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M E M O R I A

1 PRESENTACION

El presente documento contiene el Plan Parcial de Ordenacion del Sector S1, unico, del Area
de Reparto n°3" del Suelo Urbanizable Programado? por el Plan General Municipal de
Ordenacion® de San Sebastian de los Reyes, en Madrid (Anejo 1). Contiene también la
Ordenacion de los Sistemas Generales del Area de Reparto determinados por el PGO, de
forma que, finalmente, el documento contiene la ordenacion integral de todos los terrenos
pertenecientes al Area de Reparto n° 3, AR3 FRESNO NORTE.

Sobre la ordenacion de los Sistemas Generales externos al sector, adscritos a él, el PGO

sefalaba la necesidad de su ordenacion simultanea con el sector.
Si los Sistemas Generales adscritos al Sector no quedaran incluidos en el ambito del Plan Parcial sera
preceptiva la formulacién y tramitacion, simultanea al Plan Parcial, de los Planes Especiales de Ordenacién
de los Sistemas Adscritos

La prescripcion del Plan General es plenamente coherente tanto desde la perspectiva de la
ordenaciéon como de la ejecucidn, pues es criterio basico del PGO que la inclusion o
adscripcién de sistemas a sectores tiene por objetivo tanto la obtencion del suelo para el
Patrimonio Publico como la ejecucion material de su urbanizacion; asi, la ficha del sector
sefala:

Se incluird como gastos de urbanizacién la ejecucion de las obras de urbanizacion correspondientes a los

Sistemas Generales de comunicaciones y espacios libres incluidos y adscritos en el é&mbito del Area de

Reparto.
Estos criterios, objetivos y mecanica del PGO se produjeron en el marco legal en el que fue
elaborado y aprobado, el previo a la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid*, nuevo
marco legal en el cual deben elaborarse los planeamientos de desarrollo. No obstante, los
criterios del PGO no encuentran mal acomodo en este nuevo marco, en particular en lo relativo
a la ordenacion simultanea de sectores y sistemas; sefiala el art.48.4.CONTENIDO SUSTANTIVO
(de los planes parciales) de la LSCM.

El Plan Parcial, ademas del sector, habré de ordenar, en su caso, los siguientes suelos destinados por el

planeamiento general a redes publicas supramunicipales o generales, salvo que la Administracién competente

manifieste su intencion de acometer a través de un Plan Especial:

A. Aquellos que se dispongan en el interior del sector.

B. Aquellos que, situados adyacentes al sector, sean adscritos al mismo como resultado de la
equidistribucion respecto al correspondiente Area de Reparto.

Conforme a ello, el ambito de ordenacion del Plan Parcial se extiende al AR3 incluyendo los
Sistemas Generales adscritos como elementos esenciales de su estructura, y garantiza la

AR3
2 sup
> PGO
4 Lscm
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adecuacioén funcional del Sistema General a la estructura de redes publicas municipales y
supramunicipales que exige la LSCM.

1.1 DOCUMENTACION
El contenido y la estructura documental del Plan Parcial responden a dos objetivos.

10

20

Acomodar la convencional documentacion de los Planes Parciales (elaborados
hasta ahora con ajuste a las prescripciones formales del Reglamento de
Planeamiento) a los criterios de la Ley de Suelo de la Comunidad de Madrid,
mas flexibles e imprecisos en aspectos formales pero mas exigentes en cuanto
a determinados documentos que deben acompanar al Plan para asegurar su
viabilidad, garantizar su compatibilidad y afianzar la insercién de la ordenacion
en la estructura existente; pero esta acomodacion, incluso terminolégica, se
hace en base a la cultura urbanistica precedente, conforme sefiala la
Exposicion de Motivos de la LSCM; por ejemplo: los “estudios” prescritos por el
art.48.2 se enmarcan parcialmente en la clasica Informacién Urbanistica pero
mas direccionados hacia la verificacién de la ordenacion resultante del Plan
Parcial, y el genérico apartado “Organizacién y Gestion” parece querer recoger
materias que el Reglamento incluia Plan de Etapas, Estudio Econdmico
Financiero o Informacion Catastral; el caminar de la LSCM ird decantando
contenidos, formatos, etc, sobre todo si se produce su desarrollo reglamentario.

Aprovechar el modo de exposicién de requerimientos documentales del art.49
de la LSCM para jerarquizar y organizar la documentacién en funcién del uso
temporal que de ella se hace.

Del art.49 pareciera deducirse que los “estudios” requeridos por el art.48 para
la tramitacion no se pueda encontrar mas que en la “concisa Memoria” que por
otra parte “describe”, explica, el Plan Parcial: los “planos del plan” son los de
ordenacion, no hay otros.

Es decir, la LSCM parece diferenciar claramente entre la documentacion que es
necesaria para tramitar el Plan Parcial y la que es sustancial para aplicar del
Plan. Para aplicar son los planos de Ordenacién, las Ordenanzas y la
Organizacion; y para su posible interpretacién, la Memoria.

En base a estos criterios el Plan se estructura de la siguiente forma:

La Memoria: incluye una Informacién Urbanistica amplia pero breve, y
las verificaciones o viabilidades, separando del cuerpo escrito,
discursivo, todos los documentos graficos o escritos que puedan
segregarse y que no van ha ser de utilidad mas que para la tramitacién:
todos ellos se integran en un documento denominado ANEJOS A LA
MEMORIA (el conjunto de los Estudios Especificos son “anejos al
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Plan”); de la Memoria, en el futuro, sélo puede resultar Gtil la descripcion
de Ordenanzas -por alguna razén interpretativa- y aspectos relacionados
con el aprovechamiento -para el Proyecto de Compensacion-.

Los Planos de Ordenaciéon: no informativos, exclusivamente
ordenadores, esenciales durante la vida del Plan; dado que el Proyecto
de Urbanizacion es simultaneo, los esquemas de infraestructuras son
muy basicos y de pequefio tamafo, prescindibles.

La Ordenanza: breve, referida a la del PGO, imprescindible para el
desarrollo edificatorio.

La Organizacion y Gestion: incluye las precisiones necesarias para
finalizar la ejecucion de la urbanizacion, cronoldgicas, econdmicas, de
delimitacion, de sistema, de propiedad.

2 INICIATIVA

El presente planeamiento se formula en ejercicio de la protestad de planeamiento de los
propietarios de mas del 50% de los terrenos incluidos por el PGO de San Sebastian de los
Reyes en el Area de Reparto AR3 FRESNO NORTE con objeto de legitimar, mediante su
aprobacién, la ejecucion directa del ambito por sus propietarios conforme a los arts.106 a 108
de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Los propietarios que formulan la presente Iniciativa se encuentran integrados en la COMISION
GESTORA AR3 “FRESNO NORTE”.

La Iniciativa se formula, conforme al articulo 104.a de la Ley de Suelo de la Comunidad de
Madrid, antes del afio desde Aprobacion Definitiva del Plan General, vigente desde publicacion
en el BOCM conforme al articulo 66.2 de la Ley 9/2001, el dia 19 de Marzo de 2002.

El presente documento constituye el Planeamiento Parcial del ambito y se integra en el
conjunto documental exigido por el art.106 de la LSCM para la formulacion de la Iniciativa.

En consecuencia, el sistema de ejecucion sera el de Compensacion, conforme a las
previsiones del PGO para el Area de Reparto AR3 FRESNO NORTE.

La gestion del sistema se realizara en Junta de Compensacion.

La Unidad de ejecucién coincide con el Area de Reparto AR3 FRESNO NORTE.

3 ANTECEDENTES
3.1 LEGISLATIVOS
El PGO de San Sebastian de los Reyes se elabord y aprobd definitivamente en el
marco legislativo constituido fundamentalmente por las Leyes 10/84 de Ordenacion
territorial, 9/95 sobre Medidas de politica Territorial y 20/97 de Medidas Urgentes en
Materia de Suelo y Urbanismo, todas ellas de la Comunidad de Madrid; la legislacion
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estatal vigente en el momento de la aprobacion era la Ley 6/98 del Suelo y
Valoraciones, diversos apartados de la Ley de suelo RD 1/92 subsistentes tras la STC
20/3/97 y, subsidiariamente, el texto refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana aprobado por el Real Decreto 1346/1976, asi como sus desarrollos
reglamentarios, de Planeamiento RD 2.159/1978, de Gestion RD 3.288/1.978 y de
Disciplina 2.187/1978.

Sin embargo, la elaboracién y aprobacion de los desarrollos del PGO de San Sebastian
de los Reyes debe hacerse en el marco legislativo urbanistico establecido por la
aprobacion de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid que ha venido a
sustituir a la legislacion autondmica precedente y a regular desde las competencias
autondmicas los aspectos que por no estar contemplados en la legislacion de la
Comunidad de Madrid quedaban regulados por la legislacion estatal precedente. No
obstante, aun tras la aprobacion de la ley autondmica y a la espera de su desarrollo
reglamentario, mantienen su vigencia parcial, supletoria, los reglamentos estatales de
Planeamiento, Gestion y Disciplina Urbanistica.

3.2 DE ORDENACION

El Plan Parcial es el desarrollo urbanistico de un area de suelo urbanizable del Plan
General Municipal de Ordenaciéon de San Sebastian de los Reyes, que fue aprobado
por acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid en sesion celebrada
el 27 de Diciembre de 2001, aprobacién publicada en el BOCM el dia 16 de Enero de
2002 por resolucion de 9 de enero de 2002, procediendose a la publicacion de la
Ordenanza del Plan en el BOCM del dia 19 de Marzo de 2002.

3.3 ACTUACIONES PREVIAS

Previamente a la formulacion del Plan Parcial fue constituida la COMISION GESTORA DE
LA JUNTA DE COMPENSACION DEL SECTOR S1, AR3 “ FRESNO NORTE”, entidad promotora
del Plan Parcial en representacion de los propietarios de mas del 50% de los terrenos.
Asi mismo se ha realizado el levantamiento topografico del area de reparto, que
constituye la base cartografica real del Plan Parcial, y se ha fijado una red basica en el
terreno para posteriores trabajos de campo y de replanteo de las obras.

En fecha 02/12/02 se formulé ante el Ayuntamiento (n° de Registro 30.163/02) la
denominada PROPUESTA DE ORDENACION AR3 FRESNO NORTE, un avance de ordenacion
global del area de reparto que, aunque fuera innecesaria para la adscripcién sectorial
fragmentada de Sistemas Generales, debia ser la base documental sobre la que
articular la necesaria armonizacién de los intereses privados con los publicos
municipales para el desarrollo urbano del ambito; sobre este documento se han
mantenido las reuniones con las distintas administraciones y empresas tendentes a
asegurar la viabilidad de la actuacion, a garantizar las condiciones de los servicios
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urbanisticos, y se han formulado las consultas pertinentes con los 6rganos autonémicos
que, conforme a la legislacion, tienen responsabilidad consultiva o decisoria en cuanto
a procedimiento, proteccién medioambiental, patrimonios publicos y cesiones
supramunicipales.

El Plan Parcial recoge el resultado de este proceso.

AMBITO DEL PLAN PARCIAL

El ambito de ordenacién pormenorizada mediante Plan Parcial es la totalidad del Area de
Reparto AR3 FRESNO NORTE determinada por el Plan General, incluyendo el Sector S1 (Unico)
y los Sistema Generales (B2.10, E1, T3.5, U7.2), adscritos al Sector S1, que completan el AR3
FRESNO NORTE.

4.1 LIMITES PRECISOS DEL AR3

Dado que la delimitacién dibujada por el Plan General esta realizada sobre la
Cartografia Basica de la Comunidad de Madrid a escala 1/10.000, el grafismo debe
interpretarse también como basico, de forma que, sin alterar la esencia del ambito, los
limites del Plan Parcial, del Area de Reparto, se ajustan a la realidad administrativa,
dominical y fisica de los terrenos del ambito establecida mediante el levantamiento
topografico y previa consulta a las administraciones municipales y supramunicipales con
propiedades en el area.

El Area de Reparto esta limitada por una poligonal cerrada, compleja, que engloba
Sectory Sistemas Generales adscritos: son dos zonas (basicamente la Sur es el sector,
la Norte son los sistemas) enlazadas por la fina zona de viario general de unos 10m,
de ancho variable, trazado sobre el Camino del Ardal.

Sus limites son:

! El limite Norte coincide con la delimitacién de la zona 56 del suelo urbano
(sector 12AA PGQO’85).
! El limite Este lo constituye el dominio publico de la via de servicio de la carretera

N-lI, con proyecto de ejecuciébn ya aprobado y en actual proceso de
expropiacion; se encuentra a 3m del limite exterior de la explanacion, en la
coronacion del talud.

! El limite Sur esta formado por una poligonal de dos tramos: en el oriental, el
limite coincide con el de la tapia de una parcela de suelo urbano en el pié
urbanizacion Fuente el Fresno; en el occidental, es una linea recta establecida
por el PGO como limite Norte de la zona 42 del suelo urbano.

! El limite Oeste estda compuesto por una sucesion de diversos tramos de
distintas caracteristicas que, de Sur a Norte, son: el limite oriental de la
urbanizacion Fuente el Fresno (la calzada ejecutada del Camino del Ardal,
asfaltada, con bordillos, servicios y alumbrado publico, es viario urbano de
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acceso a las parcelas de la zona Norte de la urbanizacion Fuente el Fresno;
aunque incluida fisicamente en la delimitacion y superficie del AR3 -PGO y PP-
es un sistema ya obtenido y ejecutado, en suelo urbano, con una superficie de
2.722m?); el vallado, al camino del Ardal, del Coto de Vifiuelas, finca incluida en
Parque de la Cuenca Alta del Manzanares; finalmente, el vallado del Club de
Golf de la Real Sociedad Hipica al Camino del Ardal, (Monte Preservado).

El Sistema General T35 incluido en la delimitacion, con 10m de anchura, limita
en su borde oriental con el Sistema General L16 definido por PGO; en la
delimitacion real del Camino del Ardal se han incluido los terrenos de dominio
Yy uso publico anejos a la actual calzada de tierra: son terrenos en talud que
estan cuajados de encinas y entre ellas se ha de ejecutar la acera de la calzada
evitando su tala, su asfixia por vertido de tierras, etc.

Se indica este ajuste conceptual sobre la ortofoto del area, ANEJO 4.1°. El traslado de
estos conceptos y la delimitacion exacta sobre el levantamiento topografico digitalizado
se realiza en el plano de Ordenacién 1 DELIMITACION Y TOPOGRAFIA.

4.2 SUPERFICIE DEL AR3

La dimensién del Area de Reparto (medida con levantamiento topografico) tras su
ajuste a los limites reales de las propiedades y a las exclusiones indicadas por las
Administraciones Publicas titulares de terrenos en la zona es de 291.044m?2.

No obstante, esta menor dimension real no afecta, conforme al articulo 6.5 de PGO, a
los totales de superficie edificable o de nimero de viviendas del Area de Reparto pues
su diferencia con la medida por el PGO, sobre planos en la escala 1/10.000
(291.948m?2), es inferior al 2% de ésta.

Esta medicion real del Area de Reparto arroja, para el sector, la superficie de
200.854m? frente a los 203.558m? estimados por el PGO.

5 CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA FORMULACION DEL PLAN

La convenienciay la oportunidad de la formulacién del Plan Parcial del Sector 1, unico del AR3,
no derivan de urgencia de la programacion realizada por el PGO, pues conceptud los suelos
incluidos en el Ambito FRESNO NORTE entre los que debian desarrollarse antes de finalizar el
tercer cuatrienio de su programacion; es decir, el PGO no establecié una urgente ejecucion

de forma obligada pero, atendiendo a Ley 6/98 del Suelo del Estado, transcribia:
La flexibilidad que la Ley persigue con el fin de evitar la escasez de suelo no debe, sin embargo, conducir a
un régimen de absoluta discrecionalidad de las autoridades urbanisticas a la hora de decidir acerca de la
viabilidad de las iniciativas que se promueven en el ambito del suelo urbanizable. Por ello, la Ley ha previsto
que el derecho a promover la transformacién de dicho suelo instando de la Administracion la aprobacion del
planeamiento de desarrollo, se podra ejercer desde el momento en que el planeamiento general haya

En esta fotografia aérea existe una pequefia pero inevitable aberracién fotografica, por lo que los limites
dibujados solo tienen caracter explicativo del ajuste exacto que se realiza en el plano DELIMITACION.
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delimitado los correspondientes ambitos o se hayan establecido las condiciones para su desarrollo............

En consecuencia, en la formulacién del Programa que incluye en su pagina 71, el PGO sefala
para la formulacion del Plan Parcial del AR3 el plazo de 1 a 12 afios (tres cuatrienios)

expresando que se podra instar la transformacion de suelo.
A partir de la publicacion en el BOCM de la aprobacion definitiva del Plan General.

Por otra parte, la aprobacion de la Ley 9/2001 de Suelo de la Comunidad de Madrid, si bien ha
venido a eliminar la figura del Programa de Actuacion en la elaboracion de los PGO, ha
establecido un marco apremiante sobre los propietarios del suelo urbanizable si estos desean
ejercer su derecho (art.18 de la LSCM) a instar la aprobacion del planeamiento de desarrollo
afin de establecer la ordenacién pormenorizada precisa para legitimar la actividad de ejecucién
privada del planeamiento (art.101 de la LSCM) por el sistema de compensacion: los
propietarios de los terrenos urbanizables programados o sectorizados cuentan con el plazo de
un afo desde la aprobacion definitiva del PGO en las condiciones sefialadas por el art.66.2 de
la LSCM para desarrollar y transformar sus terrenos por el sistema de compensacion;
transcurrido este plazo los propietarios no pierden su posibilidad de desarrollar el suelo por el
sistema de compensacion pero tendran que participar en el procedimiento en concurrencia con
otros agentes y podra ser adjudicado el sistema a cualquier persona y no soélo a los
propietarios.

Este planteamiento apremiante de la Ley 9/2001 CM es coherente con el de la Ley 6/98 del
Suelo del Estado que establece el derecho de promover la transformacién del suelo urbanizable
instando la aprobacion del planeamiento de Desarrollo desde el momento en que el PGO haya
delimitado los correspondientes ambitos, areas de reparto y sectores.

El objetivo de ambas legislaciones es comun: dificultar la retencion del terreno sélo clasificado,
fomentar la produccién de suelo urbanizado y paliar su cronica escasez.

En definitiva, las previsiones de estructuracion del crecimiento de la ciudad formuladas por el
Plan General, la politica de apremio en la formaciéon de suelo urbano establecida por las
legislaciones del suelo y la voluntad promotora de los propietarios de los terrenos coinciden en
hacer conveniente y oportuna la formulacién del Plan Parcial.

6 INFORMACION URBANISTICA BASICA Y SOSTENIBILIDAD DE LAS
SOLUCIONES: VIABILIDAD.
El capitulo pretende una sintesis entre las informaciones territoriales habituales del proceder
urbanistico clasico -informacion, diagnostico, propuesta- y el conjunto explicativo/justificativo
de la correcta insercidn de la propuesta en el medio, incluyendo su verificacion por los érganos
prestatarios de los servicios publicos: recoge un conjunto de informacion amplio que se refiere
-por un lado- a las circunstancias internas del Area de Reparto previas a la ordenacion (fisicas,
urbanisticas y catastrales) y -por otro lado, en relacién con la sostenibilidad demandada por la
LSCM -el andlisis y diagndstico de la adecuacion de la ordenacion proyectada a las
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circunstancias del medio urbano en el que se produce (equipamiento, infraestructuras,
transporte y seguridad civil) con particular atencién a los aspectos medioambientales derivados
de la implantacion prevista (hidrologia, saneamiento y acustica).

Conforme a los criterios del articulo 49a de la Ley 9/2001, la informacién previa se expondra
de forma concisa, refiriéndose soélo a aquellas cuestiones sustanciales condicionantes de la
ordenacion.

