:4.603,16m2

B3 RM.P.0L/02/03
B3 weo
£ Supcl.344,00m2

SECTOR 41-A

7 EQPRV

L1 Splas291m2

i3 INFRAESTRUCTURAS
i1 PRIVADAS
£ Sup:70,00m2

U505 NO LUCRATIVOS
RG.INF.V.01
Supi4.060.57m2

1 RG.UNF.V.02
Sup:1.369,89m2

RLINF.V.01
Sup:4189.35m2

RLEQPU.O1
Sup:921,78m2

RLIV.O1
Sup:2.146,36m2

QOT{A Z-13 1 - 3 RLZV.02
- ‘<‘}_ N } Sup:3.996,12m2
& 2

PO ‘I'7_:\ ( SECTOR 40-B k\

Plano 17.2.- Propuesta con variedad de tipologias y equipamientos.
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PROPUESTA C.-

Por dltimo, esta propuesta se plantea Unicamente la tipologia de residencial
multifamiliar con 120 viviendas en bloques de 3 plantas, con 36 viviendas de proteccion y el
resto de vivienda libre. Reservando equipamiento publico de red local y equipamiento

publico de red general.

USOS LUCRATIVOS

i VIVIENDA LIBRE

RM.P.01/02/03
VPO

SECTOR 41-A

USOS NO LUCRATIVOS

77 RG.INF.V.01/02
|

7 RLINF.V.01
1 RG.EQPUOL
|
7] RLEQ.PU.01/02/03

1 RLZV.01/02

suELo

ZONA Z-13 h

DN

S
SUELO ZONA Z_E_ "
A

e

Vi

Plano 17.2.- Propuesta de bloque multifamiliares con equipamientos.

CONCLUSIONES. ELECCION DE LA PROPUESTA.-

£77 RMLLO1/02/03/04/05/06/07

En todas las propuestas se consume practicamente la edificabilidad maxima bruta del
sector. La propuesta A, ademds de las viviendas de proteccion, solo plantea viviendas en
parcelas de 1000m2, la propuesta C solo plantea viviendas en bloque multifamiliar, por lo
que la Unica que ofrece un disefio equilibrado con la variedad tipolégica que demanda Hoyo
de Manzanares, el equipamiento suficiente como para aumentar el ratio por vecino y
amplias zonas verdes, es la propuesta B, cuyo desarrollo es mas viable econdmicamente y

hace posible, como se vera, una compensacion mas uniforme para los propietarios.
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6.2 Objetivos de la ordenacion.

A la hora de plantear el disefio del sector se ha tenido muy en cuenta aspectos de
organizacion y funcionalidad con el fin de conseguir los siguientes objetivos:

L

MEMORIA

» , -~
T - ZOMNA Z-31

Cumplimiento del caracter residencial que marca la normativa local.
Desarrollando el suelo con destino a vivienda nueva libre y de proteccion (de
promocion tanto publica como privada), con tipologias y superficies adecuadas a
la realidad social y econémica actual.

Disposicion y dimensionado del viario y los espacios publicos en su integracion
y mejora de la estructura viaria perimetral.

Situar las &reas de cesion que permitan un recorrido continuo y den cohesion
entre zonas verdes y equipamiento, incluso con los espacios existentes de la
trama urbana.

Reservar areas de equipamiento publico, como uso complementario, para dar
servicio a los residentes dela zona y aumentar a nivel municipal el coeficiente de
metro cuadrado de equipamiento por vecino.

Y reservar areas de equipamiento privado que puedan completar al anterior y/o
otras opciones de mercado.

= ‘\\\( Limite del sector efectivo

USOS LUCRATIVOS

77 RU.LO1 (Parcela 1000m2)
1 Sup:10.061,88m2

\ B
b _:'.-!" 5 ,Ij e

777 RU.L.O2.1(Parcela 500m2)
/' - ] Sup:2.007,66m2

©77 RU.L02.2 (Parcela 500m2)
11 Sup:5.510,42m2

©77 RU.L.OZ.3 (Parcela 500m2)
{1 5up:1.006,49m2

777 RU.L.03.1(Parcela 250m2)
l Sup:1.000,05m2
SECTOR 41-A
77 RU.L03.2 (Parcela 250m2)
! Sup:2.002,97m2

777 RU.L.03.3 (Parcela 250m2)
Sup:1.610,82m2

RM.P.01/02/03. (V.PROTEGIDA)
Sup:1.785,00m2

777 EQPRIV
£} Sup:2.111,35m2

% INFRAESTRUCTURAS
| PRIVADAS
= sup:70,00m2
\1
SECTOR 41-8 USOS NO LUCRATIVOS
777 RG.INF.V.01
1 Sup:2.670,20m2

777 RG.NF.V.02
£ Sup:1.369,89m2

777 RLINF.V.OL
L1 Sup:d.667,60m2

777 RLEQPU.O1
1 Sup:2.927,79m2

777 RLEQ.PU.02
1.1 Sup:1.967,85m2

777 RL2V.OL
1! Sup:4.890,59m2

Plano 18.- Zonificacién del Sector. Areas Homogéneas.

38



MODIFICACION PUNTUAL DE NORMAS SUBSIDIARIAS DEL SECTOR S40A. HOYO DE MANZANARES.

6.3 Ambito del Sector.

Ha quedado justificado el ajuste del limite del Sector y por lo tanto la adopcion de la
superficie de 45.660,39 m2 con un perimetro de 1.112,21 m de longitud. Dicha superficie
queda definida con exactitud en el levantamiento topogréfico con la relacion de las
coordenadas georreferenciadas (UTM), plano PGO1 anexo.

En este ambito, como area de reparto, se van a desarrollar tanto los usos lucrativos
como los usos no lucrativos, residenciales y de equipamiento, asi como las superficies
destinadas a redes publicas.

La propuesta de Modificacion Puntual de Normas cuenta como uso predominante el
residencial, es decir que el caracter del sector es RESIDENCIAL, sin perjuicio de los usos
complementarios del residencial.