6.1 INFORMACION
6.1.1 LIMITES Y SUPERFICIES
El ambito esta delimitado, conforme se describio y justificd en el apartado 2
DELIMITACION, de acuerdo con los limites fisicos, administrativos o dominicales
reales, existentes en el territorio, que se sefialan en el plano de levantamiento
topografico (Anejo 6.1.1) y sobre la ortofoto digital de la Comunidad de Madrid
(Anejo 4.1).
La superficie del ambito AR3 asi delimitada es 291.044m?; de ella, segun el
levantamiento, el sector encierra 200.854m? y el conjunto de Sistemas
Generales, todos exteriores, suma 90.190m3.

6.1.2 CARACTERISTICAS NATURALES
6.1.2.1 RELIEVE
El ambito se incluye entre las laderas que descienden desde el Soto de
Vifiuelas hasta el rio Jarama. Existe un desnivel total de 27m; el punto
mas bajo estd situado en el extremo Este junto a la N-I, en la cota 600;
el punto mas alto se encuentra en el borde Oeste, en el camino del
Ardal, en la cota 627.
El plano Anejo 6.1.1 refleja la topografia con equidistancia de 1m; el
plano Anejo 6.1.2.1.A HIPSOMETRICO sintetiza expresivamente el relieve.
Son laderas orientadas al Este con buen soleamiento, adecuadas para
producir un suave aterrazamiento en la zona inmediata al viario de borde
de Fuente el Fresno dada su mayor pendiente; al Este de estas laderas
de pronunciada pendiente, el conjunto mayoritario del ambito es
practicamente una planicie con ligera caida hacia la N-I.
La pendiente del terreno entre cotas extremas es menor del 4,5%.
El plano Anejo 6.1.2.1.B CLINOMETRICO analiza de forma mas
pormenorizada las pendientes puntuales que se producen en el interior
del ambito, agrupandolas por rangos significativos en la actividad
urbanizadora y edificatoria.

6.1.2.2 HIDROLOGIA
El plano Anejo 6.1.2.2 Rios Y ARROYOS indica los cursos de agua del
Termino Municipal de San Sebastian de los Reyes: en el ambito no
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existe ningun rio o arroyo conceptuado como tal por la Confederacion
Hidrografica del Tajo.

6.1.2.3 SUELO

El suelo del ambito esta constituido por terrenos de baja productividad
agricola y ganadera en los que resulta adecuado el desarrollo de
asentamientos urbanos de densidad media (clasificacién VIII-JC en el
Plan Especial de Proteccion de Medio Fisico).

La constitucion del suelo se caracteriza por la estructura silicea propia
de la desintegracion de las rocas de tipo eruptivo del Macizo Central que
han sido arrastradas hacia las zonas bajas, cercanas a los rios; son
gravas, arenas Yy arcillas, arcosas, muy estables, adecuadas para la
ejecucion de urbanizacion y cimentaciones de edificacion.

6.1.2.4 VEGETACION

Globalmente, el area estaba destinada a cultivos de secano, hoy
abandonados debido a su expectativa urbanistica y baja productividad.
Sin embargo, en el borde Oeste, a lo largo del Camino del Ardal, existe
una vegetacion de notable importancia, de diferentes tipos.

En el borde Este del tramo de viario urbano de Fuente el Fresno (via T35,
dentro de la delimitacién del AR3 de PGO y PP, a pesar de se caracter
urbano y estar ejecutado), alternandose con las farolas de la calle existe
una plantacion de coniferas en alineacion de viario, arizénicas de unos
30-40 afos en muy buen estado; junto a ellas, ya en la ladera, existen
restos de encinar, alguna encina aislada y matorral de pequefio tamafo
pero de interés para su integraciéon en la urbanizacién del area; en el
tramo del Camino del Ardal desde el Sector hasta la glorieta del Sistema
General U72 existe una vegetacion de encinas muy intensa, a veces
impenetrable, de diverso porte, combinando ejemplares adultos y
matorral bajo, que queda incluida dentro del ambito a lo largo del
Sistema General T35 (los 4-5m del Oeste son camino de tierra, los
6-15m del Este es linea/masa casi continua de encinas); al final, una
propiedad ha explanado y excavado a nivel mas bajo que el camino y ha
sustituido la vegetacién de encinas por arbolado de hoja caduca.

En el interior del sector, en torno a unos restos de construccion, existe
un grupo de ejemplares de diversas frondosas de buen porte.

6.1.3 USOS Y EDIFICACIONES

El suelo del ambito era utilizado para cultivos de secano.

En el area hay tres grupos de construcciones pese a su condicion -hasta el
PGO 2001- de suelo no urbanizable especialmente protegido.
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Dentro del sector, en la finca catastral 23, se encuentran ruinas de construccion
agricola; en el limite Norte del sector la delimitacion incluye parte de unas
edificaciones agricolas asociadas a la finca catastral n°® 14; en el Sistema
General E1, en la finca catastral n® 3, se encuentra una vivienda de 2 plantas
con nave agricola adosada, piscina, pista de tenis, pequefias casetas y muro de
hormigdn que contiene el Camino del Ardal.

6.1.4 CARACTERISTICAS CATASTRALES, PROPIEDAD DEL SUELO

El Area de Reparto FRESNO NORTE se incluye en el Poligono Catastral n® 19 del
suelo rustico de San Sebastian de los Reyes (Anejo 6.1.4). La propiedad
antigua de las fincas se ha visto muy modificada dada la expectativa urbanistica
general del area, particularmente desde la clasificacion del ambito.

La delimitacién del AR3, se ajusta por el Sur y Suroeste al suelo urbano en el
borde de Fuente el Fresno, pero, resulta mas compleja en el resto de los limites:
el sistema T35, incluye parte del viario urbano de Fuente el Fresno (calle
Camino del Ardal, no obtenida por expropiacion, que quedara sustituida por el
viario del Plan Parcial, en su misma posicién y dimension, 2.697m?) y se ajusta
ala valla del Parque de la Cuenca Alta del Manzanares y del monte preservado
Coto de Vinuelas; incorpora al ambito, en algun caso, las cabeceras de las
fincas situadas al Este, para ejecucion de su seccién y de los taludes de tierra
necesarios para su consolidado, de dimension variable segun las pendientes del
terreno; los sistemas U72y E1 deben incluir los restos de fincas entre el trazado
de PGO y el suelo urbano inmediato, asi como el espacio hasta el limite de la
expropiacion de la via de servicio de la autovia; la misma obligacion afecta a los
sistemas E1 y B210 a lo largo de la via de servicio, cuyas coordenadas de
expropiaciéon exactas no han sido facilitadas por el Ministerio de Fomento. El
Plan Parcial ha ajustado estos limites, sin perjuicio de que posteriores
precisiones, de Fomento o de la ejecucién de la obra del Sistema General T35,
realicen el ajuste definitivo.

La Junta y su Proyecto de Compensacion integraran tanto a los propietarios de
los terrenos interiores del sector S1, unico del AR3, como a los propietarios de
los terrenos de los Sistemas Generales del Area de Reparto.

El estudio de la propiedad y medicién del PP se basa en el Catastro, el actual
levantamiento topografico realizado con motivo del Plan Parcial y el analisis de
la Comision Gestora sobre los cambios de propiedad recientes; son los que
figuran en el cuadro PROPIEDADES.

Las superficies y propiedades indicadas en el cuadro no significan
reconocimiento o denegacién de derechos de ningun tipo sobre los terrenos
sino que estos deberan ser acreditados y reconocidos en el seno de la Junta de
Compensacion para ser reflejados y compensados en el Proyecto de
Compensacion.
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CUADRO CATASTRO/PROPIEDADES
CATASTRO PROPIEDADES
POLIGONO | PARCELA | SUPERFICIE TITULAR SUPERFICIE EN AR3 %
4 11.125 . -
5 11375 Gregorio Marianini 22.500 258 258 4.008 1,38%
Gregorio Marianini 54% 23.046 3.750
1 42.500 Filial Espafiola SA 46% 19.454 6.916 3.166/ 3.166 1,09%
3 57.410 Construcciones San Martin SA 574104 55821 55821
14 37.875 37.875] 23.340 23.340 88.638| 30,46%
Construcciones San Martin SA 80% 10.100 9.478
16 12625 hermanos Alonso de Castro 20% 2.525 11.847 2.369 2.369/ 0,81%
18 29.920]familia Aguado Méndez 29.920] 27.251 27.251) 9,36%
19 22 33.275]familia Alonso Gémez y Montero Alonso 33.275] 31.333 31.333| 10,77%
23 16.875]Georla SL 16.875] 17.151 17.151 5,89%
Candela Navacerrada Montes 1/6 6.688 6.615 2,27%
Antolin Montes 5/9 | 22.292 22.050/ 7,58%
25 40.125 Juan Montes Frutos 5/36/ 5.573 39.691 5513 1,89%
Claudio Sanz Montes y hermanas 5/36/ 5.573 5.513 1,89%
27 62.225]|Fco.Antonio Serrano, M3Jesls Conde 62.225] 57.557 57.557 19,78%
29 9.625]Mateo Alonso Marian 9.625 9.859 9.859 3,39%
30 6.911|Reaprosa 6.911 4.433 4433 1,52%
9.002 2.890]|Senda del Ardal 2.890 2.890 2.890 0,99%
9.001 2.190}viario urbano borde F.Fresno 2.190 2.697 2.697 0,93%
TOTAL 291.044 291.044 100,009
6.1.5 CARACTERISTICAS DE CONTORNO
Se entiende por caracteristicas de contorno el conjunto de las circunstancias
que rodean al area de planeamiento; son conjuntos urbanos, viarios,
infraestructuras (se trataran en el Apdo. 6.2.1.2), equipamientos (se trataran en
el Apdo. 6.2.2.1), estructuras verdes, espacios naturales o protegidos,
estructuras supramunicipales..... que aun siendo externas al area tienen una
notable influencia -por su caracter o por su materialidad- en la ordenaciéon y
-sobre todo- en la armonica insercion de ésta en el territorio municipal y
regional, urbano y rustico, de labor o protegido.
6.1.5.1 CONJUNTOS URBANOS
Al Sur del ambito se encuentra la urbanizacion Fuente el Fresno con la
que la comunicacién soélo es posible a través del Camino del Ardal: la
zona urbana interpuesta entre Fuente el Fresno y el AR3 no tiene
planteada ninguna conexion y actua como barrera.
Al Norte del sector S1 se localiza el Sistema General L16 en SUNP, sin
planeamiento ni directrices o criterios de enlace.
Al Norte del AR3 -Norte y Oeste del Sistema General E1-la zona urbana
56 del PGO cuenta con un fondo de saco que puede conectarse a U72
y dotar de acceso viario a E1 en todo su borde Oeste.
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6.1.5.2 VIARIOS ESTRUCTURANTES

EIPGO de San Sebastian de los Reyes remarca la importancia funcional
y ambiental de determinados viarios calificados como Sistemas
Generales que pasan tangencialmente al sector y forman parte de la
trama basica Sur/Norte de la ordenacion urbanistica del Termino
Municipal confinando entre ellos los usos lucrativos o dotacionales
ordenados por el PGO.

Al Este del ambito se encuentra la autopista N-I, con proyecto en
ejecucién de vias de servicio para la ordenacion de los accesos a los
usos adyacentes.

Al Oeste del sector, dentro del AR3, se encuentra el viario T3 que
recorre el suelo urbano/ urbanizable desde Alcobendas hasta Colmenar
Viejo.

6.1.5.3 ESTRUCTURAS VERDES

El entorno urbano Fuente el Fresno cuenta con un parque en el limite
Oeste del AR3: es un resto publico del encinar masivo que constituia la
finca original sobre la que se asent6 la urbanizacion; algunas encinas se
encuentran al Este del viario de borde urbano, dentro de AR3.

El PGO ha proyectado un Sistema General parque B210 separando el
ambito de la autovia.

6.1.5.4 PARQUE DE LA CUENCA ALTA DEL MANZANARES;
COTO DE VINUELAS Y REAL SOCIEDAD HiPICA

Al Oeste de AR3, sin constituir un parque urbano sino parque forestal
regional, se encuentra el extremo el Parque del Cuenca Alta del
Manzanares (Coto de Vifiuelas), ecosistema integro de encinar en
formacion cerrada propiedad de la Comunidad de Madrid; junto a él, el
club de golf de la Real Sociedad Hipica se asienta en el aclarado del
bosque de encinas, ambos espacios se encuentran fuera del ambito del
Sistema General T35, delimitado desde las vallas de ambos.

6.2 SOSTENIBILIDAD

6.2.1 COMPROMISOS Y GARANTIAS DE SOSTENIBILIDAD
6.2.1.1 INTEGRACION EN LAS REDES DE EQUIPAMIENTOS
La politica global de equipamiento del municipio es la definida por el
Ayuntamiento mediante su Plan General de Ordenacion.
En él se establecen las calificaciones especificas de suelo para usos
dotacionales diferenciando solo entre uso Espacio Libre y uso
Equipamiento, sin especificar el uso especifico, la red especifica de
equipamiento (Escolar, Educativa, Asistencial, Sanitaria, Hospitalaria,
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Deportiva, Cultural, Ocio, Comercio, Servicios Publicos, Religiosos) en
la que se integraran tras su ejecucion: la determinacién del uso
especifico se traslada al momento en el que por razones de estrategia
y oportunidad social, de las necesidades de la poblacion y del conjunto
de los equipamientos ejecutados en otras areas, se decida el destino
final del suelo y se ejecute la dotacion; sefiala el PGO (Z.0.10

EQUIPAMIENTO)

Se pretende flexibilizar los cambios de uso dentro del equipamiento de forma que
constituya una estructura abierta y dinamica capaz de adaptarse a los cambios
de la sociedad.
En tal sentido, sefala el art.7.9.2.3.1.9 del PGO.

La dinamica propia de la ciudad exige que, como las dotaciones que se prevén
hoy son distintas de las que se puedan necesitar mafiana, los usos comprendidos
dentro del uso equipamiento son intercambiables entre ellos, incluidas las
dotaciones de Planeamiento Parcial con estos usos, una vez que por su ejecucion
pasen a ser Suelo Urbano.

Ademas es criterio global del PGO (Z.0.10 EQUIPAMIENTOS) que el uso
ESPACIO LIBRE, es un uso ALTERNATIVO al uso EQUIPAMIENTO, lo puede
sustituir integramente .

Por otra parte, en relacién con el uso ESPACIO LIBRE sefala el PGO,
como criterio general, la compatibilidad plena de los usos CULTURAL y
DEPORTIVO limitando en cada caso a 500 el numero de espectadores
(art.7.9.5.2).

En este marco de flexibilidad, en el presente Plan el Ayuntamiento ha
sefalado criterios con los que se debe abordar el conjunto dotacional de
ESPACIOS LIBRES y EQUIPAMIENTOS de las Redes Local y General:

! Los espacios residenciales y dotacionales deben ser protegidos
del ruido de la autopista mediante la interposicién de espacios
libres de borde

En la red local se reservaran superficies dotacionales publicas
de dimensién cercana a las que indicaba el Reglamento de
planeamiento (derogado en cuanto a las reservas por la LSCM,
sin calificacion de usos especificos para poder ser destinadas,
a los que el Ayuntamiento considere mas oportunos, si bien se
ha hecho mencion de los usos educativos y socioculturales.
Los espacios de la Red General seran Equipamientos sin
calificacion especifica.

Los parametros urbanisticos deben tener suficiente flexibilidad
para albergar cualquier equipamiento.

Similares criterios de flexibilidad ha manifestado la Direccién General de
Suelo de la COP en relacion con las cesiones de suelos para ser
integrados en las Redes Supramunicipales:
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El suelo para ser integrado en la red de Viviendas Publicas de la
Comunidad de Madrid no debe contar con parametros
restrictivos: el Plan Parcial definira una parcela y se limitara a
indicar caracteristicas edificatorias similares a las del resto de
solares del ambito para su desarrollo posterior.

El restante suelo destinado a Redes Supramunicipales, en una
parcela, se destinara a Equipamiento sin especificacion de uso
concreto ni determinaciones especiales de parametros
urbanisticos vinculantes, precisandose posteriormente.

6.2.1.2 ENLACE CON LAS INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS
El PGO indica en su plano n® 3 INFRAESTRUCTURAS el trazado de las
redes fundamentales de suministro de servicios en la totalidad del
Término Municipal; las hojas 1 y 4 de éste plano reflejan el trazado de
las infraestructuras existentes o previstas, en el interior o en las
inmediaciones, a las que se deben enlazar las previstas en ARS3,
ampliandose o reforzando, si fuere preciso, los distintos servicios
urbanisticos.

Igual consideracion debe hacerse ante el viario publico, especialmente
ante los Sistemas Generales viarios Tiy Ui determinados por el PGO en
su plano n°1 SISTEMAS GENERALES.

6.2.1.2.1 ABASTECIMIENTO DE AGUA

La conduccion de 11.000mm en alta presion de enlace entre
la Arteria Cintura Norte y el Canal Alto de Torrelaguna, que debe
abastecer a los desarrollos urbanisticos, discurre por el Camino
de Barajas a Torrelaguna, ligeramente divergente de la N-I
desde el PK. 26 donde existe una camara de regulacion de
presion para abastecimiento a los sectores 1BB y 12AA (Urbis)
con cruce bajo la autovia hasta su margen Oeste, donde mas al
Sur se situa el AR3.

El abastecimiento por el Canal de Isabel Il al AR3 puede
producirse desde la camara del PK. 26 o desde la red interior de
Urbis.

También el Canal de Isabel Il puede realizar el enganche al Sur
de Fuente el Fresno, en el Arroyo Vifuelas, cuando la arteria
cruza a la margen Oeste de la N-I, para cerrar un gran anillo de
abastecimiento al conjunto de urbanizaciones y zonas
industriales de las Arroyadas; el Canal de lIsabel Il no ha
establecido aun criterios de distribucion desde la arteria. Es una
conduccioén ya ejecutada cuya financiacién ha sido realizada por
el Canal de Isabel Il, pues su coste sera finalmente repartido
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entre las distintas actuaciones urbanisticas: el modo de reparto
consiste en una cuota en funcion del abastecimiento previsto,
cuota establecida en Convenio al efecto suscrito por el
Ayuntamiento y Canal que garantiza el abastecimiento, a pié de
sector, a los desarrollos urbanisticos previstos por el Plan
General.

6.2.1.2.2 SANEAMIENTO Y DEPURACION

El Plan de Saneamiento de San Sebastian de los Reyes,
elaborado por la Consejeria de Medio Ambiente y el Canal de
Isabel Il, proyecta la construccién de una nueva depuradora en
la desembocadura de Quifiones, en by-pass con la de la Vega,
a la que serian conducidas las aguas de todas las
urbanizacionesy areas industriales de la zona Norte del Termino
Municipal, incluso de Algete (Sto. Domingo), Colmenar
(Valdelaguna) y el Molar (Zona Sur).

Sefiala el PGO - siguiendo las directrices del Plan Hidrolégico
del Tajo, de la Consejeria de Medio Ambiente y del Canal de
Isabel Il- que el saneamiento, en general sera separativo y el
vertido de la red de pluviales se realizaria a los cauces que
recogen las escorrentias naturales.

Sin embargo, tras la aprobacion inicial de este Plan Parcial, el
CYIl ha aconsejado al Ayto. de SSR la resolucién con caracter
municipal del saneamiento y depuracion de vertidos de fecales
en el ambito Norte del Municipio evitando la ejecucion de la parte
Norte del previsto colector de Torrelaguna, de 7km, que discurria
paralelamente al Jarama hasta la nueva depuradora de
Quinones, de la CM; la planitud de la vega del Jarama exigia
continuos bombeos para elevacién y son mas adecuadas redes
de depuracion menores, con trazados transversales al Jarama.
En consecuencia, el Ayuntamiento ha aprobado Ia
reconstruccion de la antigua EDAR de Fuente el Fresno -con
caracteristicas adecuadas a las nuevas necesidades- en la que
seran colectados y depurados los vertidos unitarios de Fuente el
Fresnoy los separativos de los desarrollos, recientes y previstos,
del Norte del TM; desde ella, las aguas depuradas son
conducidas al rio Jarama por el trazado del colector-emisario de
Fuente el Fresno a lo largo del Camino del Portillo de la Zorra:
en definitiva, la EDAR se intercala en el colector municipal de
Fuente el Fresno que hasta ahora vierte directamente sin
depurar en el Jarama.

El alcantarillado de fecales de AR3 se conectara al colector de
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Fuente el Fresno antes de la depuradora; el alcantarillado de
pluviales de AR3 se divide en dos partes: el de la zona Sur
(residencial) se conectara al colector-emisario de Fuente el
Fresno después de la depuradora, y el de la zona Norte (SG E1)
se conectara al colector-emisario municipal de aguas limpias del
sector 12AA, que vierte al rio Jarama en la confluencia del
Peralejo.

6.2.1.2.3 SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA

El PGO sefala la cercana subestacién de Venteros como
cabeza de la distribucion de energia eléctrica de la zona Norte
del Termino Municipal, constituyendo el centro de reparto del
sector 1BB la infraestructura eléctrica mas cercana con
posibilidades de suministro al AR3. No existen lineas de
transporte, a muy alta tension, que crucen el ambito y sea
necesario su desvio. Las lineas en baja tension que realizan
algun suministro puntual seran desmanteladas con los usos
existentes inviables.

6.2.1.2.4 SUMINISTRO DE GAS

Tal como prevé el Plan General la red existente en el sector
12AA (Urbis) va a ser extendida hacia el Sur para conectar con
la de Fuente el Fresno, a través de los terrenos del AR3.

6.2.1.2.5 TELECOMUNICACIONES

El PGO prevé que las redes de telecomunicaciones que dan
servicio a Fuente el Fresno, Urbis y las Arroyadas cierren su
malla en ARS.

6.2.1.2.6 RESIDUOS SOLIDOS

La recogida municipal de basuras, selectiva, alcanza los limites
del suelo urbanizado; su prolongacién al nuevo ambito no
plantea dificultad y el Servicio de Medio Ambiente del
Ayuntamiento ha indicado los criterios de deposito y recogida de
basuras, latipologia, dimension y caracteristicas de carga de los
contenedores situados en el viario.

6.2.1.2.7 TRANSPORTES PUBLICOS

El transporte publico, en autobuses, alcanza hasta Fuente el
Fresno, Urbis, Ciudalcampo, Valdelagua y Santo Domingo; el
Consorcio de Transportes de Madrid ha indicado la viabilidad de
situar una parada intermedia en AR3.
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EIPGO prevé la extension del enlace ferroviario de Cercanias de
Renfe hasta Algete, con un intercambiador y aparcamiento
disuasorio en el cruce del Arroyo Vifiuelas y la N-I, punto muy
cercano al AR3.

6.2.1.2.8 VIARIO

El Plan general sefiala como Sistema General un viario que
garantiza la conexién y continuidad idénea del ambito Fresno
Norte con el tejido urbano de las urbanizaciones adyacentes
hasta el casco de San Sebastian de los Reyes:

T35 es la via de borde Oeste del continuo urbano de San
Sebastian de lo Reyes: conecta desde Tempranales hasta
Ciudalcampo, pasando por El Baile, Las Carcavas, Fuente el
Fresno, Fresno Norte y Urbis, dejando los suelos residenciales
al este y los espacios libres urbanos o espacios protegidos no
urbanizables al Oeste: la ciudad residencial queda confinada
entre la via T35 y la N-I en un continuo Sur/Norte, desde
Alcobendas hasta Colmenar Viejo.

Dentro del AR3, en su borde Norte, la via T35 se conecta
transversalmente con la N-I mediante el Sistema General U7.2,
séptimo enlace estructurante Oeste/Este con la autovia de la
malla urbana desde el borde Sur del Termino Municipal.

N-1: El PGO recoge el Proyecto de MEJORA DE PLATAFORMA,
AMPLIACION DEL TERCER CARRIL DE LA N-I ENTRE LOS P.K. 23,3 Y P.K.
28,0 Y VIAS DE SERVICIO PARA REORDENACION DE ACCESOS ENTRE
LOS P.K. 23,3 Y P.K. 28,0, del Ministerio de Fomento, de vias de
servicio de la N-I para la Ordenacién de sus Accesos; desde la
via de servicio Oeste se prevén el acceso al sector y el enlace
con U7.2. La Expropiacion de los terrenos de las vias de servicio
ya ha sido iniciada y la ejecucién de las obras es inmediata.

6.2.2 GARANTIA DE ABASTECIMIENTO DE LA DEMANDA DE
SERVICIOS.

La garantia de abastecimiento de la demanda de los servicios publicos
urbanisticos se obtiene de distinta forma segun el caracter publico o privado de
la entidad prestataria del servicio.

El compromiso de las empresas publicas se manifiesta mediante los convenios
suscritos para la prestacion del servicio; en las empresas privadas, mercantiles,
la garantia y el compromiso deben ser expresos sobre su capacidad, limites y
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condiciones, si las hay, para la prestacion del servicio.

A. ABASTECIMIENTO DE AGUA

Se incluye en el Anejo 6.2.2A el Convenio para el abastecimiento de agua
suscrito entre el Canal de Isabel Il y el Ayuntamiento de San Sebastian de los
Reyes.

Ademas se incluye la solicitud expresa de conexion a la red de abastecimiento
formulada por la Comision Gestora al Canal de Isabel Il.

B. SANEAMIENTO Y DEPURACION DE FECALES

Seincluye en el Anejo 6.2.2B el Convenio para el saneamiento y depuracion de
fecales suscrito entre la Consejeria de Medio Ambiente, el Canal de Isabel Il y
el Ayuntamiento.

Ademas se incluye la solicitud expresa de conexion al alcantarillado municipal
formulada por la Comisién Gestora al Ayuntamiento de San Sebastian de los
Reyes.

C. ENERGIA ELECTRICA

Se incluye en el Anejo 6.2.2C el informe de viabilidad y compromiso de
suministro de energia eléctrica por Iberdrola.

D. SUMINISTRO DE GAS

Se incluye en el Anejo 6.2.2D el informe de viabilidad y compromiso de
suministro de gas por Gas Natural.

E. TELECOMUNICACIONES

Se incluye en el Anejo 6.2.2E el informe de viabilidad y compromiso de servicio
de telecomunicaciones de Telefonica.

F. RESIDUOS SOLIDOS

Se incluye en el Anejo 6.2.2F el informe de viabilidad del Servicio de Medio
Ambiente del Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes sobre la recogida
de los residuos urbanos.

G. TRANSPORTES PUBLICOS URBANOS

Se incluye en el Anejo 6.2.2G el informe de viabilidad sobre el servicio de
transporte publico urbano remitido por el Consorcio de Transportes de Madrid.
H. VIARIO ESTATAL

Se incluye en Anejo 6.2.2.H la solicitud de enlaces a la via de servicio de la N-I

6.2.3 ESTUDIO RELATIVO A LA RED DE SANEAMIENTO

Conforme a la prescripcioén de los articulos 48.2C y 19B de la LSCM se realiza
el informe previsto en la normativa reguladora de las infraestructuras de
saneamiento, el Decreto 170/98 de la Comunidad de Madrid.

Se incluye como el Anejo Especifico del Plan Parcial.
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6.2.4 ESTUDIO RELATIVO A LA RED DE TRANSPORTE
Conforme al articulo 48.2D de la LSCM el estudio relativo al Transporte Publico,
se incluye como el Anejo Especifico del Plan.

6.2.5 ESTUDIO RELATIVO A SEGURIDAD CIVIL

Conforme al articulo 48.2E de la LSCM se incluye como el Anejo especifico del
Plan el Estudio relativo a Alarma, Evacuacion y Seguridad Civil en supuestos
catastroficos, si los hubiere.

6.2.6 ESTUDIO ACUSTICO

Se incluye como el Anejo Especifico del Plan el Estudio Acustico del ambito
Fresno Norte en situacion operacional, es decir, urbanizado, edificado y
habitado, con determinados supuestos relativos a densidad de ftréficos,
velocidad de circulacion etc, acorde con las caracteristicas de las vias, con el
caracter de los usos y con la calidad ambiental pretendida.

7 DESCRIPCION DE LA ORDENACION; CONEXION DEL SECTOR CON LA CIUDAD
Conforme al articulo 48.4 de la Ley 9/2001 de la Comunidad de Madrid el Plan Parcial ordena
el Sectory los suelos destinados a Redes Publicas, interiores al sector y adscritos adyacentes,
en este caso, por tanto, la totalidad del Area de Reparto 3.

71 ESTRUCTURA BASICA

La estructura basica es la predeterminada por el PGO mediante los Sistemas Generales
-los elementos fundamentales de la estructura organica- que realizan el enlace del
sector con el tejido urbano previsto: la posicion del sector entre dos viarios
estructurantes (via de servicio N-l y T35) garantiza la articulacion viaria.

En la zona Norte un gran conjunto de sistemas de equipamiento queda enlazado con
el Sector y con el resto del municipio por las vias de conexién Sur/Norte; entre el
equipamiento y el sector residencial se sitla el gran espacio libre L16 (vinculado al
ambito PAU12, Las Arroyadas); el sector queda separado de la autovia mediante una
banda de espacios libres; sélo resta conectar el sector con ambos viarios Sur/Norte y
facilitar el acceso desde la N-I hasta la via de circulacion interna entre urbanizaciones
T35.

7.2 ESTRUCTURA INTERNA

Las caracteristicas topograficas del sectory los enlaces ineludibles o deseables con las
zonas colindantes han permitido, dada la reducida dimensién del sector, establecer un
esquema interno muy simple:

- se traza una via Norte/Sur cercana al Camino del Ardal que separa las dos
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zonas de distinta pendiente, la llana y la falda del Monte de Vifuelas; en sus
extremos Norte y Sur dos pequefas glorietas articulan los enlaces del sector
con el Camino del Ardal y con los espacios al Norte (L16) y al Sur (Fuente el
Fresno), permitiendo la continuidad interna;

- los extremos de la via se enlazan con una glorieta grande situada junto a la N-I
gue se constituye como acceso general.

Se ha construido asi un triangulo rectangulo viario, con su angulo recto en la N-I, que

estructura internamente el sector. Sus elementos se caracterizan:

- la glorieta de la N-lI crece y queda rodeada de jardines, equipamiento y
dotaciones comerciales.

- los catetos se convierten en bulevares arbolados;

- la hipotenusa Norte/Sur se ondula en la ladera;

La trama del sector se finaliza introduciendo un borde verde a lo largo del Camino del

Ardal y dos trazados transversales desde el Camino del Ardal hasta el espacio libre de

la carretera:

- en el limite Norte una linea verde peatonal enlaza ambos parques;

- en la zona central un trazado mixto, primero peatonal, luego rodado, rompe la
excesiva dimension de las manzanas;

Ambos favorecen la permeabilidad, la circunvalacion, y la formacion de itinerarios

diversos que enlacen las zonas ajardinadas; el itinerario situado en el limite del Norte,

separa ahora del suelo aun no urbanizado y permite una solucién futura para la

continuidad urbana sin servidumbres cuando se ejecute el Sistema General L16, de

espacio libre -en principio- pero que por la normativa de PGO puede albergar

equipamientos ahora no previstos.

La malla deja en su interior manzanas de dimensién variable claramente vocacionadas,
funcional y tipoldégicamente, en tres grupos por la propia elaboracién del esquema:

1 En torno a la glorieta de la N-l, de acceso, de centralidad, se situan
equipamientos y dotacion comercial.

En la falda desde el Camino del Ardal, los usos residenciales adoptaran
tipologias escalonadas adaptandose a la pendiente hacia el Este.

En el resto, la mayor parte, la topografia plana recogera vivienda en baja
densidad y altura reducida, en sus diversas tipologias.

Fuera del sector, en el Sistema General E1, deben localizarse los usos edificables de
las redes General y Supramunicipal del Area de Reparto:

I Adosado a una calle en fondo de saco de Urbis (que podria conectarse a U7.2)
se localiza el solar para Viviendas Publicas de la Comunidad de Madrid.

Al Este de él se situa el solar para Equipamiento de la Comunidad de Madrid
con acceso desde U7.2.
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Mas al Este, también con acceso desde U7.2, el solar de equipamiento general
municipal; ambos solares de equipamiento pueden ser fundidos para una

actuacion conjunta de ambas administraciones.

En el borde de la N-l una loma de espacio libre arbolado (que puede integrarse
en la parcela municipal) actia de protector acustico y estructura el paisaje en
torno al acceso desde la via de servicio.

El plano 4 USOS PORMENORIZADOS refleja la ordenacion funcional.

7.3

CUADROS RESUMEN DE CARACTERISTICAS.
Los dos cuadros siguientes resumen las caracteristicas esenciales, globales, de
la ordenacion proyectada.

PLAN PARCIAL AR3 FRESNO NORTE

RESUMEN CARACTERISTICAS 1

AREA DE REPARTO: DIMENSIONES CARACTERISTICAS

total segln cartografia basica de PGOU a escala 1:10 000 291.948
99,7%
SUPERFICIE AREA total delimitacion de suelo, levantamiento e.1:1 000 * 291.044
DIE HEPAIRE total sector, segin levantamiento 200.854 98,7%
total sistemas generales adscritos, segln levantamiento 90.190 102,0%
total solares 146.576 50,4%
AR3 100%
total cesiones 144.468 49,6%
redes tlocgl-ger;ﬁ.ral-sug’{/lamun|C|pal 140.176 48,2%
cesiones excepto viv publicas 49.6%
viviendas publicas CM 4.292 1,5%
ibres local 17.148 38763m?
13,3%
OTRAS general 21.615 ( %)
MEDICIONES 86460m?
locales 4.701 (29,7%)
espacios equipamientos enerales 34.839 47697ms 140175m?
pablicos quip 9 : (16,4%) (482%)  144467m7
0,
supramunic 8.157 (49,6%)
Jiario local 32.429 53715m2
0,
general 21.286 (18,5%)
. L 4292m?2
enda blicas CM
Vivi s publicas 4.292 (1.5%)
* INCLUSO SUELO URBANO CAMINO DEL ARDAL
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PLAN PARCIAL AR3 FRESNO NORTE

RESUMEN CARACTERISTICAS 2

USOS LUCRATIVOS: DIMENSIONES CARARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

. . dotacion
uso residencial . )
comercial social
ORDENANZA A B C
tipologia edificatoria aislada, pareada, agrupada agrupada en la falda libre
solar totales sup supedif Viv sup supedif Viv sup supedif
- 146.576 111.533 32.817 2.226
superficie solar
100% 76% 22% 2%
- . 61.067 43.545 16.409 1.113
superficie edificable
71% 27% 2%
edificabilidad 0,39 0,50 0,50
305 209 96
. numero
ordenacion 100%) 69% 31%)
viviendas
dimension 208 170
suelo/viv 534 342
plantas 2,0 2,0 2,0
. 21.773 8.205 557
. minima
ocupacion 20% 25% 25%
maxima 25% 30% 50%
7.4 RED VIARIA. CARACTERISTICAS

La red viaria disefada es proporcionada a las dimensiones del ambito, a la baja
intensidad edificatoria; al débil trafico previsto y a la baja velocidad pretendida, sin
perjuicio de que la resolucién interna de las manzanas residenciales pueda exigir algun
viario interior, privado, para distribucion y acceso a garajes.

Los accesos:

1 El acceso a la N-I es de carril Unico de 3,5m en cada sentido, separados ambos

sentidos por una amplia zona verde, y cuenta a cada lado con arcenes de 1,5m
y 0,5m.
El acceso rodado al Camino del Ardal tiene 3m en cada sentido con zona
ajardinada de 2m de proteccion de la acera, de 2m, y zona ajardinada trasera
de 6m.

Las glorietas:

La glorieta de acceso desde la N-I| tiene 50m de diametro entre bordillos, con
10m de calzada anular.

Las glorietas Norte y Sur tienen 28m y 32m respectivamente de diametro entre
bordillos y cuentan con 6m y 8m de calzada anular.

Las glorietas de fondo de saco tienen 22m de diametro y 6m de calzada anular.
La glorieta de enlace con Urbis (Z.0. 56 del Plan General) tiene 56m de
diametro con 8m de calzada anular.
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! La glorieta de acceso Norte tiene 46m de diametro con 10m de calzada anular.

La vias:

1 Las vias bulevar son de 30m con andén central de 10m de espacio libre
arbolado: en cada sentido hay dos carriles de 3m, banda de aparcamiento y
acera de 2m.

Las restantes vias interiores rodadas son de 10m, con un carril de 3m en cada
sentido, banda de aparcamiento y acera de 2m.

Ademas del viario rodado se han disefiado dos tipos de viarios peatonales, de enlace,
qgue se integran en la red de espacios ajardinados.

! De 12m, en las 2 conexiones con el parque del Camino del Ardal, que evitan la
inaccesibilidad, el efecto muralla desde Fuente el Fresno.

De 4m, en el camino peatonal del borde Norte que enlaza el trazado interior con
el Sistema General verde de borde ante la N-I, compatible para servicios e
infraestructuras, y en la separacién entre los usos comerciales y dotacionales
de la glorieta de acceso.

En el Camino del Ardal, via T35 del PGO, la calzada se prolonga con la misma seccion
que tiene el tramo urbano ejecutado ante Fuente el Fresno, para respetar y proteger
la fila de arbolado de arizénicas, de buen porte, en alineacion en su borde, de forma
que en él la nueva acera de 2m. se retranqueara de la calzada; la prolongacién de la
acera hacia el Norte sortea las encinas que crecen a lo largo del Camino del Ardal,
adaptando su posicién, dimension y cota para mantener el maximo de vegetacion,
incluso encinar arbustivo, y no alterar la topografia, evitando tanto la tala como el
ahogamiento, abriendo la acera en ramas que mantengan ejemplares en su centro e
incluso haciendo lo mismo, si fuera necesario, con la calzada; este trazado solo puede
hacerse a pie de obra de urbanizacion: el trazado que se dibuja en el Plan Parcial solo
indica que existe una acera en la totalidad del itinerario

El plano 2 refleja el viario y la geometria de la ordenacion.

Las rasantes del viario del sector compatibilizan su funcionalidad y adaptacién a la
Legislacion sobre accesibilidad con el respeto al relieve del terreno, procurando la
integracién del ambito en las tramas urbanas adyacentes y -en su borde Norte- en el
entorno no programado urbanizable.

El plano 6 refleja las rasantes del viario publico en las intersecciones y puntos
esenciales.

7.5 UNIDADES BASICAS DE DESARROLLO EDIFICATORIO: ORDENANZAS Y
ESTUDIOS DE DETALLE

La malla viaria delimita manzanas de superficie variable; su alta superficie media, y baja

edificabilidad, hacen que tengan poca incidencia las alineaciones curvas o los angulos

no rectos: la ocupacion de los solares por la edificacién es muy baja.
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El viario ha delimitado “manzanas” que, en este plan Parcial, se configuran como
“parcelas” que son, a su vez, parcelables segun la ordenanza que les afecta.
Algunas “manzanas” del Plan Parcial ya contienen en su interior diversas “parcelas”,
diferenciadas cuando estan reguladas por distinta ordenanza.

Estas “parcelas” o “solares” se constituyen como los elementos basicos para el
desarrollo edificatorio unitario mediante Proyecto de Edificacion, sin perjuicio de que se
puedan parcelary ordenar mediante Estudio de Detalle para su desarrollo fragmentario;
por ello el Plan Parcial adopta un nombre para ellas y las denomina Unidades Basicas;
es decir, la denominacion “Unidad Basica” es s6lo un nombre sustitutorio de “parcela”
o “solar” que puede evitar confusiones cuando la parcela original se fragmente en
multiples parcelas menores: “parcela 47 de la Unidad Basica A2" puede ser mas
identificable que “parcela 47 de la parcela A2".

El conjunto de Unidades Basicas que tienen las mismas condiciones de ordenacién
pormenorizada (art. 40.1LSCM) constituyen una Zona de Ordenacién discontinua:
comparten uso pormenorizado, tipologia edificatoria, régimen de proteccion aplicable,
dimension de la parcela minima, maxima ocupaciéon de parcela, altura maxima de la
edificacion y la proporcion entre las superficies de suelo y edificable.