Plano 19.- Geometria del Sector.
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COORDENADAS GEORREFERENCIADAS V85 V85-V86 14.80 173° 422714.05  |4496791.41
SECTOR 40A V86 V86-V87 15.93 179° 422699.26  |4496790.85
U.T.M. ETRS89 HUSO 30 en metros V87 V87-V88 0.32 270° 422683.34  |4496790.40
VERTICE LADO DIST. ANGULO  [X Y V88 V88-V89 0.40 89° 422683.35 |4496790.08
V1 V1-v2 18.67 223° 422763.74 |4496933.14 V89 V89-V90 23.29 180° 422682.95 |4496790.08
V2 V2-V3 29.37 211° 422762.22 |4496914.53 Vo0 V90-VI1 16.69 167° 422659.67 |4496789.59
V3 V3-v4 18.61 159° 422775.12  |4496888.15 Va1 V91-v92 45.80 180° 422643.35 |4496793.08
V4 V4-V5 2.00 245° 422776.90 |4496869.63 V92 V92-vV93 2.47 176° 422598.50 |4496802.39
V5 V5-V6 0.00 110° 422778.78 |4496868.95 V93 V93-v94 115 178° 422596.12  |4496803.05
V6 Ve-V7 4.20 261° 422778.78  |4496868.95 Vo4 V94-v95 1.29 173° 422595.02  |4496803.40
V7 V7-v8 4.99 185° 422782.94  |4496868.32 V95 V95-V96 0.62 174° 422593.85 |4496803.94
V8 Vv8-v9 4.47 177° 422787.92 |4496868.04 V96 V96-V97 1.25 177° 422593.31  |4496804.26
V9 V9-V10 5.61 180° 422792.36  |4496867.58 V97 V97-v98 1.70 172° 422592.28 |4496804.96
V10 V10-v11l 13.35 180° 422797.94  |4496866.96 V98 V98-V99 1.42 172° 422591.02  |4496806.12
V11 V11-V12 8.67 180° 422811.20 |4496865.43 V99 V99-vV100 [1.52 172° 422590.13  |4496807.23
V12 V12-Vi3 10.57 178° 422819.81 |4496864.45 V100 V100-V101 |16.01 176° 422589.36  |4496808.53
Vi3 Vi3-vi4 6.73 181° 422830.27  |4496862.88 V101 V101-V102 |15.56 180° 422582.23 |4496822.88
V14 V14-V15 10.77 184° 422836.94  |4496861.99 V102 V102-V103 |41.09 180° 422575.31 |4496836.81
V15 V15-V16 5.57 183° 422847.68 |4496861.23 V103 V103-V104 |1.21 168° 422556.87 |4496873.53
V16 V16-v17 11.49 176° 422853.25 |4496861.14 V104 V104-V105 [1.53 173° 422556.56  |4496874.70
V17 V17-V18 8.96 175° 422864.70  |4496860.15 V105 V105-V106 [1.03 173° 422556.37  |4496876.22
V18 V18-V19 12.39 181° 422873.52  |4496858.62 V106 V106-V107 [4.04 173° 422556.37 |4496877.25
V19 V19-V20 6.78 63° 422885.77 |4496856.70 V107 V107-V108 |12.49 160° 422556.86  |4496881.27
V20 V20-v21 5.54 170° 422881.83  |4496851.19 V108 V108-V109 [3.22 180° 422562.45 |4496892.44
V21 V21-V22 5.75 188° 422877.86  |4496847.32 V109 V109-V110 [2.40 181° 422563.89  |4496895.32
V22 V22-V23 3.40 188° 422874.32 14496842.79 V110 V110-V111 |2.04 176° 422564.91 |4496897.49
V23 V23-v24 2.92 183° 422872.62 |4496839.84 V111 V111-V112 [2.08 180° 422565.92  |4496899.27
V24 V24-V25 3.10 183° 422871.30 |4496837.24 V112 V112-V113 [2.17 178° 422566.95 |4496901.07
V25 V25-V26 4.19 183° 422870.03 14496834.42 V113 V113-V114 |1.66 177 422568.10 14496902.91
V26 V26-v27 4.52 182° 422868.49  |4496830.52 V114 V114-V115 [2.10 177" 422569.04  |4496904.27
V27 V27-V28 3.06 181° 422867.02 |4496826.25 V115 V115-V116 [1.54 175° 422570.33 |4496905.93
V28 V28-V29 4.55 181° 422866.06  |4496823.34 V116 V116-V117 |14.65 180° 422571.37 |4496907.06
V29 V29-V30 5.98 181° 422864.73  |4496818.99 V117 V117-V118 |5.36 180° 422581.22  |4496917.90
V30 V30-v31 5.99 181° 422863.08  |4496813.24 V118 V118-V119 [8.59 180° 422584.84  |4496921.85
V31 V31-V32 4.03 183° 422861.55 |4496807.45 V119 V119-V120 |12.66 181° 422590.69  |4496928.15
V32 V32-V33 2.90 179° 422860.72 |4496803.51 V120 V120-V121 |2.73 180° 422599.08 |4496937.63
V33 V33-v34 2.03 184° 422860.05 |4496800.68 V121 V121-V122 [4.37 180° 422600.89  |4496939.67
V34 V34-V35 2.77 182° 422859.71 |4496798.68 V122 V122-V123 [5.47 182° 422603.80 |4496942.94
V35 V35-V36 2.93 183° 422859.35 14496795.93 V123 V123-V124 0.32 178° 422607.27 |4496947.17
V36 V36-V37 2.89 184° 422859.11  |4496793.01 V124 V124-V125 |11.40 180° 422607.48  |4496947.41
V37 V37-V38 2.68 180° 422859.09  |4496790.12 V125 V125-V126 |11.48 180° 422614.88  |4496956.08
V38 V38-V39 4.29 181° 422859.09  |4496787.45 V126 V126-V127 [10.13 180° 422622.26  |4496964.87
V39 V39-v40 4.12 179° 422859.20 |4496783.16 V127 V127-V128 |13.26 179° 422628.81  |4496972.60
V40 V40-v41 271 178° 422859.23  |4496779.05 V128 V128-V129 [4.18 179° 422637.52 |4496982.59
V41 V41-V42 3.70 179° 422859.17  |4496776.34 V129 V129-V130 [5.87 181° 422640.31  |4496985.71
V42 V42-va43 4.36 178° 422859.03 |4496772.64 V130 V130-V131 |7.24 178° 422644.17  [4496990.13
V43 V43-v44 2.97 179° 422858.72 |4496768.30 V131 V131-V132 [6.42 180° 422649.09  |4496995.45
V44 V44-V45 4.02 178° 422858.46  |4496765.34 V132 V132-V133 [3.35 179° 422653.44  |4497000.17
V45 V45-Va6 3.35 178° 422857.97 14496761.35 V133 V133-V134 |1.85 179° 422655.77 |4497002.57
V46 V46-v47 5.40 178° 422857.47 |4496758.04 V134 V134-V135 [2.61 168° 422657.08  |4497003.87
V47 V47-V48 3.43 176° 422856.47 |4496752.73 V135 V135-V136 [4.55 175° 422659.27 |4497005.29
V48 V48-V49 3.79 178° 422855.63  |4496749.41 V136 V136-V137 (3.88 174° 422663.29 |4497007.43
V49 V49-V50 5.48 178° 422854.58  |4496745.77 V137 V137-V138 [2.53 175° 422666.89  |4497008.86
V50 V50-V51 4.09 180° 422852.86 |4496740.57 V138 V138-V139 [2.39 176° 422669.32 |4497009.57
V51 V51-V52 2.61 180° 422851.56  |4496736.69 V139 V139-V140 [2.10 160° 422671.65 |4497010.09
V52 V52-V53 1.80 192° 422850.73 |4496734.22 V140 V140-V141 |1.17 159° 422673.73  [4497009.81
V53 V53-V54 18.55 174° 422850.51  |4496732.43 V141 V141-V142 [8.71 166° 422674.75  |4497009.24
V54 V54-V55 3.32 137° 422846.26  |4496714.37 V142 V142-V143 [3.89 181° 422681.13 |4497003.30
V55 V55-V56 3.17 175° 422843.52 14496712.50 V143 V143-V144 |7.46 179° 422684.02  [4497000.70
V56 V56-V57 2.97 178° 422840.75 |4496710.95 V144 V144-V145 [7.11 180° 422689.53  |4496995.66
V57 V57-V58 2.92 172° 422838.12  |4496709.57 V145 V145-V146 [1.09 166° 422694.79  |4496990.87
V58 V58-V59 4.85 177 422835.37 |4496708.60 V146 V146-V147 |0.25 74° 422695.39  |4496989.96
V59 V59-V60 5.00 179° 422830.72  |4496707.21 V147 V147-V148 [1.61 263° 422695.15  |4496989.88
V60 V60-V61 4.53 180° 422825.90 |4496705.88 V148 V148-V149 [11.82 179° 422695.43  |4496988.29
V61 V61-V62 4.85 180° 422821.53 |4496704.68 V149 V149-V150 [14.71 180° 422697.26  |4496976.62
V62 V62-V63 4.28 180° 422816.84 |4496703.40 V150 V150-V151 |0.51 233° 422699.50  [4496962.08
V63 V63-V64 3.73 180° 422812.72  |4496702.27 V151 V151-V152 [5.11 115° 422699.95  |4496961.83
V64 V64-V65 6.30 180° 422809.13  |4496701.26 V152 V152-V153 [5.01 181° 422699.62  |4496956.73
V65 V65-V66 3.50 184° 422803.06  |4496699.58 V153 V153-V154 |3.30 202° 422699.37  [4496951.73
V66 V66-V67 1.99 172° 422799.75 |4496698.44 V154 V154-V155 [4.08 169° 422700.48  |4496948.62
V67 V67-V68 5.17 90° 422797.79  |4496698.07 V155 V155-V156 [8.14 183° 422701.07  |4496944.59
V68 V68-V69 0.88 181° 422796.84 14496703.15 V156 V156-V157 |5.82 175° 422702.73  [4496936.62
V69 V69-V70 21.57 180° 422796.67 _ |4496704.01 V157 V157-V158 [0.34 258° 422703.43  |4496930.84
V70 V70-V71 31.56 186° 422792.29  |4496725.13 V158 V158-V159 [8.06 220° 422703.77 _ |4496930.82
V71 V71-V72 0.37 89° 422782.63  |4496755.17 V159 V159-V160 |6.51 180° 422710.34  |4496935.48
V72 V72-V73 1.15 249° 422782.99  [4496755.28 V160 V160-V161 |9.04 180° 422715.68  [4496939.22
V73 V73-V74 13.36 188° 422783.08  |4496756.42 V161l V161-V162 [4.89 180° 422723.09  |4496944.40
V74 V74-V75 9.41 179° 422782.47 |4496769.77 V162 V162-V163 [4.89 175° 422727.09 |4496947.20
V75 V75-V76 6.07 182° 422782.17  [4496779.18 V163 V163-V164 |1.53 188° 422731.35  [4496949.62
V76 V76-V77 15.50 179° 422781.80  |4496785.23 V164 V164-V165 [3.55 180° 422732.56  |4496950.56
V77 V77-V78 4.81 179° 422781.22 |4496800.72 V165 V165-V166 [7.28 180° 42273536 |4496952.74
V78 V78-V79 9.10 282° 422781.12 |4496805.53 V166 V166-V167 |10.59 88° 422741.11  [4496957.22
V79 V79-v8o 18.36 179° 422772.26  |4496803.44 V167 V167-V168 [22.59 191° 422747.27 _ |4496948.61
V80 V80-va1 10.17 180° 422754.35  |4496799.38 V168 V168-V1 0.00 202° 422763.74  |4496933.14
V81 V81-v82 2.20 185° 422744.42  |4496797.22 Area: 45,660.39 m?
V82 V82-v83 6.00 176° 422742.31 |4496796.56 Hectareas: 4.57 ha
V83 V83-va4 11.76 176° 422736.48 |4496795.15 Perimetro: 1,112.21m
V84 V84-V85 10.98 180° 422724.88  |4496793.21

Tabla 03.- Coordenadas georreferenciadas del limite del Sector.
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6.4 Justificacion de la Propuesta.

La propuesta de Modificacion Puntual de Normas cuenta con un uso predominante
residencial, distribuido en 4 tipos distintos de zonas de ordenacién: RU.L.01, RU.L.02,
RU.L.03, estas tres son de vivienda libre y RM.P.01, RM.P.02 y RM.P.03 (residencial
multifamiliar), son de viviendas de proteccion.

El uso residencial junto con el equipamiento privado EQ.PRIV y los pequefos espacios
reservados para infraestructuras privadas (Centros de Transformacion) INF.P componen los

usos lucrativos.

En cuanto a usos no lucrativos la Modificacion Puntual de Normas cuenta con la Red
General y la Red Local. La Red General estd compuesta por las vias definidas en el plano
de alineacibn como RG.INF.V.01 y RG.INF.V.02 y las zonas de viario existentes al
desplazar el limite del sector al eje de la calle Ruiz Eras y la Avenida de los Cantazos.

La Red Local se compone del viario necesario para dar servicio a todos los usos
RL.INF.V.01, y las reservas de suelo para la zona verde, RL.ZV.01 y dos zonas de suelo
reservada para la ubicacién de un equipamiento publico, RG.EQ.PU.01 y RG.EQ.PU.02.

% Total del
P.P S40A CODIGO | Sup Total ; % Total Usos
Sector
Usos Lucrativos U.LuC 27.166,65 59,50 % 100,00 %
Vivienda Libre R.U.L| 23.200,29 50,81 % 85,40 %
Vivienda Protegida R.U.P 1.785,00 3,91% 6,57 %
Equipamiento Privado EQ. PRIV 2.111,35 4,62 % 7,77 %
Infraestructura Privada INF.P 70,01 0,15% 0,26 %
Uso No lucrativos U.NO.LUC 18.493,74 40,50 % 100,00 %
Red General RG. 4.040,09 8,85 % 21,85 %
Viario Vinculante| RG.INF.V.01] 2.670,20 5,85 % 14,44 %
Viario Vinculante| RG.INF.V.02 1.369,89 3,00 % 7,41 %
Red Local RL. 14.453,65| 31,65 % 78,15 %
Viario No Vinculante| RL.INF.V.01 4.667,60 10,22 % 25,24 %
Equipamiento| RG.EQ.PU.01 2.927,79 6,41 % 15,83 %
Equipamiento| RG.EQ.PU.02 1.967,85 4,31 % 10,64 %
Zonas Verdes RL.ZV.01 4.890,41 10,71 % 26,44 %
Sup total sector 45.660,39 100,00 %

Tabla 04.- Desglose de usos del Sector.
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En el cuadro anterior se puede ver el desglose de superficies de los Usos Lucrativo y
No Lucrativo y su porcentaje con respecto a la superficie total del sector. Ademas se ven los
desgloses de cada uno de los usos.