Asi, a cada Zona le corresponde una especifica Ordenanza (A, B.... etc) y cada zona
qgueda denominada por la Ordenanza que le corresponde ( Zona A, Zona B...etc.); las

Unidades Basicas de cada Zona se denominan como la Zona seguidas de un digito que
las individualiza (por ejemplo A1, A2.....).

La Ordenanza del Plan Parcial pretende ser simple y escueta; casi se cifie a las fichas
de cada una de las ordenanzas y poca cosa mas, soélo aplicaciones o aclaraciones de
la aplicacion de la Ordenanza del PGO: es de aplicacién la Ordenanza General del
suelo urbano del Plan General en todo aquello que no es pormenorizado por la
especifica de Plan Parcial; a su vez, las ordenanzas zonales son muy concisas y son
suficientes para el cumplimiento del art.48.1.6 de la LSCM; no obstante, las ordenanzas
particulares pormenorizan las condiciones de edificacion mas alla del minimo requerido
por la legislacion urbanistica: permiten el desarrollo directo mediante Proyecto de
Edificacion unitario, sin precisar Estudio de Detalle mas que cuando se vaya a producir
una parcelacién urbanistica en la Unidad, en cuyo caso el Estudio de Detalle sera
necesario para ordenar las superficies edificables, las viviendas y las condiciones de
posicion incluso mediante le técnica de sdlidos capaces, en cada una de las parcelas
de la parcelacién; es objetivo esencial del Estudio de Detalle la comprension,
tratamiento y ordenacion global de la manzana de forma unitaria, pero no se entienda
la ordenacién unitaria como uniformidad: el Estudio de Detalle, desde la comprension
unitaria de la manzana, puede distribuir de forma no homogénea superficies de suelo
y edificables, ocupaciones y alturas, tratamientos formales, vuelos, retranqueos
adicionales a las alineaciones exteriores 0 entre parcelas, espacios privados
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ajardinados, de juego o deporte, privatizados con las parcelas o mancomunados....etc;
es decir puede determinar muchos de los aspectos cohesionantes, de estructura
interna, que se encuentran implicitos cuando se realiza un Proyecto de Ejecucién de
edificacion para la totalidad de la Unidad.

En todo caso el Estudio de Detalle debera garantizar la condicién de solar y establecer
las acometidas interiores de las infraestructuras de la manzana, que se proyectaran
mediante un Proyecto de Obras sometido a licencia.

Los espacios dotacionales tienen determinados sus parametros edificatorios de forma
univoca excepto las dos parcelas de cesion a la Comunidad de Madrid para
Equipamientos Supramunicipales y Viviendas Publicas de la Comunidad en las que, por
deseo de la COP, ahora sélo se fijan parametros orientativos, no vinculantes: el Estudio
de Detalle sera el instrumento que permitira la intervencion democratica en el
planeamiento mediante la exposicidn al publico, fijandose alli las condiciones minimas
de edificacion previamente a la solicitud de licencias.

El cuadro de UNIDADES BASICAS contiene los parametros fundamentales relativos a la
totalidad del suelo ordenado. Para la denominacion de cada ambito se emplea la letra
de la ordenanza que lo regula, a la que se le afade un niumero que identifica al ambito
en el plano n° 3 DENOMINACION.
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PLAN PARCIAL AR3 FRESNO NORTE

UNIDADES BASICAS

DIMENSIONES, APROVECHAMIENTO, ORDENACION Y N° VIVIENDAS

SUELO EDIF, SUP.EDIF. APROV. VIV
COEFICIENTE ORDENANZA
e Ve e HOMOGENEI. M2V LIBRE ZONAL \o
M2SUELO

Al 14.075, 5.495 1,00 5.495,00 A 26
A2 34.235 13.366 1,00 13.366,00 A 64
A3 19.151 7477 1,00 7.477,00 A 36
A4 11.773 4.597 1,00 4.597,00 A 22
A5 32.299 12.610 1,00 12.610,00 A 61
B1 16.433 8.217 1,00 8.217,00 B 48
B2 16.384 8.192 1,00 8.192,00 B 48
C1l 2.226 1.113 0,75 834,75 C
D1 811 1,00 D
El 3.651 1,50 E
F1 33.296 1,00 F
Gl 9.328 1,00 G
H1 4.664 1,20 H
11 60 |
12 60 |
13 60 |
14 60 |

UNIDADES 5 448 I

BASICAS
16 231 |
J1 757 J
J2 1.777 J
J3 977 J
Ja 3.192 J
J5 697 J
J6 1.287 J
K1 3.047 0,01 K
K2 506 0,01 K
K3 11.485 0,01 K
K4 2.551 0,01 K
K5 4.025 0,01 K
K6 1.206 0,01 K
K7 7.255 0,01 K
L1 20.312 L
L2 296 L
L3 32.429 L
SUPERFICIE SUELO 291.044

TOTAL SUPERFICIE EDIFICABLE 61.067

APROVECHAMIENTO 60.788,75
VIVIENDAS 305
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7.5.1 UNIDADES BASICAS LUCRATIVAS: SUPERFICIE EDIFICABLE Y
NUMERO DE VIVIENDAS

El siguiente cuadro resume la distribucién de los terrenos con aprovechamiento

lucrativo, del que se han excluido los terrenos de las Redes Publicas, incluso el

de Equipamiento para Viviendas Publicas o de Integraciéon Social de la

Comunidad de Madrid.

PLAN PARCIAL AR3 FRESNO NORTE UNIDADES BASICAS LUCRATIVAS

DIMENSIONES, ORDENACION, SUPERFICIE EDIFICABLE Y N° VIVIENDAS

SUMA SUMA
SUELO SUP.EDIF. SUP.EDIF VIV VIV,
ORDENANZA
ZONAL
M2 M2 M2 No No
Al 14.075 5.495 26 A
A2 34.235 13.366 64 A
A3 19.151 7.477 43.545| 36 209 A
UNIDADES A4 11.773 4.597 22 A
BASICAS A5 32.299 12.610 61 A
16.4 217 4
Bl 6.433 8 16.409 8 96 B
B2 16.384 8.192 48 B
c1 2.226 1.113 1.113 C
SUPERFICIE SUELO 146.576
TOTALES |SUPERFICIE EDIFICABLE 61.067
VIVIENDAS 305

7.5.2 ORDENANZAS

Las ordenanzas responden a la intencién de determinar las condiciones de uso
del suelo y de la ejecucion de la edificacion en funcién de los objetivos que se
pretenden en cada zona, tanto objetivos de distribucion del aprovechamiento
globalmente establecido por el PGO como objetivos de configuracion de la
ciudad mediante una primera concrecion de las condiciones de ejecuciéon de los
ambitos -en este caso, Unidades Basicas- que la conforman; esta intencion de
concrecion de condiciones es poco limitadora: son ordenanzas que solo regulan
-de forma flexible- las cuestiones necesarias huyendo de rigideces y
predeterminaciones innecesarias.

Se indica a continuacion los ambitos, los objetivos y criterios de las distintas
ordenanzas agrupadas en tres apartados usuales: vivienda, terciario y
dotaciones.
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Conforme a los usos globales del PGO se entiende siempre que el uso garaje
es un uso autorizado dotacional anejo a otros usos autorizados, caracteristico,
alternativo o condicionado.

El Pano 5 refleja las ORDENANZAS, la ZONIFICACION del Plan.

7.5.2.1 VIVIENDA

Comprende dos ordenanzas que excluyen -siempre- el uso econémico en

el interior de la parcela, en bajos o en plantas altas: sélo se autoriza la

vivienda.

A. Regula las 5 parcelas (A1, A2, A3, A4, A5) de la zona llana del
sector, con uso de VIVIENDA LIBRE sin exclusién tipologica
pues la denominacion urbanistica de “Unifamiliar’ o “Colectiva”,
en este caso, podria producir conflictos terminoldgicos derivados
de la denominacion mercantil de los productos inmobiliarios que
se consideran muy adecuados para la zona: viviendas comercial
y formalmente unifamiliares, pegadas al suelo, incluso con el
disfrute privativo de parte de él, pero que urbanisticamente
comparten la propiedad de determinados servicios o terrenos o
la totalidad del solar y -conforme al PGO- quedarian
conceptuadas como “Colectivas en propiedad horizontal”; por
tanto, estas parcelas pueden acoger desde las tipologias
urbanisticamente unifamiliares en parcela individual (aislada,
pareada, adosada en hilera, agrupada) hasta todos los tipos
mixtos de tipologias agrupadas (pareada, adosada en hilera,
agrupada), compartiendo o no espacios de jardines, juegos,
piscinas, deportes o servicios aun cuando se mantenga el uso
privativo individual de parte de la parcela de propiedad colectiva
horizontal; naturalmente, una Unidad Basica puede integrar las
diversas tipologias sefialadas. La edificabilidad media, menor a
0,4m?*/m?, corresponde a la baja densidad pretendida en la zona.
Son 209 viviendas, el 69%, con 208m?consTruibos de media, el
71% de la superficie edificable, utilizando el 76% de la superficie
de solares; la ocupacion media es del 20% y por criterios de
flexibilidad se permite ocupar hasta el 25%. Se establece como
parcela minima, a los efectos de parcelacion, la de 500m?,
dimensién que permite una tedrica parcelacion unifamiliar
integral, pues la relacion suelo/vivienda en todas las Unidades
Basicas es de 534m?/viv. El exceso sobre los 500m?/viv. es en
general suficiente para resolver accesibilidades interiores
comunes, pues dada la dimension de la manzanas -Unidades
Basicas- es imposible dotar de acceso a todas las parcelas
minimas desde viario publico; no obstante, puede destinarse a
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viario, jardines, juegos, deportes, piscinas, etc, mancomunados,
cualquier superficie -pudiendo ser los terrenos de uso privativo
de dimension menor a los 500m?- respetando que la suma de
superficies comunes y privativas supere la media de los
500m?/viv. La parcelacién exige la formulacién de Estudio de
Detalle para determinar las condiciones finales de ordenacién de
los fragmentos de la Unidad Basica, al menos los de posicion
(los retranqueos zonales solo se refieren al perimetro de la
Unidad Basica, con viario publico o espacio libre publico), los de
accesibilidad interior u otros espacios en propiedad comun
(todas las parcelas deben cumplir las condiciones de “solar”), la
redistribucion de la superficie edificable de la Unidad Basica (no
tiene por qué ser homogénea) y, en definitiva, las alineaciones
y rasantes interiores. Dado el previsible alto indice de
motorizacion y la conveniencia de reducir los autos estacionados
en la calle, esencialmente verde, se establece una relacion de
una plaza de garaje por cada 50m? de edificacion, vinculada a la
vivienda, en garaje cerrado, planta baja o subterranea.

B. Regula dos Unidades Basicas (B1 y B2) de uso VIVIENDA
LIBRE COLECTIVA (denominacién urbanistica), caracterizados
por situarse -a diferencia de los regulados por ordenanza A- en
la zona Este, con considerable pendiente, favorable por sus
vistas lejanas, no tapadas por otras edificaciones, pero menos
favorable para la edificacion de las tipologias edificatorias mas
individualistas; las pendientes dificultan el disefio y la explotacion
individualizada de la parcela y mueven el proyecto arquitectonico
hacia soluciones agrupadas formando planos de nivel en
escalera, adaptados a la falda, concentrando los suelos libres de
edificacion para su disfrute colectivo, jardines, piscinas y pistas
de juego, y abriendo un campo interesante a disefios de edificios
menos convencionales y mas unitarios, en mirador sobre la
plataforma de la ordenanza A, y a la utilizacion y tratamiento de
los terrenos de forma menos isotrépica, diferenciada segun su
posicion y cualidades, pendiente, cota, vegetacion, etc.

La edificabilidad esta en torno a 0,5m?/m?; son 96 viviendas, el
31%, con superficie media de 170m?2consTruibos, consumiendo el
27% de la superficie edificable, y una relacion suelo/vivienda de
342m?/vivienda, utilizando el 22% de la superficie de solares.

El acceso rodado a garajes se plantea -exclusivamente- desde
la calle situada al Este por lo que las parcelaciones posibles han
de hacerse en perpendicular a la calle y en cuantia reducida.

Por ello, la parcela minima admitida es de 4.000m? (cuatro
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parcelas por Unidad Basica) con 12 viviendas por parcela,

pudiendose establecer garajes comunes a varias parcelas; la

ordenanza no obstaculiza el uso privativo de parte del suelo
colectivo no ocupado, manteniendose el resto con uso comun.

La topografia (diferencia variable de cota entre las alineaciones

largas de las Unidades Basicas y pendiente variable del terreno)

exige de la ordenanza un tratamiento especifico:

a) La rasante de referencia de altura de la edificacion debe
adecuarse a la topografia y a tal efecto se define una
superficie reglada de rasante virtual: rectas que se apoyan
en la rasante de alineacion al viario Este y en la rasante de
la alineacion al espacio libre K7.

b) Lasconstrucciones, de 2 plantas maximo, deben cumplir que
todo punto de su “altura de edificacion” (en los términos del
PGO) debe estar a una altura menor de 9m? sobre la
superficie de rasante virtual.

Esta mayor flexibilidad procura la adaptacién continua a la

pendiente de la falda atendiendo a las rasantes extremas.

La ocupacion media es del 25% y por criterios de flexibilidad,

especialmente importantes en la ocupacion de la falda se

autoriza una ocupacion maxima del 30%.

Dado el previsible alto indice de motorizacién y la conveniencia

de reducir los autos estacionados en la calle, esencialmente

verde, se establece una relaciéon de una plaza de garaje por
cada 50m? de edificacién, vinculada a la vivienda, en garaje
cerrado, en planta baja o subterraneo.

7.5.2.2 TERCIARIO: SERVICIOS DE INTERES PUBLICO

C. Regula un solar (C1) situado en la glorieta de acceso desde la
N-1 de uso lucrativo Terciario en sus grados de OFICINAS,
COMERCIO C1, RESTAURACION; consume una superficie
cercana ala que sefialaba el Reglamento de Planeamiento para
servicios comerciales y sociales de barrio (unidad elemental), de
ocio, cafeterias y restaurantes, despachos profesionales vy
pequeinas oficinas, equipamientos privados, gimnasio, clinica,
veterinaria, farmacia, etc.
No se plantea como un centro compacto sino que su disefio
queda abierto con una baja edificabilidad que permite el
esponjamiento, un apunte de zonificacion, la ejecuciénen 1 6 2
plantas y la integracién en las zonas ajardinadas del acceso.
Seintegra en el area el solar D1 de dotaciones publicas sociales
cuya edificacién protege acusticamente los espacios abiertos del
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7.5.2.3

conjunto.

La edificabilidad, 0,5m?/m? es el 2% de la lucrativa ocupando el
2% de la superficie de solares; la ordenanza permite la
edificacion en dos plantas pero también autoriza la ocupacion del
50% sin establecer retranqueos, es decir, puede ejecutarse
incluso en una planta, vertida hacia un espacio interior.

La explotacién se plantea mancomunada, en divisién horizontal
u otro régimen sustitutorio ya que la finca es indivisible.

La ordenanza obliga a 1 plaza de garaje por cada
33mM2CoNSTRUIDOS.

La accesibilidad para descarga, servicios y garaje se plantea
desde la calle trasera 7, sin acceso desde la plaza. La salida o
el acceso del garaje puede plantearse desde la calle 4 si fuera
conveniente realizarlo desde dos vias.

DOTACIONAL
Engloba las Ordenanzas relativas a Equipamientos Publicos y
Espacios Libres Publicos, en la terminologia del PGO°®.

7.5.2.3.1 EQUIPAMIENTO

Las Ordenanzas regulan las caracteristicas urbanisticas, de uso
y edificacion, independientemente de la titularidad de laRed ala
que pertenecen.

D. Regulalas condiciones urbanisticas que debe cumplir
la edificacion de una parcela (D1) con uso
pormenorizado EQUIPAMIENTO, sin determinacion
de grado o clase del equipamiento; es una parcela de
cesion al dominio publico situada en el entorno de la
plaza de acceso y recoge la superficie construida que
para usos sociales de barrio preveia el Anexo al
Reglamento de Planeamiento. Se vierte hacia los
espacios de uso comercial-social lucrativo formando
con ellos una unidad ambiental -sélo separados por
un paseo peatonal- con posibilidad de tener un garaje
comun; se puede cerrar hacia la autopista y actuar
como pantalla acustica de los espacios abiertos del
conjunto; la crujia de 15m es adecuada para espacios
de reunioén, conferencias, proyeccion, exposicion, etc;
aun siendo de cesion al dominio publico, la gestién

En la terminologia de la Ley de Suelo de la Comunidad de Madrid, la denominacién del epigrafe seria

EQUIPAMIENTOS, relativo a ESPACIOS LIBRES y EQUIPAMIENTOS SOCIALES.
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puede ser de la Comunidad de Propietarios de la
urbanizacion, por cesién de uso del Ayuntamiento,
para ser utilizada como centro social y cultural,
aglutinador y referente del barrio. La edificabilidad
(1,5m?/m?) es la requerida por el uso para la altura (2
plantas, 9m) y funcion pretendida autorizandose la
ocupacion integra del solar.

E. Regulalas condiciones urbanisticas que debe cumplir
la edificacion de una parcela (E1) con uso
pormenorizado EQUIPAMIENTO, sin determinacion
de grado o clase del equipamiento; es una parcela de
cesion al dominio publico situada en el entorno de la
plaza de acceso y recoge la superficie de suelo que
para usos educacionales de barrio preveia el Anexo
al Reglamento de Planeamiento. Su uso definitivo
puede estar relacionado con el educacional en sus
etapas tempranas, guarderia, escuela infantil. Se
establece una edificabilidad suficiente (1m?/m?) para
cualquier equipamiento, con condiciones similares a
las del tejido en el que se integra: 9m, dos plantas,
ocupando el 50% del solar y retranqueos de 5m.

F. Regulalas condiciones urbanisticas que debe cumplir
la edificacibn de una parcela (F1) con uso
pormenorizado EQUIPAMIENTO, sin determinacion
de grado o clase del equipamiento; es una parcela de
cesion al dominio publico situada en el conjunto
deSistemas Generales adscritos al AR3
(denominados E1 por el PGO).

Se establece una edificabilidad suficiente (1m?/m?)
para cualquier equipamiento con condiciones
adecuadas al entorno urbano al que se adosa (zona
56); tres plantas, en 13m, con ocupacion limitada al
75% (favoreciendo menor altura) y retranqueos de
15m a la alineacion viaria y 10m al resto de linderos.

G. Regula las condiciones de uso de la parcela G1:
EQUIPAMIENTO, sin determinacién de grado o clase
de equipamiento, integrado en la red de la
Comunidad de Madrid; no regula -por peticion de la
Consejeria de Obras Publicas- las condiciones de
edificacion, que seran determinadas mediante
Estudio de Detalle o Plan Especial conforme al
articulo 48.4 de la Ley de Suelo de la Comunidad de
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Madrid. Orientativamente se sefialan parametros
similares a los de los otros equipamientos publicos
del ambito, pero pretendiendose que la calificacion,
colindante con el parque y casi con el suelo rustico,
tenga una altura contenida en coherencia con los
criterios de ordenacién; del area 12AA (zona 56 del
PGO)se senala la edificabilidad en 1.0m#*/m?, la altura
maxima en tres plantas y la ocupaciéon maxima en el
50%. Se sefala un retranqueo de 15m al viario
general U72 y de 5m al resto de linderos. Puede
agruparse a la parcela F1 (o a la inversa) para recibir
un gran equipamiento comarcal, quiza sanitario.

H. Regula las condiciones de uso de la parcela H1:
EQUIPAMIENTO: SERVICIOS: VIVIENDAS
PUBLICAS DE LA COMUNIDAD DE MADRID; pero
no regula -por peticion de la Consejeria de Obras
Publicas- las condiciones y parametros que debe
cumplir la edificacion del uso, que seran
determinados por la Consejeria de Obras Publicas
mediante Estudio de Detalle o Plan Especial
conforme al articulo 48.4 de la Ley de Suelo de la
Comunidad de Madrid. Orientativamente se sefialan
parametros adecuados a la ordenacion del ambito
12AA (zona 56 del PGO), pero pretendiendose que la
edificacion, colindante con el parque y casi con el
suelo rustico, tenga una altura contenida en
coherencia con los criterios de ordenacion del area
12AA (zona 56 del PGO), con una mayor holgura,
pretendiendose en todo caso la edificacion, casi
colindante con el suelo urbano, tenga una altura
contenida, con un maximo de 3 plantas: se sefala la
edificabilidad en 1,2m?m?y la ocupaciéon maxima en
un 50%.

7.5.2.3.2 ESPACIOS LIBRES

La diversidad funcional de los espacios libres, su caracter y la
compatibilidad de determinados usos infraestructurales o
actividades motivan el establecimiento de tres regulaciones
matizadas:

1. Regula 6 zonas de espacio libre (11 a l6) en las que es
compatible el uso de superficie Espacio Libre Publico
(en propiedad privada o publica) -no arbolado- con la
utilizacion del subsuelo para usos infraestructurales,
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centros de transformacién, bombeo, etc, con una
dimensién apreciable. Carecen de edificabilidad y se
sitlan en el interior de los espacios regulados por
ordenanzas J y K.

Regula espacios ajardinados del Plan Parcial, red
interior o local de jardines de borde Oeste, la plaza,
bulevares y paseos en los que no existe
edificabilidad; s6lo admiten construcciones abiertas
para soporte de vegetacién y mobiliario urbano.
Regula los espacios de borde Este de AR3, Sistemas
Generales del PGO, que se interponen ante la via de
servicio de la autovia. Son espacios esencialmente
arbolados que cierran el sector y admiten alguna
construccion de servicio de parque, de
mantenimiento, control de accesos o infraestructuras
provisionales de depuracién, mobiliario de jardin,
estructuras para vegetacion, invernadero, artefactos
ludicos y deportivos, templetes y motivos
ornamentales; para estos usos se ha previsto una
edificabilidad global de 0,01 m?/m?2, con ocupacion
maxima del 1% con una sola planta.

Se refieren a las parcelas de viario rodado que
recogen la totalidad del viario del Area de Reparto.
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PLAN PARCIAL AR3 FRESNO NORTE CUADRO NORMATIVO
UNIDADES BASICAS, DIMENSIONES Y ORDENACION
SUELO EDIF, SUP.EDIF. VIV
ORDENANZA
M2 M2/M2 M2 N° ZONAL

AL 14.075 . 5.495 26 A
A2 34.235 13.366 62 A
A3 19.151 7.477 3% A
A4 11.773 4597 2 A
A5 32.299 12.610 61 A
B1 16.433 8.217 48 B
B2 16.384 8.192 48 B
c1 2.226 1.113 C
D1 811 1,00 D
E1 3651 150 E
F1 33206 1,00 F
G1 9.328 1,00 G
H1 4664 1,20 H
1 60 I
12 60 |
13 60 I

UNIDADES |+ 60 !

BAsICAS [1° 448 !
16 231 |
1 757 J
32 1.777 J
33 977 J
4 3.192 J
J5 697 J
6 1.287 J
K1 3047 001 K
K2 506 0,01 K
K3 11485 0,01 K
K4 2551 0,01 K
K5 4025 001 K
K6 1206 0,01 K
K7 7255 001 K
L1 20.312 L
L2 296 L
L3 32.429 L
SUPERFICIE SUELO 291.044

TOTAL [SUPERFICIE EDIFICABLE 61.067

VIVIENDAS 305

AM ]2 PLAN PARCIAL DE ORDENACION SECTOR 1 AR3 FRESNO NORTE, SAN SEBASTIAN DE LOS REYES
arquitecios DOCUMENTO REFUNDIDO * TERCERA MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL * JULIO 2008
MEMORIA 38




7.6 REDES DE INFRAESTRUCTURAS

El Plan Parcial prevé la implantacion de las infraestructuras necesarias capaces
de dar servicio tanto a las parcelas resultantes como a las redes viarias,
espacios libres y equipamientos.

La Unidad de Ejecucién, una vez urbanizada, quedara dotada de las redes de
distribucion de energia eléctrica, alumbrado publico, alcantarillado,
abastecimiento de agua, hidrantes contraincendios, riego , canalizaciéon de Gas
Natural y red de telecomunicaciones.

Los esquemas de infraestructuras se indican en el plano n°® 8 INFRAESTRUCTURAS

ENERGIA ELECTRICA MT Y BT

Al no existir en el area infraestructura eléctrica capaz de cubrir las
necesidades de potencia, se propone la realizacion de una linea
subterranea en M.T que enlaza eléctricamente la urbanizacion Fuente el
Fresno con el sector 12AA (Urbis), a través de los Centros de
Transformacioén que se instalaren en el Area de Reparto. De este modo
queda establecida la continuidad eléctrica en los tres ambitos.

Se instalaran C.T. con maquinas de 400 KVA segun instrucciones de
Iberdrola, y seran de tipo subterraneo.

La instalacién de estos centros debe localizarse en las zonas destinadas
a tal fin dentro de los espacios libres.

De los Centros de Transformacion partiran las lineas eléctricas en baja
tension suficientes para dar servicio a las parcelas edificables, a los
centros de mando para alumbrado publico y a otras infraestructuras
urbanas ( estacion depuradora, bombeo, etc)

Los tendidos eléctricos, tanto en MT (20Kv) como en BT (380/220V)
discurrirdn subterrdneos por espacios publicos; el trazado vy
canalizaciones se realizara segun las normas especificadas por el REABT
y por la Companfia suministradora.

ALUMBRADO PUBLICO

Las caracteristicas edificatorias futuras del Area, las dimensiones de las
vias y la baja densidad circulatoria aconsejan la utilizacion de farolas
bajas que potencien el caracter peatonal de las calles, en detrimento de
la circulacién rodada.

En estas condiciones se establecen luminarias de vapor de sodio de
150W sobre columnas de 4m de altura para todo el Area de Reparto,
tanto para alumbrado de calzadas como aceras y peatonales.

Este planteamiento supone ademas la continuidad con las urbanizaciones
anejas, en lo referente a los elementos de alumbrado publico.

En los cruces y glorietas los niveles de luz se elevan un 20% sobre el
estandar a fin de reducir el riesgo de colisiones y atropellos. Esta medida
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podra materializarse acortando los intervalos entre luminarias o
estableciendo columnas con focos de 400W en glorietas.

Los centros de mando y proteccion se localizaran en las zonas verdes
quedando integrados en las mismas.

Las canalizaciones discurriran bajo aceras y peatonales y dispondran de
red equipotencial que enlace los elementos metalicos de todas las farolas,
ademas de la preceptiva pica de toma de tierra individual.

ALCANTARILLADO

El sistema de alcantarillado es separativo, es decir, existira una doble red
de tuberias para la recogida de aguas pluviales y fecales.

La evacuaciéon de aguas procedentes de escorrentias superficiales se
realiza a través de sumideros con rejillas de fundicién situadas en
calzada; los espacios libres y areas peatonales estaran dotados de rejillas
y drenajes engravillados segun los casos. En las parcelas edificables se
instala doble acometida a las dos redes de alcantarillado a fin de evitar
roturas futuras de los firmes.

El alcantarillado de fecales se recoge en el colector municipal previsto en
el sistema general B2,,, paralelo a la A-l; para la zona dotacional (SG E1)
se prevé un bombeo alternativo, por el Camino del Ardal hasta la zona
residencial, por si su edificacion fuera a ser acometida por el
Ayuntamiento a la CM antes de la ejecucion integra del colector; el
colector cruza en mina bajo la A-l y en el ambito SUNP12 LAS
ARROYADAS vierte al colector municipal de Fuente el Fresno (tras su
aliviadero) que conduce los efluentes hasta la EDAR municipal LAS
ARROYADAS; el efluente limpio es conducido hasta el rio Jarama por el
emisario de Fuente el Fresno.

El Plan Parcial prevé la posibilidad de que se soliciten y otorguen licencias
de 12 ocupacién antes de que la EDAR de LAS ARROYADAS esté
finalizada y en servicio: se podra ejecutar una depuradora privada,
exclusivamente de caracter provisional, intercalandose en el colecto de
borde de la A-l, en el SG B2,,, que sera suprimida a la puesta en servicio
de la depuradora municipal.

El alcantarillado de pluviales de la Zona Residencial se colecta en el
conducto previsto en SG B2,, que cruza la A-l junto con el colector de
fecales y vierte en el emisario de Fuente el Fresno, que conduce las
aguas limpias desde la EDAR al Jarama; el de la Zona de Equipamiento
SGE1 vierte en el colector que, en direccién Norte, conduce las pluviales
en el sector 12AA hasta el rio Jarama por el Arroyo Peralejo.

ABASTECIMIENTO DE AGUA
La red de abastecimiento de agua potable se disefiara y dimensionara en
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el Proyecto de Urbanizacion en base a los criterios establecidos por el
Canal de Isabel II:

Se instalara una tuberia de 1 300 que partiendo de la existente de i 400
en el sector 12AA, atraviesa el mismo por su Sistema General, para
penetrar en el AR3 junto al acceso Norte. Esta conduccion discurrira por
las vias 1 y 2 (Camino del Ardal) hasta entrar en el S1; luego, por las
calles 6, 5 y 3 finaliza otra vez en el Camino del Ardal junto a la
urbanizacion Fuente el Fresno para posibilitar el suministro futuro a esa
actuacion.

Con acometidas en esta nueva canalizacion se creara una trama de
tuberias que discurrira por todas las calles de los sectores con fachadas
a parcelas edificables.

La red asi dispuesta, serd mallada comprendiendo poligonos cuya
extension no superara la 5Ha.

La presion de calculo no superara los 0,06 MPa ni sera inferior a 0,25
MPa, ni al 75% de la presion estatica.

Se instalaran hidrantes 1100 con una separacién maxima de 200m y
ventosas en los puntos altos.

Las hipotesis de calculo atenderan a los requerimientos de las Normas
para Abastecimiento del Canal de Isabel II.

RIEGO

La normativa del Canal de Isabel Il permite la utilizacion del agua potable
de su red para el riego de los espacios verdes de Fresno Norte.

Las caracteristicas formales del Area de Reparto hacen necesario
acometer en dos puntos (uno por cada area) a la red de abastecimiento,
con dos circuitos de riego independientes y un unico sistema de riego
automatizado compuesto por electrovalvulas gobernadas por un
programador multiestacion.

TELECOMUNICACIONES

El sector contara con infraestructura que permita a las edificaciones
futuras disponer de servicio telefénico por cable (TB)

La infraestructura se ejecutara teniendo en cuenta la libre competencia
entre las diferentes companias telefonicas, de modo que permita la
instalacion y servicio futuro a cualquiera de ellas.

El Proyecto de Urbanizacion analizara la conveniencia de la ampliacién
de estas redes subterraneas para dotar a los edificios de Red Digital de
Servicios Integrados (RDSI) y telecomunicacién por cable (TLCA).
Larecepcion de senales de radiodifusion sonoray television terrenal o via
satélite podra realizarse individualmente por parcela, a través de antenas.
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! GAS
De acuerdo con los criterios de Gas Natural SDG se proyecta, el trazado
basico de la instalacién para dotar de gas a todas las parcelas edificables
del Area de Reparto, con posibilidad de acometida a cada una de ellas.
La infraestructura la desarrollara el Proyecto de Urbanizacion siguiendo
los criterios y normativas de la Compania Suministradora.

8 JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DEL PLAN PARCIAL AL PLAN GENERAL
Las determinaciones Generales del Plan General de Ordenaciéon respecto al SUP se
encuentran en sus normas del suelo urbanizable programado.

Las determinaciones del PGO relativas al area Fresno Norte se encuentran en la ficha
especifica del Area de Reparto n° 3.

En el orden en el que aparecen en la ficha del Sector S1 de Fresno Norte:
- AMBITO
1° El &mbito del Plan Parcial es la totalidad del Area de Reparto, sector S1 con sus
sistemas o redes interiores y los sistemas o redes exteriores adscritos conforme
a la Ley 9/2001 de la Comunidad de Madrid y articulo 6.3.1 PGO: el
Ayuntamiento no ha manifestado intencién de formulacion de Plan Especial, en
cuyo caso se sigue el criterio del articulo 48.4.b Ley 9/2001, incluyendo su
ordenacioén en el Plan Parcial.
2° La formulacién del Plan se realiza en el periodo cuatrienal previsto por el PGO,
los 3 primeros Cuatrienios, y dentro del plazo de 1 afio desde la aprobacion
definitiva del PGO previsto por el articulo 104 de la Ley 9/2001 para la
formulacién de la Iniciativa y ejecucion por el sistema de compensacion.
3° La superficie real del Sector S1 es 20.0854Ha ligeramente inferior a la
considerada por el PGO, 20.3558Ha. No obstante, la diferencia, conforme al
articulo 6.5 del PGO, es admisible por ser inferior al 2%.
4° La superficie real de los Sistemas Generales Adscritos es 9.019Ha, ligeramente
superior a la considerada por el PGO 8.839Ha. No obstante, la diferencia,
conforme al articulo 6.5 del PGO, es admisible por ser inferior al 2%.
5° La superficie real del Area de Reparto es 29.1044Ha, ligeramente inferior a la
considerada por el PGO 29.1948Ha. No obstante, la diferencia, conforme al
articulo 6.5 del PGO, es admisible por ser inferior al 2%, sin producir
modificacion de superficie edificable, nimero de viviendas etc.
- DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO

1° El uso global predominante del Plan Parcial es VIVIENDA LIBRE conforme el
PGO.

2° El uso Industrial se encuentra prohibido en el Plan Parcial conforme al PGO.

3° El Plan Parcial incluye los Sistemas Generales sefalados por el PGO, los
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4°

50
60

70

viarios conforme al PGO.

La superficie edificable total es la del PGO; de la superficie de vivienda se ha
deducido la de dotaciéon comercial-social privada.

Total 61.067

VL 59.954

Dot. Com/Soc 1.113

La densidad de viviendas es la sefalada por el PGO, 41 Viv/Ha.

El nimero de viviendas es el de PGO.

Total 305

VL 305

El aprovechamiento urbanistico total y por usos, con los coeficientes de
ponderacién de usos de PGO, es inferior al sefialado por el Plan General.
Total 60.789

VL 60.010

Dot. Com/Soc 779

GESTION Y EJECUCION

10

20

El aprovechamiento total del Plan Parcial, homogeneizado con los coeficientes
aplicados sobre las superficies edificables de cada una coincide con el
aprovechamiento sefialado por el Plan General 61.067m?*/VL.

El coeficiente de edificabilidad segun la Ley de Suelo de la Comunidad de
Madrid es 0.2089m2VL/m?, inferior al sefialado por el PGO 0.2092m2VL/m? (error
inferior al 2%, articulo 6.5 PGO).

OBSERVACIONES
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70

La parcela minima es superior a 500m?>.

El Plan Parcial incorpora en su disefio y ordenanza las medidas correctoras del
impacto derivadas del Estudio Acustico incluido en el Plan Parcial.

El Plan Parcial sefiala la obligacion de constitucién de la Entidad de
Conservacion en su apartado Organizacion y Gestion de la Ejecucion

El Plan Parcial recoge la obligacién de sufragar las infraestructuras de
abastecimiento y saneamiento conforme a los Convenios suscritos por el
Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes, y la regulacién municipal que los
sustituya.

Se recoge en el Plan Parcial la obligacion de costear la ejecucion de los
Sistemas Generales del Area de Reparto con usos viarios y espacios libres.
Sera preceptivo el informe arqueoldgico previo a la realizacion de las obras de
urbanizacion que afecten al subsuelo.

La programacion se realiza en el plazo previsto por PGO.
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9 CESIONES A FAVOR DE LA ADMINISTRACION Y JUSTIFICACION DEL
CUMPLIMIENTO EN EL PLAN PARCIAL DE LAS RESERVAS PARA REDES DE LA
LEY 9/2001.

La Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid en su DISPOSICION TRANSITORIA CUARTA,

sobre el Planeamiento de Ejecucién, sefala:
En suelo urbanizable programado seran exigibles las cesiones previstas por esta Ley cuando al

momento de su entrada en vigor no se hubiera aprobado inicialmente y sometido a informacién
publica el correspondiente Plan Parcial. En este caso, el Plan Parcial establecera las cesiones que
fija esta Ley, cualesquiera que sean las previsiones del Plan General al respecto y sin necesidad de
modificar éste.

La disposicion afecta plenamente al Plan Parcial AR3; en concreto, la ejecucion del Plan Parcial
debe producir la cesion de:

a) Los terrenos reservados para las REDES publicas de infraestructuras,
equipamientos y servicios y las obras de urbanizacion (art. 95.1, art. 97).
b) La participacion de la comunidad en las plusvalias.

9.1 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS RESERVAS PARA REDES
El articulo 36 de la LSCM establece, junto con el articulo 91.3, la cuantia de las
cesiones de REDES Locales, Generales y Supramunicipales que deben cederse, segun
el articulo 91.2, a las administraciones publicas, previa su reserva en el Plan Parcial,
en este caso referidas al Area de Reparto/Unidad de Ejecucion:

El conjunto de estas reservas/cesiones ha venido a sustituir al de las establecidas por
el PGO como SISTEMAS GENERALES y a las que debia establecer el Plan Parcial
como SISTEMAS LOCALES, que debian ser, en conjunto, cedidas al Ayuntamiento.

Entre las determinaciones de la LSCM esta la de que las cesiones supramunicipales

se realizan a favor de la Comunidad de Madrid.
Ademas de las cesiones de suelo para redes locales, todo sector, y/o unidades de ejecucién en que
se pueda dividir, deben contribuir a las externalidades del sistema integrado de redes generales, y
en el suelo urbanizable supramunicipales, de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos,
cediendo con tal destino la correspondiente superficie de suelo.

Ha quedado parcialmente sustituida, por tanto, la administracion receptora de los
Sistemas Generales.

Las cuantias de Sistemas Locales determinadas por el Reglamento de Planeamiento
han resultado derogadas por la LSCM vy sustituidas por otras cuantias.

Los Sistemas Generales, su cuantia y uso, sélo se regulan por el Planeamiento General
que los determina; pero a su vez la LSCM si regula dimensién y uso de las redes
Supralocales (generales y supramunicipales); por ello, para hacer posible el
cumplimiento exigido de la LSCM, la Disposicién Transitoria asume que la alteracion
necesaria de las redes del PGO no exige la “modificacién” del Plan General.
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Significa que no sélo no es “modificacion” del Plan el cambio de los fines funcionales
previstos para los Sistemas Generales cuando su objeto es adecuarlos a los fines
especificos de las Redes Generales y Supramunicipales previstos por la LSCM, sino
que tampoco sera “modificacion” su alteraciéon dimensional -“a mas” o “a menos”- para
adaptarlos a la dimensién ahora prescrita, exnovo, en el suelo programado/sectorizado
(ésta flexibilidad no existe en el suelo no sectorizado, en el que la alteracion
dimensional sélo podria hacerse “a mas” sin que en ningun caso puedan minorarse las
establecidas por el Plan General).

Considerando lo anterior, en Fresno Norte no es necesario hacer ajustes “a mas”, pues
la cuantia de SISTEMAS GENERALES excede la de REDES Generales y
Supramunicipales, ni puede hacerse “a menos” porque la delimitacién del sector no
puede alterarse al ser una determinacion fundamental del PGO

Asi pues, los Sistemas Generales previstos por el PGO (con el error de cuantia inferior
del 2% indicado en el apartado correspondiente) se mutan en el Plan Parcial -sin
entrafar modificacion de PGO- en las nuevas denominaciones o calificaciones
establecidas por la Ley 9/2001.

El cuadro REDES PUBLICAS contiene la totalidad de los terrenos del ambito que se
integran en las Redes Publicas segun la denominacién de Unidades Basicas del Plan

Parcial.