Cabe destacar que la superficie de cesion del suelo del sector para usos no lucrativos
es del 40,50%.

En cuanto a la reserva de suelo para el uso residencial se plantean diferentes zonas de
ordenacion;

e RU.L.0O1 se corresponde con la zona de ordenacion RU2, parcela minima de
1.000m2, ajustando la edificabilidad a 0,23 m2/m2. En la propuesta se prevé un
numero maximo de parcelas para esta zona de 10.

e RU.L.02 se corresponde con la zona de ordenacion RU3, parcela minima de
500m2, ajustando la edificabilidad a 0,36 m2/m2. En la propuesta se prevé un
numero maximo de parcelas para esta zona de 17.

e RU.L.03 se corresponde con la zona de ordenacion RU4, parcela minima de
250m2, ajustando la edificabilidad a 0,56 m2/m2. En la propuesta se prevé un
numero maximo de parcelas para esta zona de 18.

¢ RM.P.01, RM.P.02 y RM.P.03 se corresponde con la zona de ordenaciéon RM,
Residencial Multifamiliar.

En la propuesta se proponen 3 bloques de viviendas en régimen de proteccion que
albergara cada uno un nimero maximo de 12 viviendas, con un total de 36 viviendas entre
los tres blogues previstos.

Parcela (m2 Sup total indice Sup max edif % Edificabilidad % Numero % Edificabilidad
S) (m25S) Edificabilidad (m2C) Usos y grados Viviendas Viviendas Total por Usos
1.006,19 10.061,88 0,23 2.314,23 16,92 % 10
501,45 8.524,57 0,36 3.068,85 22,44 % 59,80 % 17
256,32 4.613,84 0,56 2.583,75 18,90 % 18
595,00 1.785,00 3 5.355,00 39,16 % 40,20 % 36
Privado EQ. PRIV 2.111,35 2.111,35 0,15 316,70 2,32% 2,32%
turas Privadas INF.P 35,01 70,01 0,5 35,01 0,26 % 100,00 % 81 0,26 %
Totales 27.166,65 13.673,54 100,00 % 100,00 %

Cédigo Unidades

RU.L.01
Vivienda Libre RU.L.02
RU.L.03
Vivienda Protegida RM.P.

97,43%

I P i L

Tabla 05.- Desglose de usos lucrativos.

En el cuadro anterior se lleva a cabo un desglose de todos los usos lucrativos que se
proponen en el sector. Se tienen en cuenta los coeficientes de edificabilidad por usos vy el
aprovechamiento total en m2.

Se hace especial hincapié a que la reserva de viviendas en régimen de proteccion
representa mas del 40% de la reserva total destinada al uso residencial.
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6.4.1 Determinaciones Estructurantes.

Dado que no existen desarrollos reglamentarios que expresen mayor concrecion se
tienen en cuenta las disposiciones del articulo 35 visto en el apartado 5.1.2.

Por lo tanto, los elementos estructurantes del sector 40A son:

a) La clasificacion y categoria del sector 40A es suelo urbanizable segun las normas
subsidiarias del Municipio.

b) Queda definido en la ficha del sector el trazado y ancho de una via de la red
general. Anteriormente se ha justificado su desvio por razones de mejora de
conexién y medioambientales.

c) Ellimite del sector ha quedado justificado anteriormente. En cuanto al sefialamiento
para cada uno de sus criterios y condiciones basicas de ordenacién: Usos globales,
areas de reparto, edificabilidades y aprovechamientos urbanisticos, no se definen
en las Normas Subsidiarias del Municipio ni en la ficha del sector 40A.

Dado que el sector no fija el aprovechamiento méaximo, este se fija en el pardmetro
0,30 m2/m2, coincidente con el aprovechamiento unitario, aplicado sobre la
totalidad del sector y de acuerdo a los criterios generalmente extendidos para
adecuar dicho parametro a un planeamiento no adaptado a la Ley 9/2001, criterio
gue se ha seguido en otros casos, tanto en el municipio de Hoyo de Manzanares
(en el PP del S-39 actualmente en tramitacion) como en otros ambitos del vecino
municipio de Torrelodones.

Dado que el promotor va a llevar a cabo la urbanizacién de los viarios vinculantes
de cesion, se considera la superficie total del sector para el célculo de la
edificabilidad maxima.

Por lo tanto, con una edificabilidad del 0,3 y una superficie del sector de
45.660,39m?2 la edificabilidad bruta maxima es de 13.698.12m2. Este sera nuestro
valor maximo para el aprovechamiento lucrativo incluyendo la reserva de viviendas
en régimen de Proteccion.

Si no tuviéramos en cuenta la reserva de viviendas en régimen de proteccion el
coeficiente maximo bruto de edificabilidad seria de 0,18 m2/m2. Lo que supone un
valor méaximo de 8.318,54 m2.

Comprobacién de parametros

Maximos Propuesta
Edlflclat?llldad Sup (m2) Edificabilidad Sup (m2)
maxima Sector
Total 13.698,12 Total 13.673,54
Total Sin VPO 8.333,49 Total Sin VPO 8.318,54
Maxi Propuesta

Coeflc_lente Coeficiente gl Coeficiente
maximo Sector
Bruto 0,3000 Bruto 0,2995

Neto sin VPO 0,1825 Neto sin VPO 0,1822

Tabla 06.- Comprobacién de parametros de edificabilidad.
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Como se observa en el cuadro anterior de comprobacion de parametros en ambas
situaciones el Plan Parcial propuesto se encuentra por debajo de los méximos

planteados.

Por otro lado, se ha hecho una estimacion para el sector aplicando las normas
subsidiarias y la ley del suelo previa a la incorporacion de los articulos que hablan
de las viviendas en régimen de proteccion. Dado que las normas subsidiarias tienen
fecha de 1985, inicialmente, no se contemplaba reserva alguna de m2 para
viviendas en régimen de proteccion.

De esta manera, si aplicamos los minimos en cuanto a cesiones de redes general y
local, el desglose de m2 del sector seria el que vemos en el cuadro siguiente.

, Sup Total % Total del
P.P SIN VPO S40A CODIGO ¥ % Total Usos
Suelo (m2 Sector
Usos Lucrativos 31.848,00 72,27 % 100,00
Viv Libre 31.848,00 72,27 % 100,00 %
Viv protegida 0,00 0,00 % 0,00 %
Equi Priva 0,00 0,00 % 0,00 %
Uso No lucrativos 12.218,96 27,73 % 100,00 %
Red General 4.319,76 9,80 % 35,35 %
Viario Vinculante 2.949,87 6,69 % 24,14 %
Viario Vinculante 1.369,89 3,11% 11,21%
Equipamiento 0,00 0,00 % 0,00 %
Red Local 7.899,20 17,93 % 64,65 %
Viario no Vinculante 4.291,10 9,74 % 35,12 %
Zonas verdes 2.984,10 6,77 % 24,42 %
Equipamiento 624,00 1,42 % 5,11%
Sup total sector 44.066,96 100,00 %

Tabla 07.- Desglose de usos del sector teérico sin VPO.

Como se observa habria mucha menos superficie del sector cedida a redes
publicas (27,73%) si lo comparamos con la modificacion propuesta, que ofrece unas
cesiones del 40,50%. En cuanto al uso lucrativo observamos que en el cuadro
anterior tenemos un 72,27% de la superficie del sector frente a un 59,50% de la

Modificacién propuesta.

m m NeVi
Unidades | Parcela | PRI piopt | supmaveait | et B3l V| hedi. Total
suelo del sector Por usos
30 1.061,60 31.848,00 0,429 13.673,54 100 % 30
Viv Libre 0 0,00 0 0 0 0% 100,00 % 0
100 %
0 0,00 0 0 0 0% 0
Viv Protegida 0 0 0 0 0 0% 0,00% 0
Equi. privado 0 0 0 0 0 0% 100,00% 0 0,00 %
Totales 31.848,00 13.673,54 100 % 100,00 %

Tabla 08.- Desglose de usos lucrativos del sector teérico sin VPO.
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Aplicando las normas subsidiarias, para el régimen de vivienda libre, con
edificabilidad del 0,3 obtendriamos un valor de aprovechamiento lucrativo sin
vivienda en régimen de proteccion de 13.673,54m2. Se entiende que este valor
deberia ser el maximo de aprovechamiento lucrativo sin vivienda en régimen de
proteccion.

Como ha quedado demostrado anteriormente el aprovechamiento méximo sin
vivienda en régimen de proteccibn que propone esta Modificacion Puntual de
Normas es de 8.318,54m2 y por lo tanto menor a los dos maximos planteados.

d) No existe régimen de usos del suelo no urbanizable de proteccién para este sector.

6.4.2 Determinaciones Pormenorizadas.

Por lo tanto, los elementos pormenorizados del sector 40A son los dispuestos en el
articulo 35.

a) Quedan definidas todas las areas homogéneas de todos los usos segun el plano de
la propuesta con su limite grafico y su cantidad de metros cuadrados exacta.

b) Se especifican las condiciones que regulan los actos sobre las parcelas y las que
deben cumplir éstas para su ejecucion material.

c) La regulacién del tipo de obras admisibles y las condiciones que deben cumplir las
edificaciones, las construcciones en general, las instalaciones y las urbanizaciones.

d) El régimen normativo de usos pormenorizados e intervenciones admisibles y
prohibidas, asi como las condiciones que deben cumplir para ser autorizadas.

e) La definicibn de los elementos de infraestructuras, equipamientos y servicios
publicos que conforman las redes locales, completando las redes generales y
supramunicipales pero sin considerarse parte de ellas.

f) La delimitacion, cuando proceda, de unidades de ejecucion y la asignacion de los
sistemas de ejecucion.

g) Las que no estén expresamente calificadas por el planeamiento general como
determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica.

Al no estar incluido el nimero de viviendas en las determinaciones estructurantes y tal y
como dice el propio articulo en la parte en la que habla de determinaciones pormenorizadas
en su apartado g; “Las que no estén expresamente calificadas por el planeamiento general
como determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica.” se entiende que el
namero de viviendas no es una determinacion estructurante y por lo tanto es una
determinacion pormenorizada.
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6.4.3 Cesion de redes publicas

Para la cesion de las redes publicas se llevara a cabo el calculo de los minimos segun
lo que estipula el articulo 36 de la Ley del Suelo, ya que ni en la ficha del sector ni en las
Normas Subsidiarias del municipio aparece ningun reglamento que marque unas
determinadas cantidades de cesiones.