* En la seccién superior del cuadro se encuentran las superficies de los sistemas
Generales segun el replanteo de la delimitacion del ambito.

* En la seccion intermedia del cuadro se encuentra la pormenorizacién de las

parcelas y Unidades Basicas de las Redes en el Plan Parcial, con su
denominacién segun la ordenacion.
Alguna unidad de Espacio Libre reparte su superficie entre las columnas de Red
General y Local pues parte de ella -respectivamente- era Sistema General o
Sector. En la parte baja de la seccion se realizan sumas de superficies por
columnas (cada calificacion) y por redes.

* En la seccion inferior del cuadro se senalan las superficies minimas de cada red
y cada calificacién por aplicacion de los parametros del articulo 36 de la LSCM
a la superficie edificable del Plan Parcial, y los accesos sobre ellas.

Los Sistemas Generales determinados por el PGO se integran siempre en las Redes
Generales y Supramunicipales, resultando la Red Local siempre interior a la

delimitaciéon del Sector.

Las superficies reservadas por el Plan Parcial son, en todos los casos en los que la
LSCM plantea una cuantia minima, superiores a las exigidas:

° La Red Local de Espacios Libres y Equipamientos supera en 3.529m? a la
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exigida, y en ella:
Los Espacios Libres superan en 7.988m? a los exigidos.

La Red General supera en 33.450m? a lo exigido y en ella:
La Red de Espacio Libre supera en 9.401m? a la exigida.
La Red de Equipamiento supera en 14.976m? a la exigida.
La Red de Infraestructuras y comunicaciones supera en 9.073m? a la
exigida.

La Red Supramunicipal supera en 1.779m? a la exigida, y en ella :
La Red de Equipamiento de la Comunidad de Madrid supera en 1.186m?
a la exigida.
La Red de Viviendas Publicas de la Comunidad de Madrid supera en
593m? a la exigida.

En conjunto, las Reservas para Redes Publicas suman 144.467m?.
ExcluyendolaRed de Viario Local, las Reservas suman 112.039m? que superan
en 38.758m? a las Reservas requeridas por la LSCM.

En cuanto a plazas de aparcamiento, la Ley sefala la necesidad de prever 1,5
plazas en el interior de la propiedad por cada 100m? edificables o lo que es lo
mismo una plaza cada 66m? EDIFICABLES.

La Ordenanza del Plan Parcial obliga a una dotacién minima de plazas de
aparcamiento resueltas en el interior de la propiedad de :

En uso residencial (59.954m?) 1 plaza cada 50m?
En uso econémico (1.113m?) 1 plaza cada 33m?
En uso equipamiento local 1 plaza cada 66m?
En uso equipamiento general 1 plaza cada 66m?
En uso equipamiento supralocal CM 1 plaza cada 66m?
En uso Viviendas Publicas CM 1 plaza cada 66m?

Entodos los casos, incluso equipamientos publicos, la relacién es menor o igual
a la exigida por la LSCM.

Existen ademas 516 plazas ubicadas en viario publico que se consideran
dotacion suficiente de los espacios libres y de utilizacion general de la ciudad
(no tienen regulacién en la LSCM).

Conforme a la legislacion protectora vigente, el Plan reserva y obliga a la
senalizacion de, al menos 49 plazas en viario publico, para Usuarios con
Movilidad Reducida, el 2% del total.

El plano 7 REDES PUBLICAS refleja la totalidad de los espacios no lucrativos, de cesion.

El cuadro REDES PUBLICAS refleja las superficies.
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PLAN PARCIAL AR3 FRESNO NORTE

REDES PUBLICAS

REDES DE INFRAESTRUCTURAS, EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS

RESERVAS en sistemas locales sistemas generales adscritos
PGO SSR 9
88.390
red local red general red supramunicipal
N equipamiento y infraestructura viviendas
PLAN PARCIAL red viaria PP espacio libre | equipamiento | espacio libre servicios oo equipamiento o
urbanos viario acceso publicas
L3 32429,00[J1 756,54|D1 810,55|K1 3.046,68(F1 33.296,03|I5 448,00|G1 9.328,37|H1 4.664,48
J2a 553,09|E1 3.650,87|K2 506,03 16 230,98
J2b 1.224,06|I1 60,00|K3 11.485,43 L1 20.311,91
J3a 270,42(12 60,00|K4 2.551,19 L2 295,50
J3b 706,86(13 60,00|K5 4.025,25
REDES PLAN Jda 553,09|14 60,00
PARCIAL J4b 1.335,33
Jac 1.303,15
J5 696,68
J6 1.286,80
K6 1.206,16
K7 7.255,37
32.429 17.148 4.701 21.615 33.296 21.286 9.328 4.664
TOTAL REDES 21.849 76.197 13.993
PLAN PARCIAL ’ 90.190
32.429
112.039
73.280
REDES 18.320 54960
en .
LEY SUELO CM ° 42.747 12.213
9.160 12.213 18.320 12.213 8.142 4.071
red local red general red supramunicipal
9.401 14.976 9.073 1.186 593
EXCESOS DE RESERVAS en PP 3.529 33.450 1.779
(RESPECTO DE LEY SUELO CM) 35.230
38.758
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9.2 APROVECHAMIENTO

En el titulo Ill, Ejecucion del Planeamiento, el articulo 96.LSCM sefala la obligacién de
ceder al municipio los terrenos que albergan el 10% del producto del coeficiente de
edificabilidad del Area de Reparto por la superficie de la unidad de ejecucion. Es, en el
caso del AR3, el 10% del aprovechamiento total.

El Plan Parcial no es el lugar para localizar la cesion de aprovechamiento -lo es
Proyecto de Compensacion- pero si es el instrumento que determina los suelos aptos
para edificary el uso pormenorizado y su intensidad -el aprovechamiento lucrativo- que
son la base sobre la que se concierta, mediante Convenio Urbanistico, la localizacion
especifica o su monetarizacion.

El aprovechamiento cedido podra destinarse, previos los tramites de modificacion
legalmente procedentes, a la construccién de VPP>110 mediante aplicacion de los
coeficientes de ponderacién establecidos por el Plan General.

En tal supuesto, se podra aumentar el nimero de viviendas, por cuyo motivo el Plan
Parcial contempla las medidas compensatorias necesarias que, en funciéon del
incremento de superficie, aseguran la funcionalidad del sistema de redes de
infraestructuras, equipamientos y servicios publicos.

10 DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION Y DETERMINACION DEL SISTEMA
DE EJECUCION

Senala en articulo 98 de la Ley 9/2001:
“Las unidades de ejecucion son los suelos acotados en el interior de los ambitos de actuacion
o sectores que se delimitan para llevar a cabo la actividad de ejecucién del planeamiento bajo
la modalidad de actuacion integrada.”

El articulo 99.1 indica las determinaciones que comprende la delimitacion de una Unidad de

Ejecucién y, el 99.2 los requisitos que debera cumplir.

Senala el articulo 101:
“Para cada ambito de actuacion, sector o unidad de ejecucion, el planeamiento urbanistico
debera optar expresamente, para el desarrollo de la actividad de ejecucién, entre los sistemas
de egjecucion privada y publica, especificando el sistema elegido.
“La ejecucion privada del planeamiento en actuaciones integradas se llevara a cabo por el
sistema de Compensacion.”

Y el articulo 104 :
“La iniciativa para la aplicacioén efectiva y la definicion del sistema de compensacion podra
ejercerse, una vez establecido dicho sistema por el planeamiento urbanistico o con ocasion de
la delimitacion de la unidad o unidades de ejecucion correspondientes, por:

a) En el suelo urbanizable sectorizado durante el afio siguiente a la publicacion del
acuerdo de aprobacion definitiva del Plan General, por propietarios de terrenos
incluidos en el ambito de actuacion, sector o la unidad de ejecucion que
representen al menos el 50 por 100 de la superficie total del ambito de actuacion,
sector o de la unidad de ejecucion.”
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En estas circunstancias se produce la Iniciativa sefialada por el articulo 106: Iniciativa adoptada
por los propietarios de mas de un 50% de los terrenos del AR3 Fresno Norte para acometer la
ejecucion directa del ambito.

En consecuencia, se delimita una unica Unidad de Ejecucién comprendiendo la totalidad de los
terrenos incluidos en el Area de Reparto 3 Fresno Norte conforme al perimetro delimitado en
el Plano 9, DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION/SISTEMA DE EJECUCION.

En cumplimiento del articulo 101.1 de la Ley 9/2001, conforme al criterio establecido por el
PGO en la ficha del Area de Reparto y al interés de los propietarios de los terrenos incluidos
en el Area de Reparto, se determina que la ejecucion del planeamiento del ambito AR3 Fresno
Norte se realizara por el sistema de Compensacion.

Sefalado el perimetro y elegido el sistema, conforme al articulo 99.1, debe sefalarse que la
Unidad de Ejecucién cumple los requisitos del articulo 99.2:

a) Forma un espacio cerrado continuo
b) Todos los terrenos pertenecen al mismo Area de Reparto
c) No hay mas que una Unidad de Ejecucién y no hay por tanto diferencia de

aprovechamiento

d) Es idénea técnica y econdmicamente pues si -técnicamente- una unica Unidad de
Ejecucion es la que mejor garantiza la mas correcta equidistribucion, la mayor
coherencia y funcionalidad en el proceso de urbanizacion y ejecucion de las redes de
infraestructuras y viarios, y la mas eficiente puesta a disposicion de la Administracion
Publica de las cesiones de terrenos para redes dotacionales y para participacién en
plusvalias, -econdmicamente- la ejecucion global en una unica Unidad de Ejecucion
minora los costes por economia de escala, por capacidad de compensacion, por
eficiencia en la disponibilidad y aplicacion de los recursos y, en fin, por su mayor
capacidad de absorcién repartida de cargas derivadas de la actuacion, como el realojo,
si lo hubiera, de los ocupantes legitimos de inmuebles que tengan derecho legalmente
al mismo, derechos que deberan establecerse en el seno de la Junta de Compensacion
del AR3.

11 PONDERACION RELATIVA DE USOS. APROVECHAMIENTO UNITARIO
Conforme a la DISPOSICION TRANSITORIA TERCERA “CONSERVACION DE INSTRUMENTOS
URBANISTICOS” de la LSCM que en su punto cuarto dice :
Los proyectos de Planes de Ordenacion Urbanistica o de modificacion o revision de los
mismos, cuyo procedimiento de aprobacion, estando en tramitacion, no hubieran
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alcanzado al tiempo de entrada en vigor de la presente Ley el estado a que se refiere
el numero anterior, sélo podran aprobarse definitivamente una vez adaptados en los
términos del numero siguiente.

Se procede pues a calcular los parametros de aprovechamiento del Plan Parcial adecuandolos
a la nueva Ley.

111 APROVECHAMIENTO UNITARIO FIJADO POR EL PLAN GENERAL

Una vez determinada la dimensién del Area de Reparto (medida con
levantamiento topografico), tras su ajuste alos limites reales de las propiedades
y comparada con la superficie estimada por el PGO, la diferencia de superficie
es inferior al 2% indicado por el Plan General por tanto no afecta a los totales
de superficie edificable y al minimo de viviendas conforme el articulo 6.5 de
PGO. Procedemos a calcular el aprovechamiento unitario de PGO con la
superficie real.

Superficie Area de Reparto

S = 291.044m?2
Aprovechamiento segun PGO
A= 61.067m? uso vivienda libre

Aprovechamiento Unitario PGO
AU= 61.067/291.044 = 0,2098m? uso vivienda libre/m? suelo

11.2 JUSTIFICACION DE EDIFICABILIDAD Y USOS PROPUESTOS

La justificacion de que las condiciones establecidas de intensidad edificatoria y usos
pormenorizados en el Plan Parcial son compatibles con el Aprovechamiento Unitario,
segun el art.39.6, se realiza segun el procedimiento descrito en el apartado 7 del mismo
articulo:

1° Se calculan las superficies edificables para cada uso pormenorizado.
Segun el cuadro CALCULO SUPERFICIES EDIFICABLES POR USOS que se
adjunta a continuacion, las superficies edificables corresponden al
encuentro de las filas Unidades Basicas con las columnas Supedif para
cada uso, y sumadas segun cada uso pormenorizado.

2° Se homogeneiza las superficies edificables multiplicandolas por los
coeficientes de ponderaciéon del uso pormenorizado a que se destina
con relacién al caracteristico del Sector (vivienda libre). Para ello se
utilizan los mismos usos pormenorizados y los mismos coeficientes de
homogeneizacién que fija el PGO.
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Se suman todas las superficies edificables homogeneizadas vy
expresadas en metros cuadrados construibles del uso caracteristico,

Se calcula el coeficiente de edificabilidad del sector, dividiendo la suma
anterior (suma de superficies edificables en m? vivienda libre) entre la
superficie del sector y las redes publicas adscritos a el.

Ce= 0.2098m? vivienda libre/m? suelo.

Los puntos 2, 3, y 4 se recogen en los dos siguientes cuadros: CALCULO
APROVECHAMIENTOS SEGUN PGO y COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD.

Se comprueba que el coeficiente de edificabilidad es igual o inferior al
aprovechamiento unitario del sector. En este caso es inferior.
Ce=0.20886 < AU= 0.20982

El aprovechamiento urbanistico total del sector es el resultado de
multiplicar el coeficiente de edificabilidad por la superficie del sectory de
las redes publicas a el adscritas.

A= 60.789m? Vivienda Libre

Todos estos datos relativos al aprovechamiento se incorporan al cuadro anterior de
superficie edificable, en el cuadro RESUMEN SUPERFICIES EDIFICABLES Y APROVECHAMIENTO

PGO.

PLAN PARCIAL AR3 FRESNO NORTE

JUSTIFICACION APROVECHAMIENTO UNITARIO PGO

CALCULO SUPERFICIES EDIFICABLES POR USOS

uso residencial terciario
régimen libre libre
suelo supedif Viv suelo supedif
Al 14.075 5.495 26
A2 34.235 13.366 64
A3 19.151 7.477 36
unidades A4 11.773 4.597 22
basicas A5 32.299 12.610 61
B1 16.433 8.217 48
B2 16.384 8.192 48
C1 2.226 1.113
sumas solares m? 146.576 144.350 2.226
% s/ AR1: 50% 100% 98% 2%
ordenacion . 59.954 1.113
sup edif m? portipos 100%
suma 61.067
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PLAN PARCIAL AR3 FRESNO NORTE

JUSTIFICACION APROVECHAMIENTO UNITARIO PGO|

CALCULO APROVECHAMIENTO SEGUN PGOU

NUMERO DE SUPERFICIE | COEFICIENT
Superficie VIVIENDAS EDIFICABLE | E HOMOG. APROVECHAMIENTO
USOy TIPOLOGIA VIV m2
REPARTO Ne M2 M2 vivienda libre
VIV LIBRE 1971 100% 305 59.954 1,00 59.954,00
TERCIARIO 1.113 0,75 834,75
TOTAL 305 61.067 60.788,75
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD _ SUMA M2 VIVIENDA LIBRE = 60.789 _ 0.20886 M2 VIVIENDA LIBRE
PLAN PARCIAL SUMA M2 AREA DE REPARTO = 291.044 ! M2 suelo
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PLAN PARCIAL AR3 FRESNO NORTE

JUSTIFICACION APROVECHAMIENTO PGO

RESUMEN SUPERFICIES EDIFICABLES Y APROVECHAMIENTO PGOU

uso residencial terciario
régimen LIBRE COEF. M2/VIV LIBRE COEF.
1,00 208 0,75
suelo supedif  aprovecham. ne viv suelo supedif aprovecha
Al 14.075 5.495 5495 26
A2 34.235 13.366 13366 64
A3 19.151 7.477 1477 36
unidades A4 11.773 4.597 4597 22
basicas A5 32299/ 12610 12610 61
Bl 16.433 8.217 8217 48
B2 16.384 8.192 8192 48
C1 2.226 1.113 835
sumas solares m? 144.350 2.226
% s/ AR3: 50% 98% 2%
total viviendas 305
59.954 1.113
ordenaciéon  superficie edificable m? 98,2% 1,8%
61.067
. 59.954 835
60.789
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11.3 RELACIONES DE PONDERACION ENTRE LAS DISTINTAS ZONAS
FIJADAS

Segun el articulo 40.3, el Plan Parcial, en el caso de haber establecido zonas

con modelos tipoldgicos de edificacion y usos pormenorizados caracteristicos,

podra establecer las relaciones de ponderacion entre las distintas zonas.

Se procede pues a establecer las relaciones ponderadas.

Aunque dentro del uso vivienda libre existen dos zonas distintas, Dos
ordenanzas, no se han fijado coeficientes distintos, pues ambos pueden tener
una valoracion semejante.

Asi, se han mantenido para las zonas los mismos coeficientes de Plan General
para los usos:

Vivienda libre ordenanza A =1,00
Vivienda libre ordenanza B =1,00
Terciario, ordenanza C =0,75

A continuacién aparecen dos cuadros, el primero con los aprovechamientos
agrupados por usos CALCULO APROVECHAMIENTO PLAN PARCIAL, el segundo con
los aprovechamientos separados por Unidades Basicas de Ordenacion,
APROVECHAMIENTO DEL PLAN PARCIAL, con la relacion de ponderacion zonal.

Los coeficientes de ponderacion establecidos no seran obstaculo para que la
Junta de Compensacion fije razonadamente para cada Unidad Basica nuevos

coeficientes de homogeneizacion, si fuera preciso.

PLAN PARCIAL AR3 FRESNO NORTE

CALCULO APROVECHAMIENTO PLAN PARCIAL

DISTRIBUCION DE VIVIENDA, SUPERFICIE EDIFICABLE Y APROVECHAMIENTO

NUMERODE | SUPERFICIE |  COEFICIENTE
SUPEREICIE VIVIENDAS EDIFICABLE | HOMOGENEIZACION APROVECHAMIENTO
USOy REGIMEN
m/ VIV
REPARTO N° M2 M2 VIVIENDA LIBRE

VIV LIBRE TIPOLOGIA A 208| 69% 209 43.545 1,000 43.545,00
VIV LIBRE TIPOLOGIA B 170|  31% 96 16.409 1,000 16.409,00
TERCIARIO TIPOLOGIA C - - - 1.113 0,750 834,76
TOTAL 305 61.067 60.788,76
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PLAN PARCIAL AR3 FRESNO NORTE

APROVECHAMIENTO DEL PLAN PARCIAL

RELACION DE PONDERACION ENTRE DISTINTAS ZONAS Y APROVECHAMIENTO DE LAS MISMAS

uso residencial terciario
tipologia AISLADA PAREADA COEF. M2IVIV AGRUPADA EN LA COEF. M2VIV LIBRE COEF.
AGRUPADA FALDA
1,00 208 1,00 170 0,75
suelo supedif | aprovecham. n° viv suelo supedif | aprovecham. n° viv suelo supedif aprovecha
Al 14.075 5.495 5495 26
A2 34.235 13.366 13366 64
A3 19.151 7.477 7477 36
unidades A4 11.773| 4597 4597 22
e A5 32.209| 12,610 12610 61
B1 16.433 8.217 8217 48
B2 16.384 8.192 8192 48
C1 2.226 1.113 835
111.533 32.817 2.226
sumas solares m? 76% 22% 2%
146576
209 96
total viviendpor tipos 68,5% 31,5%
ordenacion 309
43.545 16.409 1.113
sup edif m? |por tipos 71,3% 26,9% m
61.067
43.545 16.409 835
sup edif m? |por tipos m W 1,4%
60.789

AM12
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12 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES SOBRE
CONTENIDO SUSTANTIVO DEL PLAN PARCIAL.