Dicho articulo plantea que hay que ceder como minimo:

- Redes generales; 20 m2 por cada 100 m2 de superficie de suelo edificable.

- Redes locales; 30 m2 por cada 100 m3 de superficie construida.
50% de la reserva de redes locales tiene que ser zona verde
arbolada

Como se observa en el cuadro siguiente de cumplimiento de la normativa todos los
parametros quedan satisfechos.

Con una superficie del sector de 45.660,39 m2 y una edificabilidad bruta maxima de
13.698,12 m2 se calculan los metros cuadrados minimos de cesién de redes publicas.

Cabe destacar la cesidon que se produce en cuanto a Redes Locales se refiere por la
gran extension de zonas verdes que propone el Plan Parcial.

PLAN PARCIAL S-40A PROPUESTA

CUMPLIMIENTO NORMATIVO Art.36

Sup Sector (m2'S) 45.660,39

Sup edif (m2C) 13.698,12

Minimo Propuesto

%SUP [ SupSuelo | % SupSuelo | m2Sup 9% Sup Suelo cumpLe | M2SuP | %Sup

Normativa Art.36 |m2 Sup Suelo
Suelo Total Suelo Suelo _ |Suelo Total

Red Supramunicipal 0,00 0,00 0,000% 0,00 0,000% Si

Red General Completa 20m2S/100m2C | 2.739,62 6,000% 6.849,06 15,00% 4.040,09 8,848% si 18.493,74 | 40,503%

Red Local Completa 30m2S/100m2C| 4.109,44 9,000% 14.453,65 31,655% Si

R.L. Zonas verdes 15m2S /100 m2 C 2.054,72 4,500% 4.890,41 10,710% Si

Tabla 09.- Cumplimiento normativo del articulo 36.

Segun el articulo 36 y atendiendo a los minimos establecidos en él se tendria que ceder
en concepto de Redes Publicas un minimo de 6.849,06 m2 lo que supone un 15% de la
superficie total de suelo del sector.

El disefio propone 18.493,74 m2 de Redes Publicas lo que supone un 40,50% de la
superficie total de suelo del sector.
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6.4.4 Modificacion de las determinaciones pormenorizadas

En la ficha del sector 40A incluida en las normas subsidiarias del municipio se
establece en 30 el numero de viviendas del sector y en la propuesta de Plan Parcial se
establece en 81 viviendas siendo 45 en régimen de vivienda libre y 36 en régimen de
proteccion. Este aumento responde a una necesidad de vivienda nueva en el municipio con
mejores condiciones ambientales. Para ello se procede a ceder casi el triple superficie de
redes publicas de lo establecido en los minimos.

Justificacion ambiental y social mediante exceso de cesion de redes publicas.

Tal y como se observa en el cuadro siguiente, queda acreditado el exceso de cesiones
de Redes Publicas que propone la modificacion.

En todas y cada una de las categorias de Redes Publicas se produce un exceso de
metros cuadrados de cesion, salvo en la red supramunicipal, para la cual no es necesario
ceder nada y no se lleva a cabo cesion alguna.

DIFERENCIA DE REDES PUBLICAS ENTRE EL MINIMO Y LO PROPUESTO

Minimo Propuesto Exceso de cesion de Redes Publicas

%S % Sup Suel % S % Sup Suel
uP UP Sueto m2 Sup Suelo % Sup Suelo uP m2 Sup Suelo % Sup Suelo| ::t:e .

m2 Sup Suelo
EDEE Suelo Total Suelo Total|

Red Supramunicipal 0,00 0,000% 0,00 0,000% 0,00 0,000%

Red General Completa 2.739,62 6,000% 15,000% 4.040,09 8,848% 40,503% +1.300,47 +2,848% | +25,503%

Red Local Completa 4.109,44 9,000% 14.453,65 31,655% +10.344,21 +22,655%

R.L. Zonas verdes 2.054,72 4,500% 4.890,41 10,710% +2.835,69 +6,210%

Tabla 10.- Comparativa de cesiones publicas entre el minimo y lo propuesto.

En cuanto a la Red General se cede un exceso de 1.300,47 m2 lo que supone un
+2,85% del minimo establecido.

En cuanto a la Red Local se cede un exceso de 10.344,21 m2 lo que supone un
+22,66% del minimo establecido. Dentro de la red local, las zonas verdes presentan un
incremento de 2.835,69 m2, lo que supone un +22,66% del minimo establecido.

En conclusion el cédmputo global del exceso de cesiones de Redes Publicas es de
11.644,68 m2 lo que supone un +25,50% del minimo establecido.

Lo que se dispone en la ficha del sector son 30 viviendas con una superficie total de
redes Publicas de 6.677,12 m2. Lo que supone que cada vivienda disfrutaria de 222,57 m2
de Redes Publicas.
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Se justifica la mejora social teniendo en cuenta que el exceso de 11.816,62 m2 de
Redes Publicas repartido entre el aumento del nimero de viviendas del sector, (81-30=51),
es de 231,70 m2 por cada vivienda.

Por lo que, como la Modificacion Puntual de Normas propone un total de 81 viviendas
con una superficie total de Redes Publicas de 18.493,74 m2, la media de metros
cuadrados de Redes Publicas por vivienda es de 228,32 m2. Ligeramente superior a lo
propuesto en la normativa, incluyendo las 36 viviendas en régimen de proteccion del sector.

Teniendo en cuenta que la superficie minima de Redes Publicas por vivienda es de
222,57 m2 y que la modificacion propone 45 viviendas en régimen libre, esto supone
10.015,65 m2 del total de la reserva de Redes Publicas. Por lo que el restante de Redes
Publicas del sector es 8.478,09 m2 que se asigna a las 36 viviendas en régimen de
proteccion, arroja una superficie de 235,50 m2 de Redes Publicas por vivienda, pardmetro
superior en 12,93 m2 al de las viviendas libres.

Con estos datos quedaria justificado el aumento de las condiciones sociales del Plan
Parcial para el aumento de viviendas.

En cuanto a la red de equipamientos publicos, la ficha urbanistica no plantea un minimo
tedrico, por lo que se debe comparar con el ratio actual de superficie de equipamiento por
habitante.

Como el municipio cuenta con un equipamiento de unos 56.100m2 y una poblacién de
8.973 habitantes, el ratio es de 6,25m2/hab.

La modificacion plantea 4.895,64m2 y para las 81 viviendas se incrementaria la
poblacion en 243 habitantes (aunque segun el INE la unidad familiar es de 2,5 personas),
por lo que con el desarrollo del sector el ratio relativo es de 20,15m2/hab y provocaria un
aumento del ratio municipal a 61.000m2/9216hab = 6,62 m2/hab.

Si en el desarrollo de otros sectores se aplicara este mismo sistema, en el que el
aumento de equipamiento es bastante superior proporcionalmente al aumento del niUmero
de viviendas, el municipio aumentaria la red de equipamientos publicos para desarrollar
servicios tales como residencias, colegios, centros de salud, equipamientos culturales,...

En cuanto a las zonas verdes, dada la colocacion estratégica de los bloques de
viviendas en régimen de proteccion en las zonas verdes, éstas pueden disfrutar de dichas
zonas verdes publicas como si fueran sus jardines. Ya que las viviendas en régimen libre ya
tienen asociada en su parcela una superficie de zona verde privada.
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6.5 Usos lucrativos.

\/\-‘\/ = = - Limite del sector efectivo

SUPERFICIE DEL SECTOR 40-A = 45.660,39m2

USOS LUCRATIVOS

i

RU.L.01 (Parcela 1000m2)
Sup:10.061,88m2

RU.L.02.1 (Parcela 500m2)
Sup:2.007,66m2

RU.L.02.2 (Parcela 500m2)
Sup:5.510,42m2

RU.L.02.3 (Parcela 500m2)
Sup:1.006,49m2

poma peeq pemg peen
i
OSE0 BS0S BSSY ©ood

RU.L.03.1 (Parcela 250m2)
Sup:1.000,05m2

RU.L.03.2 (Parcela 250m2)
Sup:2.002,97m2

RU.L.03.3 (Parcela 250m2)
Sup:1.610,82m2

RM.P.01/02/03. (V.PROTEGIDA)
Sup:1.785,00m2

|

)
1
BRSNS

EQ.PRIV
' Sup:2.111,35m2

r
v

INFRAESTRUCTURAS
PRIVADAS
Sup:70,01m2

i

SECTOR 41-B

Plano 20.- Usos lucrativos.

Los usos lucrativos se componen de Uso Residencial, Equipamiento Privado e Infraestructuras
Privadas, con los siguientes porcentajes.

Vivienda Libre 23.200,29]  50,81% 85,40 %
Equipamiento Privado EQ. PRIV 2.111,35 4,62 % 7,77 %

Tabla 14.- Usos lucrativos del Sector.
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6.5.1 Uso Residencial.

Para poder ofrecer las distintas tipologias necesarias con el fin de adaptarse a la
realidad social y econémica, se han disefiado las siguientes: Residencial Unifamiliar en
parcela de 1.000 m2, de 500 m2 y de 250 m2 y Residencial multifamiliar en bloques de 12
viviendas, para las viviendas de proteccion.

Como la Avenida de la Paloma es uno de los ejes directrices de la estructura viaria, se
ha intentado situar las parcelas de mayor superficie lo mas cercanas a ella, para dejar las
de menor superficie en el interior del sector de forma escalonada.

Como se vera, en todos los casos de vivienda unifamiliar, se reduce ligeramente la
edificabilidad para poder repartirla y se aumenta la ocupacién respecto a la especificada en
las Normas Subsidiarias, con el fin de que se puedan construir viviendas en una sola planta
y evitar asi escaleras que perjudiquen la accesibilidad.

6.5.1.1 Residencial unifamiliar en parcela minima de 1.000 m2. RU-2.

Se disefian en numero de 10 viviendas entre la Avenida de la Paloma y la Calle 2, ya
que al ser la Avenida de la Paloma una via directriz del municipio, se intenta que le afecte lo
minimo posible a su circulacion.

Las condiciones de aprovechamiento urbanistico son 0,23 m2c/m2s para la
edificabilidad maxima y 0,23 m2o/m2s para la ocupacién. La tipologia edificatoria podra ser
aislada o pareada.

6.5.1.2 Residencial unifamiliar en parcela minima de 500 m2. RU-3.

Se proyectan un numero de 15 viviendas entre la Calle Ruiz Eras y la Calle 4 y se
sitian hacia la zona residencial Z-13.

Las condiciones de aprovechamiento urbanistico son 0,36 m2c/m2s para la
edificabilidad maxima y 0,36 m2o/m2s para la ocupacion. La tipologia edificatoria podra ser
aislada, pareada o agrupada.

6.5.1.3 Residencial unifamiliar en parcela minima de 250 m2. RU-4.

Se disefian en numero de 18 viviendas junto a la Calle 1, por ser una via de gran
capacidad.
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Las condiciones de aprovechamiento urbanistico son 0,56 m2c/m2s para la
edificabilidad maxima y 0,40 m2o/m2s para la ocupacion. La tipologia edificatoria podra ser
pareada o agrupada.

6.5.1.4 Residencial Multifamiliar. RM-3.

Los blogues de viviendas dedicados a viviendas de protecciéon, como se ha dicho
anteriormente, se sitlan dentro de las zonas verdes con el fin de que puedan disfrutar de
ellas, ya que las viviendas unifamiliares tienen sus espacios privativos, aunque eso no
significa que puedan disfrutar de los espacios verdes.

Son bloques de 3 plantas con 595 m2 de suelo, por lo que las condiciones de
aprovechamiento urbanistico son 3,0 m2c/m2s para la edificabilidad y 1,0 m2o/m2s para la
ocupacion.

6.5.2 Equipamiento Privado.

Se sitla en la Calle 2 hacia el Callejon de la Paloma.

Las condiciones de aprovechamiento urbanistico son 0,4 m2c/m2s para la edificabilidad
maxima y 0,4 m2o/m2s para la ocupacion. La tipologia edificatoria podra ser pareada o
agrupada.

En total tiene una superficie de 2.111,91 m2, lo que supone el 4,62% de la superficie
total del sector.

6.5.3 Infraestructuras Privadas.

Las pequefias infraestructuras privadas se corresponden con los dos Centros de
Transformaciéon que se encuentran situados al norte del equipamiento privado y al este del
equipamiento publico central, de manera que molesten lo menos posible y se puedan
escamotear con elementos verdes.

Tienen una superficie total de 70,00 m2, lo que supone el 0,16% de la superficie total
del sector.
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6.5.4 Cesiones al Ayuntamiento.

En la tabla anterior se desglosan todos los usos lucrativos del sector; el resto, las &reas
de equipamiento, las zonas verdes y las superficies de viario son de cesion obligatoria, libre
de cargas y gratuita al Ayuntamiento.

Pero ademas, segun lo previsto en las Normas Subsidiarias y en la Ley del Suelo de la
Comunidad de Madrid, existe la obligacion de cesién del 10% sobre la totalidad de la
superficie edificable de los usos lucrativos, lo que en nuestro caso suponen 1.369,81 m2
edificables del uso residencial.

Dicha cesion ser& definida en el Proyecto de Compensacion y segun el consiguiente
acuerdo entre la Junta de Compensacion y el Ayuntamiento, sin perjuicio de que pueda ser
sustituido por una compensacion econémica.

6.6 Redes Publicas.

En el siguiente cuadro se superfician las distintas redes publicas del sector.

Uso No lucrativos U.NO.LUC 18.493,74 40,50 % 100,00 %

Red General RG. 4.040,09] 8,85 % 21,85 %
Viario Vinculante] RG.INF.V.01 2.670,20 5,85 % 14,44 %

Viario Vinculante] RG.INF.V.02 1.369,89 3,00 % 7,41 %

Red Local RL. 14.453,65 31,65% 78,15 %
Viario No Vinculante| RL.INF.V.01 4.667,60 10,22 % 25,24 %
Equipamiento| RG.EQ.PU.01 2.927,79 6,41 % 15,83 %
Equipamiento| RG.EQ.PU.02 1.967,85 431% 10,64 %

Zonas Verdes RL.ZV.01 4.890,41 10,71 % 26,44 %

Tabla 15.- Desglose de usos no lucrativos.
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6.6.1 Zonas Verdes y Equipamiento.

USOS NO LUCRATIVOS

7 RG.INF.V.01
J Sup:2.670,20m2

7 RG.INF.V.02
! Sup:1.369,89m2

7 RLINF.V.01
2 Sup:4.667,60m2

7 RL.EQ.PU.01
1 Sup:2.927,79m2

7 RL.EQ.PU.02
4 Sup:1.967,85m2

7 RLZV.01
1 Sup:4.890,59m2

Pt . 4 RN, i
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SECTOR 41-B

Plano 21.- Cesiones de Zonas Verdes y Equipamiento.

El espacio verde del sector se encuentra integrando los bloques de residencial
multifamiliar de VPO e intenta estar ligado a los equipamientos para dar solucion de
continuidad. En total tiene una superficie de 4.840,41 m2, lo que supone el 10,71% de la
superficie total del sector.

Las dos zonas reservadas para equipamiento publico se sitan en zonas ceéntricas y
con muy buena accesibilidad por estar rodeado de viario.

En total tiene una superficie de 4.895,64 m2, lo que supone el 10,72% de la superficie
total del sector.
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COORDEMADAS GEORREFERENCIADAS
RLZV.0M
.T.M. ETRS8S HUSO 30 en metros
VERTICE | LADOG DIST. AHGULO X b
W1 VIVE 81T 184° 42284964 | J406TBE 30
Va2 Va3 637 194 A22849 58 | 440679646
Vi Ve 13.04 188* 42285112 | 4406802 64
Wi VaNG 4989 i AZ2056.24 | 449681560
-3 VEVE 3.00 215 42200671 | 440682153
Vi VBNT 26.76 B0 42200446 | 4456823 52
\' VTVE 562 270° AZITAETT | 4406803 44
Vi Vave 216 B0 42278255 | 440680715
v WE-VI0 481 137 4227112 | 440680553
Vil VIOV1 | 1550 179* 42278122 | 440680072
Vil V1112 6.07 179 42278180 |
Wiz VI2A3 | 841 182* 422782 AT | 440677518
Vi3 V1314 13.36 179* 422782 47 | 4408TE0TT
WVid V1415 1.15 188° A22TA308 | 440875842
Vis VISVE | 037 249 42278290 | 440675538
V16 VBT | 31.56 86" 42278263 | 440675517
T VI7-MMB | 1885 188 42279236 | 445672513
Vg V18-S | 282 107 A22TO6 14 | 4406706 5T
V18 VISV20 | 845 174 A22799.04 | 4456706.28
Va0 V2021 340 172* 42280740 | 440670637
Va1 V2122 | 2047 174 42281085 | 4456706.87
A V223 | 354 175 42283070 | 440671188
V23 V23vad | 252 154 42283385 | 449671298
W24 V2425 1.84 165*% AZPAIS 63 | 440671477
Va5 V2526 | 4.96 171* 422836 .53 | 440671638
V26 V26-M2T | 2616 178* AZ2BIB2G | 449672103
Var V2T-vze | 516 179* 42204673 | 440674578
V2B V2820 | 514 182* A22848 34 | 440675068
Vi V2e-va0 | 1051 166 422685010 | 448675551
V30 VI0VET | 1044 171* 42285115 | 440676597
Vi V31 11.93 179 42285057 | 440677630
Area; 6.675.59 m Parimetro: 334.34 m
COORDENADAS GEORREFERENCIADAS
RM.P.01
U.T.M, ETRSE9 HUSO 30 en metros
VERTICE | LADO DIST. ANGULO x b
V1 VIVZ 42.50 80* AZ2848.90 | 449681330
V2 V23 14.00 a0 42280671 | 440681844
Vi VN4 42 50 90 42280504 | 4456804 54
i Va1 14.00 a0 AZZAAT 24 | A406TH0 40
Arga: 595,00 m? Perimetro: 113.00 m
COORDENADAS GEORREFERENCIADAS
RM.P.02
UT.M. ETRSES HUSO 30 en metros
[VERTICE| LADO | DIST. | ANGULO X ¥
W1 ViIv2 42.50 B0 422843 40 | 445677416
V2 W23 14.00 o 42280280 | 4406761.93
V3 VIV 42.50 B0 42200683 | 4406748 52
W4 Va1 14.00 20 A22847 53 | 449676076
Area: 595.00 m* Perimetro: 113.00 m
COORDENADAS GEORREFERENCIADAS
RM.P.03
U.T.M. ETRS8S HUSO 30 en metros
VERTICE | LADO DIST. ANGULO x s
W1 Viv2 42.50 B0 42203435 | 4406744 06
vz V23 14.00 80" 42279365 | 449673182
Vi VIVE 42.50 B0 AZ2TOT GO | 440671841
4 Va1 14.00 80* 42283830 | 440673065
Area: 595.00 m* Perimetro: 113.00m
MEMORIA

COORDENADAS GEORREFERENCIADAS
RL.EQ.PU.O1
U.T.M. ETRS89 HUSO 30 en metros
VERTICE| LADC DIST. ANGULO ESTE NORTE
V1 Vi-v2 14.74 90° 422730.60 | 4496852.91
V2 V2-v3 4.42 90° 422720.86 | 4496841.85
V3 V3-vV4 61.08 270° 42272418 | 4496838.93
V4 V4-V5 3.69 74° 422683.80 | 4496793.09
V5 V5-V6 1.58 194° 422687.14 | 4496791.54
V6 V6-V7 10.90 139° 422688.37 | 4496790.54
V7 V7-v8 14.80 179° 422699.26 | 4496790.85
V8 V8-vo 10.98 173° 422714.05 | 4496791.41
va Ve-v10 11.76 180° 42272488 | 4496793.21
V10 V10-V11 6.00 176° 422736.48 | 4496795.15
V11 V11-V12 2.20 176° 422742.31 | 4496796.56
V12 V12-V13 1017 185° 422744.42 | 4496797.22
V13 V13-V14 | 18.36 180° 422754.35 | 4496799.38
V14 V14-V15 9.10 179° 422772.26 | 4496803.44
V15 V15-V16 2.16 145° 42278112 | 4496805.53
V16 V16-V1 69.22 90° 422782.55 | 4496807.15

Area: 2,927.79 m?