Conforme al articulo 48 de la Ley de Suelo de la Comunidad de Madrid, el Plan Parcial

establece sobre la totalidad del Sector todas las determinaciones pormenorizadas de

ordenacion exigidas:

a) Las alineaciones, rasantes y condiciones basicas de ocupacién, a completar
interiormente mediante Estudio de Detalle cuando asi proceda.

b) La parcelacion basica del ambito y las condiciones que deben observarse en cada zona
de ordenacion para una posterior parcelacion.

c) Las precisas condiciones de las Ordenanzas zonales conteniendo las de uso y
edificacion de los terrenos suficientes para determinar el aprovechamiento de cualquier
parcela, remitiéndose a Estudios de Detalle el completar la ordenacion volumétrica de
la edificacion cuando no se aborde de forma unitaria y simultanea, sin subparcelacion,
el proyecto de edificacion de la Unidad Basica definida por el Plan Parcial.

d) La localizacion de las Reservas para Redes Publicas Locales, Generales y
Supramunicipales.

e) La delimitacion de la Unidad de Ejecucion para la aplicacion del Sistema de
Compensacion.

Adicionalmente, por tratarse de un Plan parcial en suelo urbanizable, se incorporan a la
documentacién para tramitacion los compromisos y garantias técnicas de sostenibilidad de las
soluciones propuestas, requeridas por la Ley de Suelo de la Comunidad de Madrid.

Por ultimo, en cumplimiento del articulo 48.4, el Plan Parcial ha ordenado el conjunto de todos
los suelos destinados por el Plan General a Redes Publicas Supramunicipales o Generales,
todos los Sistemas Generales localizados en el interior del Area de Reparto, adscritos al sector
unico S1.

MANUEL DE LA VEGA, ARQUITECTO
ENERO 2003
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D. ENRIQUE SEOANE HORCAJADA, SECRETARIO GENERAL DEL
AYUNTAMIENTO DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES (MADRID)

CERTIFICO:

Que el Ayuntamiento Pleno de esta Corporacién, en sesién ordinaria
celebrada el dia 20 de Abril de 2006, adoptd, entre otros, el siguiente acuerdo:

N° 3.- P-3/06. PROPUESTA DE APROBACION INICIAL DE LA SEGUNDA
MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL
SECTOR UNICO AREA DE REPARTO 3 (AR-3), FRESNO NORTE.

Por acuerdo del Ayuntamiento Pleno de 21 de abril de 2005, en consecuencia
de la estimacion de recurso de reposicion interpuesto por la Comision Gestora del
AR-3, se dispuso maodificar de oficio las ordenanzas del Plan Parcial de
Ordenacion del sector Gnico AR. 3, Fresno Norte.

En cumplimiento del citado acuerdo, se tramitd y aprobé por otro cuerdo del
Pleno Corporativo de 20 de octubre de 2005, la 1? Modificaciéon del Plan Parcial
del sector Unico AR-3, afectante a los apartados 4.2 y 4.2.1 de las ordenanzas.

Interpuesto recurso de reposicion contra este Gltimo acuerdo de 20 de octubre
de 2005, se estimé por decision del Ayuntamiento de 16 de de febrero de 2006 v,
en consecuencia, se revoco y dejo sin efecto el citado acuerdo de 20 de octubre
de 2005, disponiéndose simultaneamente iniciar nuevo procedimiento de
modificacién de las ordenanzas del repetidamente citado Plan Parcial ajustado a
los términos de la propuesta de la Comisidon Gestora formulada en escrito n°
6633/05.

Por todo ello, emitido nuevo informe de los Servicios Técnicos Municipales de
28 de marzo de 2006, que sustituye al anterior informe incompleto de fecha 24 de
junio de 2005, conteniendo la propuesta de modificacion de la norma 4.2 de las
ordenanzas, se somete a aprobacion inicial el procedimiento.

La competencia para la aprobacién inicial corresponde al Alcalde a tenor del
art. 59.2 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid y la definitiva al
Ayuntamiento Pleno segun el art. 61.4 de la misma norma.

Por tratarse de modificacion normativa de planeamiento ya aprobado, se
estima que no procede solicitar informes sectoriales.

En su virtud y de conformidad con el dictamen de la Comision Técnica de
Urbanismo y Medio Ambiente de 17 del mes y afio en curso, el Ayuntamiento
Pleno, por unanimidad, acuerda:

PRIMERO .- Aprobar inicialmente la 22 Modificacion puntual del Plan Parcial de
Ordenacién del sector tinico AR-3, Fresno Norte, afectante a la norma 4.2 de las
ordenanzas que queda redactada de la siguiente forma: '

4.2.- CALIDAD CONSTRUCTIVA DE LAS EDIFICACIONES
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Todos los paramentos exteriores, incluso los medianeros [aterales y
traseros, deberan tratarse como una fachada con calidad de obra
terminada,

Las medianeras entre edificaciones distintas deberan estar dotadas del
necesario aislamiento térmico, aclstico y contra incendios.

4.2.1.- CONDICIONES DE AISLAMIENTO ACUSTICO

Las fachadas, cubiertas y forjados de separacién con el exterior
contaran con el aislamiento acustico necesario, segin NBE-CA y las
condiciones siguientes:

El ambito se encuentra situado en las cercanias de la curva envolvente
de L., 60/50dBA dia/noche del ruido producido por el trafico agreo del
aeropuerto de Barajas, aprobada por la CESAM en fecha 28/01/2004.
Mientras subsista esta circunstancia, los proyectos y obras de
edificacién del ambito quedan obligados a establecer el “aislamiento
actistico a ruido aéreo (R), de fa Norma Basica de Aislamiento Aclstico
NBE-CA-88, en cuantia tal que no se superen los “niveles sonoros
confinuos equivalentes L., de inmisién de ruido aéreo” que se
recomiendan en la tabla 5.1 del ANEXO 5 de la Norma -que se
transcribe a continuacién- presumiendo obligadamente para el calculo
que en el exterior de la edificacion existe un nivel sonoro continuo
equivalente L.q 60/50 dBA dia/noche.

5.1.- NIVEL DE INMISION DE RUIDO AEREO
En {2 Tabla 5.1, se fijan los niveles sonoros continuos equivalentes Leg,

de inmision de ruido aéreo, que se recomienda no scbrepasar en los
locales.

Tabla 5.1
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SEGUNDO.- Someter el expediente y proyecto, sobre el que se extendera
oportuna diligencia acreditativa, a informacién puablica por plazo de un mes,
mediante publicacién de anuncios en el Boletin Oficial de ia Comunidad de Madrid
y en uno de los diarios de mayor difusidn y notificacién directa a la Junta de
Compensacién y a los propietarios afectados.

Y para que asi conste y surta efectos donde proceda, con la reserva del
articulo 206 del Reglamento de Organizacién, Funcionamiento y Régimen Juridico
de las Entidades Locales, expido la presente de orden y con el visto buene del Sr.
Alcalde, en San Sebastian de los Reyes, veinticinco de abril de dos mil seis.

Ve Be.
EL ALCALDE,
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1 OBJETO Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

El Plan Parcial establece, en cuanto a los usos previstos en la Parcela F1, que los parametros
urbanisticos deben tener suficiente flexibilidad para albergar los equipamientos, de forma que
estos constituyan una estructura abierta y dinamica capaz de adaptarse a los cambios de la
sociedad.

Ante la necesidad de desarrollar equipamientos de tipo docente en esta parcela, que son los
previstos en el Plan Parcial apartado 2.2 de Clasificacién de usos, y teniendo en cuenta que
la asignacién de superficies a los distintos equipamientos docentes varia entre 5.000 m? de
parcela para Escuelas Infantil hasta los 20.000 m? de los Centros de Educacion Secundaria,
resulta conveniente establecer en esta parcela la posibilidad de su division en lotes de suelo
que se correspondan a los estandares establecidos.

En el Plan Parcial, en la ficha correspondiente a la Zona de Ordenacion F, figura la Parcela F1,
con una superficie de 33.296 m?, como parcela indivisible. Con el fin de ordenar dicha parcela
conviene definir la parcela minima en este ambito para desarrollar los equipamientos previstos
y establecer la superficie minima para hacerla divisible.

En consecuencia el objeto de esta Modificacién es admitir la segregacion de dicha parcela
estableciendo la superficie minima de 5.000 m? y por tanto modificar la ficha correspondiente.

MANUEL DE LA VEGA, ARQUITECTO
JuLio 2008
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i NDI CE A NEJOS A L A MEMORIA

ANEJO 1: PLANO DE SITUACION

ANEJO 3.2: FICHA SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO, PLANO 1.1, PLANO 1.4, PLANO 2.1, PLANO 2.4,
PLANO 3.1, PLANO 3.4, PLANO 4.1, PLANO 4.4, DEL PGO DE “SAN SEBASTIAN DE LOS
REYES”

ANEJO 4.1: FOTOGRAFIA AEREA

ANEJO 6.1.1: TOPOGRAFIA

ANEJO 6.1.2.1.A: HIPSOMETRICO

ANEJO 6.1.2.1.B: CLINOMETRICO

ANEJO 6.1.2.2:  RiOS Y ARROYOS

ANEJO 6.1.3: USOS EXISTENTES

ANEJO 6.1.4: CATASTRO

ANEJO 6.2.2.A: ABASTECIMIENTO DE AGUA
ANEJO 6.2.2.B: SANEAMIENTO Y DEPURACION DE FECALES
ANEJO 6.2.2.C: ENERGIA ELECTRICA
ANEJO 6.2.2.D: SUMINISTRO DE GAS
ANEJO 6.2.2.E: TELECOMUNICACIONES
ANEJO 6.2.2.F: RESIDUOS SOLIDOS
ANEJO 6.2.2.G: TRANSPORTES PUBLICOS
ANEJO 6.2.2.H:  VIARIO ESTATAL
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DENACION DEL SECTOR 1 AREA DE REPARTO "AR3 FRESNO NORTE" DEL SUP
S A N ] E B A S T | A N D E L 0 8 R E Y E S
FEBRERO 2003
N 4 SE
AM 32 INFORMACION
g SITUACION 1
m o d ri d| Manuealde la Vaga. Amuitacto. COMISION GESTORA DEL AMBITO 81 AR3 FRESNO NORTE
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FICHA SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO

SECTOR SUP AREA DE REPARTO PROGRAMACION USO GLOBAL
S1 A.R. 3 FRESNO NORTE 12 ANOS VIVIENDA
INICIATIVA DE PLANEAMIENTO PRIVADA
FIGURA DE PLANEAMIENTO PLAN PARCIAL
SISTEMA DE ACTUACION COMPENSACION
SUPERFICIE DELIMITADA 20,3558 Ha
SUPERFICIE DE LOS SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS 8,8390 Ha
SUPERFICIE TOTAL 29,1948 Ha
DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO
Uso global predominante VIVIENDA LIBRE
Uso prohibido INDUSTRIAL
Sistemas generales internos, incluidos en la delimitacién 0,0000 Ha
Intensidad de uso (edificabilidad sobre delimitacion) 0,3000 m2/m=2
Superficie edificable total 61 067 m2c
maxima por usos VL 61 067 m2c
VPP>110 m2 0 m2c
VPP<110 m2 0 m2c
| 0 m2c
T 0 m2c
D 0
Densidad de viviendas méxima sobre sector (con SGI) 15 viv/Ha
Namero de viviendas 305 viv
VL 305 viv
VPP>110 m2 0 viv
VPP<110 m2 0 viv
DETERMINACIONES PARA LA GESTION Y LA EJECUCION
Coeficientes de ponderacion del area de reparto
VL VPP>110 VPP<110 | T D
1,0000 0,4071 0,1954 0,5000 0,7500 0,3750
Aprovechamiento total homogeneizado 61 067 m2c VL
Sistemas generales externos, adscritos para su obtencion y urbanizacion 8,8390 Ha

Aprovechamiento tipo

0,2092 m2 VL /m3suelo

OBSERVACIONES

PARCELA MINIMA: La parcela minima lucrativa resultante de la ordenacién mediante planeamiento parcial sera de
quinientos metros cuadrados de suelo.

PROTECCION ACUSTICA: Se deberan incorporar medidas correctoras encaminadas a: tratar los pavimentos para que la
longitud de onda media de la rugosidad del pavimento sea superior a 10 m.m., reducir la velocidad a 60 km/h,

2 conseguir un firme de calzada silencioso minimo RMV90, una berma, duna o barrera de tierra, en el espacio B2, de 7
metros de altura efectiva y obligar a niveles de aislamiento para los cerramientos acordes con el art. 13 del Decreto

78/1999

3 ENTIDAD DE CONSERVACION: Se debera crear su propia entidad urbanistica de conservacion.

INFRAESTRUCTURAS: la repercusion econémica por metro cubico de caudal medio para el abastecimiento y los metros
cubicos vertidos diarios, tienen el caracter de gasto de urbanizacion del area de reparto y su repercusion sera

4 proporcional al coste de las infraestructuras generales de abastecimiento de agua, saneamiento y depuracién segin
proyectos y convenios suscritos entre Ayuntamiento y Consejeria de Medio Ambiente.
EJECUCION DE LOS SISTEMAS GENERALES: se incluird como gastos de urbanizacion la ejecucion de las obras de

5 urbanizacién correspondientes a los Sistemas Generales de comunicaciones y espacios libres incluidos y adscritos en el
ambito del area de reparto.

6 El &mbito se encuentra en una area de proteccion arqueoldgica nivel C, siendo preceptivo la emision de informe
arqueoldgico.

7 la programacion se refiere a la fecha maxima de presentacion de los planes parciales en el Registro municipal para su

tramitacién a partir de la publicacion en el BOCAM de la aprobacion definitiva del Plan General
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SAN SEBASTIAN DE LOS REYES
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T [ R ] [CUASIFICACION

CONSOLIDADO URBANO
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En Madrid, a veintiuno de’ ene;b ientos noventa Yy

uno.

~

1 . L4

: . . \ ‘l‘{ ;/‘- . .
De una parte D AGAPITO RAMOS-HCUE CA, en representacién del
CANAL DE ISABEL II, como Presidénte de su Consejo de Adminis-
tracisén, en virtud de nombramiento acordado por el Consejo de
Gobiernc de la Comunidad de Madrid, en reunién de fecha 8 de
octubre de 1987. : . - '

De coctra parte D, ADOLFC CONDE DIEZ, Alcalde-Presidente del
Ayuntamiento de San Sebastian de los  Reyes, facultado para
este acto, en virtud de acuerdo pleanarioc adoptado en sesién de

~y 20 de diciembre de 1990.

Ambas partes se reconocen reciprocamente capacidad suficiente
para el otorgamiento del presente Convenio y

EXPONEN

I.- Que en el Plan Estratégico del Area Metropolitana,
elaborado por Ja Consejeria de Politieca Territorial de 1la
Comunidad Autdnoma de Madrid, se contempla la potenciacidn de
1as actuaciones urbanisticas situadas en la zonha de influencia
A~ lp Carvretnr> Nacional T.

IT.- Que en la actualidad el Ayuntamiento de San Sebastian de
los Reyes estd tramitando el expediente de primera modifica-

A
:é
bacion del Proyecto de Urbanizacion del Sector “FP" del citado
Plan General. ‘

ITI.- Que para el desarrolloc de las actividades citadas y Ae
las a realizar en el futuro, asi como los actuales asentamien-
tos situados en la zona de influencia, se hace necesario solu-
lonar el problema existente de la falta de aduccion de agua.

IV.- Que los costes de las infraestructuras de aduccion debe-
ran repercutirse en las futuras actuaciones y en

aqueéY¥las existentes que requieran el suministro de agua pota-
ble desde la nueva Arteria a construir para posibilitar el
desarrollo de la zona.

En virtud de 1lo que antecede, los comparecientes otorgan el
Presente documento con sujecién a las siquientes

"9010n delePlanaGeneralade Ordenac1cnsUrbana ‘en-el Sector ‘denc-
g i mlnado #'Coto ‘Pesadilla™:y "Venta Pesadllla“ ~asl como la’ apro—=

e
R e

1
Syt



‘eutidoFen 1!

cooas -(atyida con iu
R .o s Haly exac a

FRIMERA.- FE)l canal de I=sab \.5?5\;
Sebastian de los Reyes, en raf a 135}' ces{dadés “de\ aduccisn
de agua potable para los asedﬁ.miéﬁﬁos{ﬁi ' g Zonas
senaladas en el expositive s donvienary ] la
denominada Arteria de la ca Feterd: Naciany

A tal efecto, y con caracter
to, el Canal de Isabel ITY ha & L/ consumo previsible de
agua, en funcisn de los datos ¥ ] ds por el Ayuntamiento
de San Sebastiin de los Reyes, solxesddiffcabilidades atribuji-
das a cada Sector o unidad de actuacion urbanistica. Partien-
do de ese estudio, se ha llegado a la conclusion de que se
precisa la construccion de una conduecidn que tendria su  orj-
gen en la . Arteria de Cintura Norte, con un diametro de 800
mm., finalizando en el limjite municipal de San Sebastian de
los Reyes con un diametro de 500 nm.

El trazado previsto es paralelo a la cCarretera Nacional T,

teniendo 1las siquientes longitudes y didmetros aproximadamen—
te:

Longitud Didmetro
2.600 m. 800 mn.
6.600 m, 600 mm.
2.200 m. " 500 mm.

BEGUNDA.~ Fl coste de la Arteria a construir asciende a SETE-
CIENTOS VEINTICINCO MILLORES DE PESETAS (725.000.000"'- pts.),
resultando un importe calculado de 1.300.000'- pts. por litro

pqgusegundq.(l/seg:jide caudal punta necesario que sera reper-—.

[

as ractuaciones futurasg Y aguéllas existentes que

. requieran el 'suministro de agua potable desde la nueva infra-

Lo

estructura de aduccidn. Seguin lo fijado en el expesitivo 1V,
dicho importe deberi ser abonade al canal por las promotores

de dichas actuacicnes con anterioridad a2 la aprobacidn del

Proyecto de urbanizacién.

TERCERA.- El1 Canal de Isabe} IT se compromete a la ejecucion
€ la citada aduccidn en un Plazo de tres afios desde 1a fecha

citado. Asimismo, el trazado se ajustara a los condicionantes
deé tipo técnice que surjan durante la elaboracidén de los pro-
Yectos correspondientes.

e la firma del presente Convenio, siempre gque no surjan imv
pbrevistos de cualquier tipo (disponibilidad de terrenos, per=:
“hisos oficiales, etc.) que impidan e) cumplimiento del plazo

LT A R S —————

.




CUARTA.- El Ayu
compromete ante

dios econdémicos

promuevan en la

inclusioén, como

Canal de Isagel

por la repercusi
citada.

ante el Canal de
cital del Proyect
Canal de Isabel
la cantidad de 1
expresado en lit
Dicho caudal pun
que presente el
de los Reyes.

El Ayuntamiento
Canal de Isabel
Canal en 1lo rela
Canal la cifra d
El Ayuntamientao
motor, con anter
. de Urbanizacion
i dite haber abona
' te, seguin lo  pr
acreditarad dicha
tamiento, 0 su a

N L T T T e

gt -

[ . | T \,L-'-...'._

QUINTA.~ Para 1
prctacién pudies
tian de los Reye
este Ceonvenlo, a
la Consejeria de

ntamiento ~de San Sebastianj/de los Reyes se
el Canal de Isabel II g exijiPx en los estu-
de todas las actuaciorfes udbanl t.icas que se
zona de influencia de 1\ adgecionproevista, la
un coste ‘mas de las actlbacjones, de pago al

Il de la';'parte proporc10nd1 que corresponda
on motivada. por la construcecién de la  Arteria

L S

El Ayuntamiento de San Scbastian de los Reyes se compromete,

Isabel 1II, a condicionar la aprobacicén ini-
o de Urbanizacién al pago por el promotor al
1Y dcl importe resultante de multiplicar
.300.000'- pts. por el caudal punta neccesario
ros por segundo.
ta se estimara en el Proyecto de Urbanizacidn
promotor ante el Ayuntamiento de San Sebastian

de San Sebastian de los Reyes remitira al
IT dicho Proyecto para su aprobacion por el
tivo al abastecimiento, determinandose por el
afinitiva de} caudal punta necesario.

de San Sebastjan de los Rey8s exiqlira al pro-
ioridad a 1la aprobacion inicial del Provecto
y coma condicién previa a la misma, que acre-
do al Canal de Isabel II la cantidad resultan-
evisto en el parrafoc anteriar. El promotor
circunstancia mediante la entrega en el Ayun-
creditacidén ante €1, de la copia de la factura

i _.,Gu_n__ -

a resolucién de cuantas diferencias de inter-
en surgir entre el Ayuntamiento de San Sebas-
s y el Canal de Isabel II por la aplicacion de
mbas partes acuerdan someterse al arbitraje de
Presidencia de la Comunidad de Madrid.