Perimetro: 251.18 m

COORDENADAS GEORREFERENCIADAS
RL.EQ.PU.02
U.T.M. ETRS89 HUSO 30 en metros
VERTICE| LADO DIST. ANGULO ESTE NORTE
V1 V1-v2 29.37 159° 42277512 | 4496888.15
V2 V2-v3 17.85 211° 42276222 | 4496914.53
V3 V3-v4 22.40 50° 422763.67 | 4496932.33
V4 V4-V5 9.02 180° 42274535 | 4496919.45
V5 V5-V6 9.22 180° 422737.97 | 4496914.27
V6 V6-V7 5.84 180° 42273042 | 4496908.96
V7 V7-V8 7061 76° 42272564 | 4496905.61
V8 V8-vg 2.00 270° 422778.63 | 4496858.94
Vo Va-v10 2282 90° 422777.30 | 449685743
V10 V10-V11 7.40 112° 422794 43 | 4496842.35
V11 V11-V12 | 16.17 112° 422801.06 | 4496845.62
V12 V12-V13 7.08 100° 422799.96 | 4496861.75
V13 V13-V14 5.02 260° 42279292 | 4496862.55
V14 V14-V15 0.22 100° 422792.58 | 4496867.56
V15 V15-V16 4.47 180° 42279236 | 4496867.58
V16 V16-V17 4.99 177° 422787.92 | 4496868.04
V17 V17-V18 4.20 185° 42278294 | 4496868.32
V18 V18-V19 0.00 261° 422778.78 | 4496868.95
V19 V19-V20 2.00 110° 422778.78 | 4496868.95
V20 V20-V1 18.61 245° 422776.90 | 4496869.63

Area: 1,967.85 m?

Tabla 16.- Coordenadas georreferenciadas de las Zonas Verdes y el Equipamiento.

Perimetro: 261.34 m
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Como se observa en el siguiente plano se ha disefiado las zonas verdes y el
equipamiento publico como una concatenacién de espacios de manera que pueda ser
recorrido de forma continua.

Se ha basado en la idea de darle el maximo aprovechamiento, en el sentido de
conseguir que sea muy transitado por los vecinos y por lo tanto bien iluminado y mantenido
por la administracion, con el objetivo de que no quede como un espacio arrinconado y
residual que termina sin los cuidados necesarios para su uso.

SECTOR 41-B

SECTOR 40-B

Plano 22.- Concatenacién de Zonas Verdes y Equipamientos.
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6.6.2 Viario.

USOS NO LUCRATIVOS

RG.INF.V.01
Sup:2.670,20m2

RG.INF.V.02
Sup:1.369,89m2

RL.INF.V.01
Sup:4.667,60m2

RL.EQ.PU.01
Sup:2.927,79m2

RL.EQ.PU.02
Sup:1.967,85m2

RLZV.01
Sup:4.890,59m?2
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N° TOTAL PLAZAS EN EL SECTOR 40A: 135
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Plano 23.- Red viaria General y Local.

Las diferentes zonas, de uso residencial lucrativo, equipamiento privado, zonas verdes
y equipamiento publico, se organizan en funcion de la estructura viaria, que también forma
parte de las redes publicas.

Las vias existentes afectadas, que forman parte del perimetro del sector son la Avenida
de la Paloma, La Calle Ruiz Eras y la Avenida de los Cantazos, las cuales componen la red
general junto con la Calle 1, de nueva creacion. La Calle 2, la Calle 3 y la Calle 4, son de
nueva creacion y componen la red local.

Las calles de nueva creacion, en su momento, seran renombradas por el Ayuntamiento.

El viario de la red general tiene una superficie de 4.040,09 m2, lo que supone un 8,85%
de la superficie del sector. El viario de la red local tiene una superficie de 4.667,60 m2, lo
gue supone un 10,22% de la superficie del sector.

La red viaria en su conjunto, sumando la red general y la red local, tiene una superficie
de 8.707,69 m2, lo que supone un 19,07% de la superficie del sector.
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La estructura viaria se define mas detalladamente en el apartado siguiente.

COORDENADAS GEORREFERENCIADAS DATOS TECNICOS
RG. INF.V.01 RG.INF.V.02
U.TM. ETRS89 HUSO 30 en metros U.T.M. ETRS89 HUSO 30 en metros
VERTICE] LADO | DIST. ANGULO X v VERTICE| LADO | DIST. ANGULO ESTE NORTE
Vi Vive | 419 182° 222868.49 | 449683052 Vi Viv2 | 1067 180° 422628.01 | 4496804.59
e wve . 3w |y lomom | dwes Vo [ Vava | 5 | o6 | 4zzmosee | saasecnss |
& ﬁ:; g.ﬁ ::g. :gg;;::g :gg;g: va Va5 | 4.42 198° 422603.26 | 4496809.83
V5 VEVE | 675 185" aTam | 4eead2 T V5 VEVE | 4.71 190° 422599.61 | 4496812.32
e T |t s T T A V6 V6T | 5.54 189° 422506.22 | 4496815.59
v T | —ams T oeinyi | adesi o | Vi V7ve | 7.33 187° 422592.89 | 4496820.01
. 2 aAial 14 va VB\V9 | 56.85 184° 422589.20 | 4496826.35
Ve VBAD | 11.36 8 422006.77 | 4405959.70 Ve | V8Vio | 528 181° 422563.74 | 4496877.19
Vo___ VeV | 173 113 4227455 | 449689596 VI0 | VioVi1 | 1.06 186° 42256145 | 4496881.95
V10| VIOVi1] 612 178 42287364 | 4496856 99 TSR AR D T o 27 | 449688299
Vi1 | Vi1vi2| 7.96 173° 422B70.61 | 4496851.67 vi2 [vievis| 488 180° 42266100 | 4496884 64
V12 [ V12Vi3 | 1035 178° 422867.49 | 4496844.36 Vi3 Tvisvia| 847 = 422560.96 | 449658047 |
V13 [VI3Via| 604 181° 42286378 | 4496834.60 Via |[vievis | a4 160° 42255666 | 4498881.27 |
V14| VI4V15 | 42.72 255 422861.56 | 4496829.07 | Vi5_ | VI5V16 | 1.03 173° 422556.37 | 4496877.25
V1§ | VIEV1B | 510 220° 42281914 | 4496834 14 vie [vieviz | 153 173 422556.37 | 4496876 22
V16 | V1617 | 2736 220° 42281563 | 449683784 | vi7_[vi7-vie | 121 173° 422556.56 | 4496874.70
VA7 | VI7-V18 | 258 100° 422813.76 | 449686514 V18 | V1819 | 41.09 168° 422556.87 | 4496873.53
V18| VIB-V19 | 1165 180" 422811.20 | 4496865 43 V19| V18V20 | 15.56 180° 422575.31 | 4496836.81
V18 | V18V20 | 41.58 80° 422799.62 | 4496866.77 V20 | v20v21 | 16.01 180° 422582.23 | 4496822.88
V20 | V20V21 | 267 135° 42280245 | 449682528 V21 | v21v22 | 152 176° 422589.36 | 4496808.53
V21 [v2ive | 300 180" 422804.46 | 4496823 52 V22 | V2223 | 1.42 172° 422500.13 | 4496807.23
vz |vzv2s| 4989 145° 422806.71 | 4496821.53 V23 | V23v24 | 1.70 172° 422591.02 | 4496806.12 |
V23| V23vea | 1394 285" 422856.24_| 4496815 60 V24| V2425 | 1.25 172° 422502.28 | 4496804.96
V24 | v24v2s | 637 172 42285112 | 4496802 64 V25 | V2526 | 0.62 177° 422593.31 | 4496804.26
V25 | V2526 | 817 166° 42284958 | 4496796.46 | V26 |V26v27 | 1.29 174° 422593.85 | 4496803.94 |
V26 | V26-v27 | 1193 176° 422849.64 | 4496788.29 va2r | Va7-vae | 1.15 173° 422595.02 | 4496803.40 |
V27 V2Ivas | 1044 181° 222850.57 | 4496776.39 V28 | V2829 | 247 178° 422596.12 | 4496803.05
V28 | V28-v29 | 1051 189" 422851.15 | 449676597 |_Vv20 |V20-V30 | 45.80 176° 422598.50 | 4496802.39 |
V2o [vsvao| 544 194 42285010 | 44967%5.51 V30 | V3031 | 16.69 180° 422643.35 | 4496793.08
v viovs | 5148 178 42254534 | 440675068 val_ | vaivaz | 22.37 167° 422659.67 | 4496789.59
V3| V31v3z | 2616 181° 422846.73 | 449674578 |—vs2 | V32V33 | 082 Heos 422662.03 | 4496750.06
ve [vovs] 400 | ey [4zmsazs [ aaserzion | Va4 |Vaevas | 032 |60 | 4remvss | a4s6750.0
VI VERVM, 184 1897 42083683 | 446716 V35 | V35V36 | 5.03 270° 422683.34_|_4496790.40
:; v;:g gﬁ ;g:, 42283569 | 4496714.77 | V36 | V36V37 | 158 a1° 422688.37 | 449679054
¥ - 42283385 | 4496712.96 | V37 | VaT-va8 | 4.68 166° 422687.14_|_4496791.54
V3 VBVIT L 2047 195° A22090.70 | 44967 11.08 V38 | Vagvae | 2.00 169° 422682.90 | 4496793 51
V3 | VaTvas | 340 156° 42281085 | 4466706.67 | V39| VaoV40 | 4.54 180° 422680.96 | 4496794
Va INVOR | A48 156 AT A, | AaaTe.o7 V40 | vaoval | 1479 77 422676.56_|_ 4496795
V39  V30-vd0 | 292 186" 422799.04 | 4496706.28 Va1 | val-vaz | 19.31 180° 422662.05 | 4496797
V40| vaOV41 | 282 73° 422796.14 | 4496706.57 Va2 T vazvi | 15.37 T Aoe 10 | ases0ios ]
V4l | vaivd2 | 088 180° 422796.67 | 4496704.01 =
Va2 | vazva3 | 517 181° 42279684 | 449670315 Arca: 1,360.80 m*
V43 | V43va4 | 199 90° 422797.79_| 4496698.07 Hoclkoae 0.14ha
Va4 | Va4va5 | 350 17z 42279975 | 4496698 44 Eoimesn; 189 m
V45| VA5Vd6 | 6.30 184° 422803.08 | 4496699.58
Va6 | VasvaT | 373 180° 42280013 | 449670126 COORDENADAS GEORREFERENCIADAS
V47 | va7va8 | 428 180° 42281272 | 4496702.27 RLINF.V.01
Vag [ vagvag | 485 180° 42281684 | 4496703 40 AT AL, ETRE20 150,20 e metos n
Y b L] 458 180° S e Al 47, Bd 252* 422709.28 4496920.02
V50 [ VS0-V51 | 500 180° 42282590 | 449670588 V2 158 78° 42274843 | 4496947.53 |
V51 | V51-V52 | 485 179° 422830.72 | 4496707.21 V3 10.59 191° 422747.27
V52 V52-V53 292 177" 422835.37 4496708.60 V4 7.28 88° 422741.11
V53 | VS3.V54 | 297 172° 422838.12_| 4496700.57 v 355 180° 422735.36_| 4
V54| VE4VES | 317 178° 422840.75 | 4496710.95 Vi 153 | 180° 42273256
VS5 | V55-W56 | 332 175" 42284352 | 4496712.50 Vi 4.89 188* 422731.35
V56 [ VE6V57 | 1855 137° 42284626 | 4496714.37 L AG0 AT88 A22737.06 | 445604730 |
VST | VS7-V58 | 1.80 174° 42285051 | 4496732.43 \‘,’1 3 2-2‘: :gg. 2§§,3§'2§ %
| Vo8 |voewbe | 261 s 422960.73 | 46074 22 YL 806 | 180" | 42271034 | 449693548
VSs [VSB-VE0 | 409 180° 422851.56 | 449673669 | V12 14,83 168° 422703.78 | 4496930.82
VB0 | Ve0-V61 | 548 180" 42285286 | 4496740.57 Vi3 0a1 e T TR A BT T
V61 V61-WE2 | 3.79 178° 422854.58 | 4496745.77 V14 2387 179° 422693.51 | 4496919.69
ve2 V62-VE3 343 178° 422855.63 4496749.41 V15 V15-V16 2414 180° 422677.74 4496901.78
VB3 | V6364 | 540 176" 422856.47 | 4496752.73 V6| V16:V17 | 24.19 180" 422661.78 | 4496883.67
V64 VE4-VE5 335 178* 422857 47 449675804 V17 VA7-v18 24.35 180 422645.79 | 4496865.52 |
V65 | Ve5V6s | 4.02 178 42285797 | 4496761 35 V18 | ViBV18 | 24.14 180° 422629.69 | 449684725
—ves Tvesver| 27 7E 422858.48 | 4496766.34 V19 | V19v20 | 14.02 180° 422613.74 | 4496829.14
V20 V20-V21 10.85 231° 422604.47 4496818.62
32 xg::: ;: :;:: ::g::g :::;% 3 v21 V21-v22 431 51° 422593.62 4496819.03
- . - V22| v22:v23 | a7 171 422506.22_| 4496815.59
Ve | ves-vio | 271 17¢9* 42285917 | 4496776.34 V23 | V2324 | 442 170° 422509.61 | 4496812.32
V70 | V7O-VT1| 412 17¢° 422859.23 | 4496779.05 V24| V24-V25 | 353 162° 42260326 | 4496809.83
VT VTIVT2 | 429 179" 422850.20 | 4496783 16 | ves | veswves | 11.12 175 422
V72 | Vi2V73| 268 181° 422850.00 | 4496767.45 V26 | V26-v27 | 659 60° 422617.55 | 4496806.68
V73 [ Viav7a| 289 180" 422850.00 | 4496790.12 V27| V27-V28 | 132.90 240° 42261644 | 4496812.92
VT4 V7475 203 184" 42285911 | 4496793.01 V28 | V28-v29 | 52.50 270° 422703.29 | 4496912.64
V75 | VT5-VTE | 277 183" 422850.35 | 449679593 V2b | V2o-V30 | 108.87 270° 422742.68
V78 | VIBVTT | 203 182° 422850.71 | 4496768 68 x';‘? E?:‘ﬁ; fgi 1?3- :ggg;g;:
V77 VTIV78 | 290 184° 422850.05 | 4496600.68 Va2 | V3233 | 200 180° 422680.96
V78| V7BV79 | 403 179" 422860.72_| 4496803 51 R TR S EE
V79 | V79-vB0 | 599 183" 42286155 | 4496807 45 e Tacce T ei00 et TR
Veo V80-v81 598 181° 422863.08 | 4496813.24 V35 \V35-V/36 442 90° 422724.18
Vel | velve2 | 455 181° 422864.73 | 4496818.99 V36 | V36-Va7 | 4150 270° 42272086
Ve2 | veeves | 3.08 181° 422866.06 | 4496623.34 V37 | Va7-v38 | 69.20 270° 42274829
VB3 | vBav1 | as2 181° 422867.02 | 4496826.25 V38 | V38-v3e | 298 180° 42280022
V39 V39-V40 20.39 45° 422802.45 4496825.28
Area: 2.670.00 m* Perimetro: 586.99 m VaD | vao-vat | 7.40 68° 422801.06 | 449684562
val | vaivaz | 2282 248° 422794.43 | 4496842.35
Vaz__| va2.va3 | 200 270° 422777.30 | 4496857.43
V43| Va3-Vad | 0241 90" 422778.63 | 449685804
V44| vaavi | 000 249° 422700.28 | 449692002
Area: 4,667.60 m* Perimetro: 938.08 m

Tabla 17.- Coordenadas georreferenciadas de las redes viarias.
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6.7 Estructura viaria.

La Avenida de la Paloma segun el plano de alineaciones tiene 12,00 m y esta
completamente terminada, con todas las instalaciones y solo habria que realizar las

acometidas y las barbacanas de entrada de vehiculos.

Aparte de la Avenida de la Paloma, en la que no se interviene en el disefio, la
estructura viaria del sector estd formada por cuatro tipos de vias de nueva creacion (la Calle
1, la Calle 2, la Calle 3 y la Calle 4) y dos vias en las que se interviene en la mitad de su

Plano 24.- Esquema de tipos de Calles.

ancho, que son la Calle Ruiz Eras y la Calle Cantazos.

Calle 1. Ancho 14,00 metros. Doble sentido.
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Plano 25.- Perfil longitudinal de la Calle 1.

58



MODIFICACION PUNTUAL DE NORMAS SUBSIDIARIAS DEL SECTOR S40A. HOYO DE MANZANARES.

La Unica via nueva vinculante con una anchura de 14,00 m es la que sale de la Avenida
de los Cantazos y va hacia el sector S41A (sector sin desarrollar) y es la que hemos variado

ligeramente su trazado. Es la Unica calle completa que constituye la red publica general de
infraestructura del sector.

Es de doble sentido y estd formada por una calzada de 6 metros, una banda de
aparcamientos de 2 metros a cada lado y una acera de 2 metros también a cada lado. Las
bandas de aparcamientos se interrumpen cada 3 o 4 plazas para colocar alcorques con
arbolado. Este hecho se produce en ambos lados alternado los espacios.

SECCION TIPO 1

Calle 1

Plano 26.- Seccion transversal de la Calle 1.

\_’jf_/rd I
PLANTATIPO 1
Calle 1

Plano 27.- Planta de la Calle 1.
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Calle 2. Ancho 12,00 metros. Doble sentido.

nnnnm CALLEZ2

Eje calle Rug

e ga sector

U

Releno

Plano 28.- Perfil longitudinal de la Calle 2.

La Calle 2 es la que haria de continuacién de la calle Damian Blasco en direccion con el
ramal que va hacia el callejon de la Paloma, tiene un ancho de 12,00 metros, con doble
sentido, ancho de calzada de 6 metros, pero solo una banda de aparcamientos. Al igual que
en la Calle 1, la banda de aparcamiento también se interrumpe para situar el arbolado.

Ademas tiene una acera a cada lado de 2,00 m para cumplir con el ancho de recorrido
minimo accesible.

12,00

SECCION TIPO 2
Calle2m H N

Plano 29.- Seccién transversal de la Calle 2.
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Li’(i:;\b

PLANTA TIPO 2
Cale2n W N

Plano 30.- Planta de la Calle 2.

Calle 3. Anchos 9,50 my 7,50 m. Un solo sentido.

snEn CALLE3

Ejo cale2
Ejocaled
o cate

Plano 31.- Perfil longitudinal de la Calle 3.

La Calle 3 es la que une la Calle 1 con la Calle 2, tiene dos tramos de distinto ancho por
la situacion de una roca, 9,50 metros con aparcamiento (3A) y 7,50 metros sin aparcamiento
(3B), pero con un solo sentido.

Tiene un ancho de calzada de 3,5 metros, con una banda de aparcamientos en linea de
2,0 m. Al igual que en las demas calles, la banda de aparcamiento también se interrumpe
para situar el arbolado. Ademés tiene una acera a cada lado de 2,00 m para cumplir con el
ancho de recorrido minimo accesible.
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SECCION TIPO 3A
Calle3m = n

Plano 32.- Secci6n transversal de la Calle 3A.

PLANTA TIPO 3A
Calle3m W N

Plano 33.- Planta de la Calle 3A.
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SECCION TIPO 3B Y 4B
Calle3y4m H 1

Plano 34.- Seccién de la Calle 3B.

PLANTA TIPO 3B Y 4B
Calle3y4m m B

Plano 35.- Planta de la Calle 3B.
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Calle 4. Anchos 12,00 m vy 7,50 m. Un solo sentido.
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Plano 36.- Perfil longitudinal de la Calle 4.

La Calle 4 es la que une la Calle 3 con la Calle Ruiz Eras, también tiene dos tramos de
distinto ancho por la situacion de una roca, 12,00 metros con aparcamiento en bateria (4A)
y 7,50 metros sin aparcamiento (4B), pero con un solo sentido.

Tiene un ancho de calzada de 3,5 metros, con una banda de aparcamientos en linea de
2,0 m. Al igual que en las demas calles, la banda de aparcamiento también se interrumpe
para situar el arbolado. Ademas tiene una acera a cada lado de 2,00 m para cumplir con el
ancho de recorrido minimo accesible.
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Plano 37.- Seccién transversal de la Calle 4A.
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Plano 38.- Planta de la Calle 4A.
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SECCIONTIPO 3B Y 4B
Cale3y4  H B B = B

Plano 39.- Seccién de la Calle 4B.

PLANTA TIPO 3B Y 4B
Cale3y4m ® N

Plano 40.- Planta de la Calle 4B.
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Calle 5. Calle Ruiz Eras. Ancho 12,00 metros.

Tanto la Calle Ruiz Eras como la Calle de los Cantazos tienen el borde que limita el
sector sin construir y habria que completar sus superficies, por eso el Plan Parcial se ocupa
hasta el centro de sus anchuras.

CALLE 5 CALLE RUIZ ERAS

s .l
ir

cl
Limits sector 404

Avenida oa 1a P
Lims 5ot
Ee
Cate

Plano 41.- Perfil longitudinal de la Calle 5. Calle Ruiz Eras.

La parte de la via que nos afecta estaria ocupada por un sentido de la calzada de 3,00
m, una banda de aparcamiento en linea de 2,00 m de ancho y una acera de 2,00 m
adaptada al recorrido accesible.

SECCION TIPO 5
Calle 5 existente - Sector 40A

Plano 42.- Seccién transversal de la Calle 5.
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PLANTA TIPO 5
Calle 5 Existente - Sector 40A

Plano 43.- Planta de la Calle 5.

Calle 6. Calle Cantazos. Ancho 14,00 metros.

Esta marcada en el plano de alineaciones con una anchura de 14,00 m.

annm CALLE 6 AVENIDA DE LOS CANTAZOS

Calm Rusz Eras
Limie sector 404

Plano 44.- Perfil longitudinal de la Calle 6. Avenida de los Cantazos.

Al igual que la Calle Ruiz Eras, nuestra parte estaria ocupada por un sentido de la
calzada de mas de 3,00 m, una banda de aparcamiento en linea de 2,00 m de ancho y una
acera de 2,00 m adaptada al recorrido accesible.
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e

SECCION TIPO 6
Calle 6 existente - Sector40Am m n

Plano 45.- Seccion transversal de la Calle 6.

£\
7 i

PLANTA TIPO 6
Calle 6 Existente - Sector40Am = B

Plano 46.- Planta de la Calle 6.
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6.8 Redes de distribucion.

Las Redes de distribucion previstas para el desarrollo de la Modificacion y la
urbanizacion del Sector, son las siguientes:

6.8.1 Explanacién y pavimentaciones.

Plano 47.- Detalle composicién de calzada.
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6.8.2 Red de saneamiento y vertido.

LEYENDA -
PLAN PARCIAL -RED Saneamiento

el S Pozo de registro existente

” ZONA z-17

Imbornal existente

mmmmmm Canalizacion existente

Pozo de registro nuevo

Imbernal nuevo

Canalizacién nueva

|

Acometida individual

ko

{ SECTOR 41-B
| n S

e,
-
fﬁTOR 40-B
Plano 48.- Red de Saneamiento.

Se lleva a cabo el disefio de la red de saneamiento teniendo en cuenta la red de
evacuacion existente llevando a cabo la conexién con la misma en el punto de menor cota
del sector, concretamente en la conexion de la Calle 1 con la Avenida de los Cantazos.
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6.8.3 Red de distribucién de agua e hidrantes contra incendios.
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B e 4

Plano 49.- Red de Abastecimiento de Agua.
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PLAN PARCIAL -RED de distribucién
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ajardinadas.

Armario para alojamiento de la
unidad de medida, en acometida
de agua a parcela dotacional de
edificio de viviendas

Arqueta de registro red general
con valvula de secclonamiento
de compuerta con union
mediante bridas

Valvula de seccionamiento de
compuerta para colocacion en
interior de arqueta registrable.

Arqueta de registro con vahula
de corte de bola

Hidrante de 100mm con llave
de corte (1 cada 12Ha).

Boca de riego haldeo con llave
de corte incluida

Boca de riego 2onas verdes con
llave de corte incluida

DN XXX

Diametro nominal de la tuberia

Ventosa de doble cuerpo y triple
efecto y vikvula de cierre
intercalada,

Se lleva a cabo el disefio de la red de abastecimiento de agua teniendo en cuenta la
red existente llevando a cabo varias conexiones con la misma en varios puntos.
Concretamente en la conexion entre las calle Ruiz Eras y la Calle 2, Avenida de los
Cantazos y la Calle 1 y desde la propia Avenida de los Cantazos. Ademas se llevan a cabo
las acometidas de la Avenida de la Paloma conectando directamente a la red existente.

Se plantea un pre-disefio de las redes de riego en la zona verde con su punto de
acometidas, en caso de gque sea necesatria, sin perjuicio de que el proyecto de urbanizacién

las modifique o suprima justificadamente.
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6.8.4 Red de distribucion de energia eléctrica.

LEYENDA -
PLAN PARCIAL -RED electrica

=== linea baja tension acrea Existente

Linea baja tension subterranea Existente

S— Linea media tension aérea Existente

mes Linea media tensién subterranea Existente

Torre Linea Media Tension Aerea Existente |,

Torre Linea Baja Tension Aerea Existente

Poste Linea Baja Tension Aerea Existente

Arqueta Existente

Registro Existente

= Centro de transformacion MT/BT

----- Linea nueva media tensién subterranea

77777 Linea nueva baja tensidn subterranea

= | P Armaria de seccionamiento de la red de
BT con toma de tierra

RULLO2ZY

FLEQ.PU.OT

SECTOR 41-B

H% Z;’ SECTOR 40-B

Plano 50.- Red Eléctrica.

Se lleva a cabo el disefio de la red de distribucion eléctrica teniendo en cuenta la red
existente llevando a cabo la reserva de dos espacios para dos centros de transformacion
gue den servicio a todos los usos lucrativos y no lucrativos planteados en el Plan Parcial. La
conexion con la red existente se hace a través del soterramiento de dos lineas de media
tension, una desde la Avenida de la Paloma hasta el centro de transformacion de la propia
Avenida de la Paloma 2 y la segunda a través de otra linea de media tensién soterrada
desde Avenida de los Cantazos hasta el centro de transformacion la Calle 1.
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6.8.5 Red de alumbrado publico.

LEYENDA -
PLAN PARCIAL -RED alumbrado publico

Registro eléctrico existente

Farola existente

[ aarana Centro de transformacién
e MT/BT

Linea de alimentacion a cuadro
de mando y maniobras

Linea de alimentacion
luminarias

Farola de LED para alumbrado
de viario y calzada

Farola de LED para alumbrado
de zonas verdes

SECTOR 41-A

re—
pe—
ok
A
| D Arqueta de cruce y distribucion

I ) 4 Registro

Cuadro de mando y maniobra

T ———

i RULO33 |

RLEQ.PU.01

STy Al SECTOR 41-B

w=e  ZONA Z-11 .

SECTOR 40-B

2
REIA

Plano 51.- Red de Alumbrado Publico.

Se lleva a cabo el disefio de la red de alumbrado publico teniendo en cuenta la red
existente llevando la conexién con la red existente a través de la Avenida de los Cantazos.
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6.8.6 Red de Telecomunicaciones.

INF.P.01 LEYENDA -

PLAN PARCIAL -RED Telecomunicaciones

p— Canalizacion red principal

e Canalizacién red secundaria

Conexion red
telecomunicaciones existente

Armaria de distribucion de
hasta 48 abonados tipo GFS48E

(] auetatipond

Argueta tipo M

A

Arqueta tipo M con acometida
domiciliaria

w LEYENDA - Red Fibra dptica

\ |
i \1 — Linea subterranea

Arqueta registro fibra obtica -
telfonia

C BN

( SECTOR 41-B

RLEQ.PU.O1

SECTOR 41-B

Plano 52.- Red de Telecomunicaciones.

Aunque no es de obligada ejecucion, se lleva a cabo el disefio de la red de
telecomunicaciones teniendo en cuenta la red existente, llevando a cabo la conexion con la
red existente a través de la Avenida de la Paloma, la Calle Ruiz Eras, Avenida de los
Cantazos, ademas de aprovechar un ramal existente que quedaria situado desde la
Avenida de la Paloma.
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6.8.7 Red de Distribucion de Gas.

A ____,-"'--\‘\__,,-t‘ . _ . L2
g ° <7 = -
5 .

-

LEYENDA -
PLAN PARCIAL -RED Gas

Registro existente

Canalizacién existente

By
-
~
EQPAIV

Tuberia de Polietileno

Canalizacién propuesta PE90

—
/
“ Conexion a red existente
>4 Argueta de valvulas <
h S cad,
Nf
A

Acometida a parcela desde
arqueta de acometida con
vélvula de esfera

-\ Cierre final de linea

Plano 53.- Red de Distribucién de Gas.

Aunque no es de obligada ejecucién, se lleva a cabo el disefio de la red de gas
teniendo en cuenta la red existente, llevando a cabo la conexién con la red existente a
través de la Avenida de la Paloma, la Calle Ruiz Eras, Avenida de los Cantazos.
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7 CONCLUSIONES

Tras las justificaciones expuestas anteriormente con base en la propia normativa se
lleva a cabo propuesta de desarrollo del Sector 40A, la cual destaca por la cantidad de
zonas de equipamiento que presenta.

Es un desarrollo que sin aumentar la edificabilidad del sector consume menos suelo
para uso lucrativo dando respuesta a la cuota establecida en la ley del suelo de vivienda en
régimen de proteccion y presentando un alto porcentaje de cesiones del suelo para el
ayuntamiento. Este aumento se cifra en un +25,50%

La propuesta es buena a nivel general en el municipio ya que contribuye a su desarrollo
dotando de mas espacios libres publicos tanto a las viviendas y usuarios que ocupen el
desarrollo como a todos los vecinos del municipio.

Dado que no se desarrolla ningan sector urbanizable desde que se incluy6 en la ley del
suelo el concepto de viviendas en régimen de proteccion y teniendo en cuenta que las
normas subsidiarias, en principio, solo permiten desarrollar viviendas con parcela minima de
1000m2, no es posible realizar viviendas en régimen de proteccion con esta parcela
minima.

Por ello se presenta esta propuesta en la que utilizando zonas de ordenanza presentes
en las normas subsidiarias se intenta dar respuesta a este problema a la vez que se le
presenta al municipio un abanico mas amplio en cuanto al catalogo de viviendas que se
pueden desarrollar, favoreciendo la integracién de personas con diferente nivel adquisitivo y
condiciones sociales.

Con todas estas decisiones no se pretende un desarrollo del municipio a gran escala ni
indisciplinado. Solo se busca dar respuesta al desarrollo que planteaban las normas
subsidiarias en sus inicios y que nunca llegd a realizarse, adaptandose a los cambios
normativos y a las necesidades actuales del municipio.

Hoyo de Manzanares, Octubre de 2024
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8 ANEXOS
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