BEXTA.- Este Convenio entrara en vigor a partir de la fecha

e su firma, si
das condicienes

A

g;aff Y siendo cuanto
partes, se firma
lugar y fecha in

POR EL CAt;P DE

— -

endo de aplicacién, desde ese momento, _fodas
y exigencias contenidas en el mismo. " 77

/

antecede fiel reflejo de la volun
el presente documento por trlp_hcado
dicados en el encabezamiento. :

ISAREL II, POR EL AYUNT
SAN. SEBASTI



AYUNTAMIENTO DE S.S. DE LOS REYES
PLAZA CONSTITUCION N° 1

23 de Enero de 2003

D. Julidan Caballero Aguado, con DNI n® 2.507.154 en representacién de la Comision
Gestora del Ambito AR3 "FRESNO NORTE" Sector 1 de San Sebastian de los Reyes.

EXPONE
Estando en fase de desamollo el Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion de! AR3

"FRESNO NORTE" y a fin de coordinar |as diferentes infraestructuras intermas.

SOLICITA

Puntos de vertido para fecales del 4rea, al alcantarillado municipal.
informacién precisa para la correcta planificacion de ta red de riego con aguas
recicladas. .

3

Fdo. D. Julidan Caballero Aguado

Direccidn a efectc de notificaciones:

AM12 S.L.
C/ Archipielago n® 16
28008 Madrid
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CONVENIQ ENTRE FL CANAL DE ISAREL II, LA CONSEJERIA DE MEDIO
AMBIENTE Y DESARROLLO REGIONAL Y LOS AYUNTAMIENTOS DE SAN
SEBASTIAN DE LOS REYES Y ALCOBENDAS, PARA LA EJECUCION DE LAS
OBRAS DEL PLAN DIRECTOR DE SANEAMIENTO Y DEPURACION.

*

En Madrid, a 9 de Febrero de 1.998

REUNIDOS

&c‘/ D. CARLOS MAYOR OREJA. C onsejero de Medio Ambiente y Desarrollo Regional.

Tl . 3

D. ANTONIO BETETA BARREDA, Presidente del Canal de [sabei IE

—
. I

o, S

.~

= )

D. ANGEL REQUENA FRAILE. Alcalde Presidente del Ayuntamiento de San Sebastian de los(:_'_t' S
Reyes. (< i

o *
7 w!

D.JOSE CABALLERO DOMINGUEZ, Alcalde Presidente del Ayuntamiento de Alcobendas.

Todas !as partes se reconocen reciprocamente con capacidad suficiente parx ¢l otorgamiento del
presente Convento y

EXPONEN

1°)  Que actualmente los municipios de San Sebastian de los Reyes v Alcobendas (en
adelante AYUNTAMIENTOS) vierten sus aguas residuales al sistema de emisarios
tributario de la EDAR de Arroyo de l2 Vega. construida por la Comunidad de Madrid
y explotada por el Canai de Isabel [l (en adelante CANAL).




Do

Que la EDAR de Armoyo de la Vega, con capacidad para tratar 63,000 m3/dia de aguas
residuales mixtas, correspondientes a2 una poblacion equivalente de 465.000 h.e., ha
sobrepasado ya su capacidad de tratamiento, debido a los vertidos de origen industrial
gue suponen una carga contaminante de 300.000 he.

Que si bien la aplicacién progresiva de la Ley 16/1993 sobre vertidos liquidos
industriales al S1S. supondrd una cierta mejora sobre la situacién acroal, la EDAR de
Arroyo de la Vega no podra admitir nuevos vertidos, habiendo agotado va su capacidad

".--__:-"de_ amphiacion.

Que a instancia de los AYUNTAMIENTOS que suscniben el preseate Convenio el

"CANAL ha redactado el documento utulado “Plan Director de Saneamliento v
. Depuracion de San Sebastian de los Reyes y Alcobendas™ (en adelante Plan Director)

que define las infraestructuras necesarias para la recogida, depuracion y vertido de las
aguas residuales generadas por los desarrollos urbanisticos previstos en los Planes
Generales de ambos municipios.

Lt 'Qﬁg el presupuesto estimado en ¢} Plan Director asciende a 4866 millones de pts.,

incluyendo los emisarios supramunicipales necesarios para recoger todos los puntas de
vertdo actiales y previstos en los planeamientos urbanisticos en revision en la fecha del
presente documento, asi como una nueva EDAR denominada de Arroyo Quiiiones, con
capacidad para 45,000 m3/d de una pobiacion equivalente de 300 000 h.e. disefiada para
su erecucidn por fases

Dicho presupuesto incluve tambien el coste estimade de adquisicion de los terrenos
necesarios para la ejecucion de 1as obras. a gestionar por el Canal.

Que los costes de las infraestrucruras y terrenos previstas en ¢l Plan Director deberan
repercutirse  proporcionalmente a los Promotores de los nuevos desarrollos
urbanisticos, con arreglo a lo previsto en el Capitulo LU del Reglamento de Gestion
Urbanistica.

/ Envirtud de lo que antecede. los comparecientes se otorgan el presente documento con sujecion
i . - .
7/ alassiguientes

[E%]
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CLAUSULAS

PRIMERA .

Las partes que suscriben se comprometen & ejecutar lag infraestructuras previstas en el Plan
Director, que se acompafia como Anejo, con sujecién a las restantes cliusulas de! presente
Convenio encomendando esta ¢jecucion al Canal.

ion economica de las inversiones previstas que corresponden 2 cada actuacion
istica@g establece en funcion del volumen de vertido estimado en et Plan Director. A tal
eCtp, la repgreusion unitaria que se fija es el resultado de dividir el presupuesto total estimado
st Henvidét jllnna de pts. entre los 43.471 m3/dia de caudal procedentes de las nuevas
DESARROL G Ml onés/a incorporar al SIS, 10 que supone una repercusion unitaria de 111.936 pts./m3/dia.
Las dgsationes de calculo, segum el uso del suelo, son las establecidas en el Plan Director.

hl

w“"'

"j.os A
'vrbanlzacwn ni conceder licencias de obra mientras los Promotores de los desarro o?
urbamstloos no cumplan las obligaciones economicas que se establecen en la clausula CU
dal presente Convenio.

Los Promotores de log desarrollos urbanisticos deberfin presentar avales ante el CANAL por las
cantidades repercutidas en el Plan Director, en la forma que indique esta empresa, previamente
a {a aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacibn en los Ayuntamientos

El abono total de las cantidades avaladas se realizard al CANAL previamente a la solicitud de
» |2 licencia de obras correspondiente.

ML ANAL podra ejecutar la parte correspondiente de los avales, en caso que los Promotores no
resffondan a las obligacicnes econdnticas contraidas.

/ En el caso de actuaciones ya desarrolladas que soliciten su conexion al SIS, la autorizacion de
vertido se condicionara al abono al Canal de las cantidades repercutidas.

P i el L

- g g by 4 g -
.



QUINTA

La Consejeria de Medio Ambiente y Desarrollo Regional, a través de la Direccién General de
Calidad Ambiental, se compromete a la elaboracién de los proyecios de emisarios de! Plan
Director desagregados cohforme al programa de inversiones previstas en dicho Plan.

SEXTA

Et CANAL licitara y ejecutara las obras con arreglo al progrania previsto en el Plan Director y
al desarrollo efectiva del planeamiento urbanistico, una vez satisfechos los siguientes requisitos:

- Declaracion favorable de Impacto Ambiental.

‘AC-P‘D "*/iﬂ;:lAprobacic'm del Plan Especial, en casc necesario,
AN
o 2
§ QE} - Disﬁonibi]idad de los terrenos.

o= AT
PR
.\'.c‘.'--v“" ;

C.odceswn de la preceptiva licencia de obras, '

WEY
\, A fir de facilitar estos tramites, lqs Ayuntamientos incorporardn a sus piancamientos las
instalaciones previstas en el Plan Director, calificando los terrenos como Sistema General de

n?’m Su ca.racter urgente, las obras previstas en la Fase C del Plan Director se ejecutaran y poadrig’y
--wen se.wma antes del 31 de diciembre de 1.999

Una vez finalizadas y puestas en servicio las infraestructuras previstas para el primes cuatrienio
en el Plan Director, se detendran las inversiones en tanto el desarroilo urbanistico real no
alcance. al menos, un 70% de las cifras sefialadas para dicho horizonte en el planeamiento
aprobado

Si dicho porcentaje no se alcanzase tampoco a lo largo del segundo cuatmenio, el presente
Convenio se considerara extinguido debiendo las partes que suscriben estudiar y acordar un
ueve Convenio




Convenio.

OCTAVA

Finalizadas las obras, cogesponde al CANAL la tiulanidad de las instalaciones de depuracidn
para su explotacion y mantenimiento asi como de los emisarios supramunicipales, con arregto
a lo que eswublezca el “Decretn de Gestion de Infraestructuras de Saneamiento”, actualmente en
tramiacion.

NOVENA

Se constituye una Comisién de Segutmiento del desarrolio del Plan Director formada por el
Consejero de Medio Ambiente y Desarmollo Regional, el Presidente del Canal de Isabel II, el
Alcalde Presidente de San Sebastidn de los Reyes y el Alcaide Presidente de Alcobendss o las
personas delegadas al efecto. La Comision de Seguimiento tiene las funciones de interpretacion
del Convenio y el seguimiento de los plazos y costes de ejecucion de cada fase. Asimismo se
constituye una Comision Técnica formada por un representante de cada una de las partes. Esta
Comisién Técnica tiene asignada las funciones de coordinacidn y resplucién de cualquier
problema técnico que surja durante la ejecucion de las obras.
Y siendo cnanto antecede fiel reflejo de la voluntad de las partes, ye firma el presente documento
por cuadruplicado en el lugar y fecha indicados en &l encab lento.

) L I

POR EL AYUNTAMIENTO DE

-




RESUMEN DE INVERSIONES Y REPERCUSIONES UNITARIAS

. T
ACTUACION MTi::::s. A'::':::::' 1* FASE | 2 FASE | 3* FASE

Colector Cra. Tomradaguna (d=A00-1000) 5173 g173

Colector Vifiuelas (d=800) 81,8 81,8
Colector Valdeconejo {d=800-1000) 1946 | 1946

Caector da |a Roblza (d=1200) 251 3251

E.D. AR. de Quifenes (358000 Hab-equiv) 2750,0 20000 750.0
Conexion entre depuraderas 4432 2504 192.8(
'Obras de majora dela E O AR. del Atrroyn

de la Vega 3000 300

Obras de mejora colector Arroyo de la Vega 104.0 | 104,0
PRESUPUESTO EJECUCION CORTRATA 4716,0. 4946 767.7 23251 | 1128.86
Adauisicidn de ing terrenos | 150,0 150.0

| TOTAL PLAN DIRECTOR | 6.0 4946 9177

REPERCUSION POR VIVIENDA | 84027 Ptas.

REPERCUSION HECTAREA BRUTA :
INDUSTRIAL | 5415840 Ptas.
| REPERCUSION HECTAREA EDIFICADA |

TERCIARIO ! 7737058 Pras.
|[REPERCUSION MEDIA POR M? VERTIDO 111936 Ptas.

ol
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IBERDROLA S.A.
C/ AGUACATE N° 64
28044 MADRID

D. Julidn Caballero Agﬁédc DNI n® 2.307.154, cn representacidn de la Comision Gestora del
Ambito AR3 “FRESNO NORTE", Scctor | de San Sebastian de los Reyes, de acuerdo con las
mdicaciones de ¢sa Empresa Suministradora.

SOLICITA

Suministro de energia eléctrica v puntos de conexién para el Area de Reparto “FRESNO
NORTE" ¢n ¢l témiino municipal de San Sebastian de los Reyes cuya viabilidad fue solicitada
mediante cserito de fecha 01 de Octubre de 2002; para lo cual se adjunta la siguiente
documentacion:

- Plano general de ordenacion conteniendo usos, edificabilidades, n® de viviendas, etc.
- Estudio general con calculo de potencias S/REBT,

-
1

En Madrid a 21 de Enero de 2003

Fdo. D. Julian Cabellero Aguado

Direccién a efecto de notificaciones:

AMI2 S L
C/ Archipielago n® 16
28008 Madrid
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v

1 de Octubre de 2002

GAS NATURAL SDG S.A.
JOSE ECHEGARAY,4, PORTAL 38, 2* PLANTA
28100 ALCOBENDAS (MADRID)

A/A DNA. M° CARMEN CRUZ HERRADON
COORDINADOR TECNICO ZONA NORTE

ASUNTO: VIABILIDAD DE SUMINISTRO DE GAS NATURAL, PARA EL AMBITO AR3 DEL PGOU DE
SAN SEBASTIAN DE LOS REYES.

Por la Comision Gestora del Area de Repario AR3 -FRESNO NORTE- del PGOU de San
Sebastian de los Reyes, nos ha sido encargado el planeamiento del ambito, sectores 51.
Estando en fase de elaboracion del Plan Parcial, se solicita VIABILIDAD del suministro para
lo que s adjunta la siguiente documentacion.

- Plano de Clasilicacion del PGOU.

- Plano de Usos del PGOU, (estudios previos de P.P.)
- Ficha de caracteristicas. PGOU

- Ficha Urbanislica det 51 del AR3

Atentamente
/4“%\3
o

Fd® I FONSt) Coca PORTAL
AM sg_ga&uwhzcros



Delegacion Municipios Norte 2 /

gasNatural
& AM 12 ARQUITECTOS
A/A D. lldefonso Coca Portal
C/. Archipielago, 16
28008.-(MADRID)
Alcobendas, 3 de actubre de 2002
ASUNTOQ: VIABILIDAD DE SUMINISTRO PARA EL SECTOR S$1, A.R.-3 “FRESNO

NORTE"” DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES (MADRID).

Muy Sres. nuestros:- :

Por la presente tenemaos @l gusto da comunicarlas 18 viabilidad de suministro de gas
natural al Sector S1, A.R.-3 “Fresno Norte” de San Sebastian de los Reyes
{(Madrigd}, ya que disponemos de nuestras redes de gas en esa zona.

Les comunicamos que préximamente |es remitiremos el Borrador de Anteproyecto
de Distribucion de Gas, donde se indicaran los puntas de engache a nuestra red de
distribucién. Asi mismo, cuando Uds. nos remitan el proyecto definitivo estaremos
en condiciones de realizar un Borrador de Convenio de Colaboracién.

i

S
gasNatural

M?* Carmen Cruz Herraddn
Coordinadar Técnico Zona Norte
Delegacién Municipios Norte

GAS NATURAL Sivi 5 =
Josd Echeqaray. =

Pexial 38, Planta 2°

28100 Alcobendas - MAaz .l
Tal.. 300 260 260

Fax: 91 5849700



AM 12

arquitectos
archipielagolé
madrrd

are’ Igrami > a lelaforne o nwl

i Madrid a 22 de Enero de 2003

D. Julian Caballero Aguado
Presidente de la Comision Gestora AR3 “Fresno Norte”

Nos comunican los Servicios Técnicos de GAS NATURAL, su intencién de ampliar su
infraestructura de gas enlazando la urbanizacion Fuente el Fresnc con el Sector 144 a
través del AR3. Pretenden establecer una canalizacién de ¢ 200 a lo largo de el camino
que actualmente constituye el limite Oeste del sector.

Esta infraestructura es necesaria para suministro de gas al Area de Reparto vy su
construccion es de caracter inmediato. -,

Lo que se comunica a los efectos oportunos.

e saluda atenta

D. lidefq

CiCopia Despacho Serrano Alberca
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1 de Octubre de 2002

TELEFONICA DE ESPANA
BATALLA DEL SALADO, 5§

28045 MADRID

A/AD. ANTOLIN GOMEZ CORTIO

ASUNTO, VIABILIDAD DE SUMINISTRO RED DE TELECOMUNICACIONES, PARAEL AMBITO AR3 DEL
PGOU DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES.

3

Por la Comisién Gestora del Area de Reparlo AR3 -FRESNO NORTE- del PGOU de San
Sebastian de los Reyes, nos ha sido encargado el planeamiento del ambito, sectores 51,
Estando en fase de elaboracion del Plan Parcial, se solicita VIABILIDAD def suministro. puntos
de conexian exterior y carlografia disponible de la red telefénica colindante con el Area, para
v que se adjunta |a siguiente documentacion.

- Plano de Clasificacion del PGOU.

- Plano de Usos del PGOU, (estudios previos de P.P.)
- Ficha de caracteristicas PGOU

- Ficha Urbanistica del 51 del AR3

Atentamente

Fd° sD CiCA PORTAL

AM12 SL ARQUITEETOS



AM1T2

arquitectos:

Qrchipielago1b
m a ar . d

amligaiy, 18 B

b

17 de Enero de 2003

TELEFONICA DE ESPANA
BATALLA DEL SALADO, 5
28045 MADRID

A/A D. JOSE LUIS UBERO

ASUNTO: SOLICITUD DE INFRAESTRUCTURAS PARA EL SERVIGIO DE TELECOMUNICACIONES AL
AREA DE REPARTO 3 * FRESND NORTE" DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES.

De acuerdo con nuestras conversacionas y una vez definida la ordenacién del AR3 del PGOU
de San Sebastian de los Reyes, rogamos nos remita el disefic de la infraestructura de
telecomunicaciones necesarias parg el sector; para lo cual adjuntamos;

Planos de ordenacion, usos y tipologias
Cuadros de usos y superficies
Plano de situacion y limites

Sin otro particular le saluda atentamente:

\

Fd° ILDEFONSO COCA PPRTAL
AM12 SL




“felefonica

DIREGCION Batalla del Salado 5 MADRID 28045

S/Referencia
AM12Z

N/Referencia: Creacion Madrid V At. D llgefonsg Coca Portal
C/ Acchipiélago 18

N/ Seccion:  Ingenieria y Obras 28008-Madnd

Madri? & 4 de octubre de 2002
Tf. . 91 580 65 62

ASUNTO: Viabilidad de suministro red de telecomunicaciones, para el 4mbito AR3
del PGOU de San Sebastian de los Reyes.

En relacion a su solicitud de viabllidad de suministro telefénico y punto de
interconexion a nuesiras redes para el ambitoc AR3 del PGOU de San Sebastian de
los Reyes, le informo que por parte de Telefénica no existe impedimento alguno en
proporcionar servicio de telecomunicaciones una vez desarrolladas Yas infraestructuras
necesarias para el mismo. '

En planos adjuntes le indicamos los servicios actuales en la zona de referencia asi
como los puntos previstos de conexién a la misma.

El disefo de la infraestructura necesara sera realizado una vez se defina exactamente
la composicion parcelaria del citado ambito.

Saludos cordiales.
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23 de Enero de 2003

AYUNTAMIENTO DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES
PLAZA CONSTITUCION N° 1

D* AGUSTINA LOZANO MUNOZ

CONCEJALA DE MEDIO AMBIENTE, PARQUES Y JARDINES

ASUNTO: GESTION DE RESIDUOS URBANOS EN EL AR3 “FRESNO NORTE", SECTOR 1.

Estando en la actualidad en fase de desarrollo urbanistice el Plan Parcial correspondiente al
Area de Reparto 1 "FRESNO NORTE", Sector S1 del Plan General de Ordenacion Urbana de
San Sebastian de los Reyes, y a fin de coordinar con ese Ayunlamiento los diferentes servicios
urbanos, rogamaos tenga a bien informar sobre la gestion y recogida de residuos urbanos y
reserva de espacios -si procede- en via pUblica. Se adjunta plano de estudios previos de
ordenacion.

Atentamente

Fd®ILDE
AM12 SL ARQUITECTOS
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1 de Octubre de 2002

CONSORCIO REGIONAL DE TRANSPORTES
PLAZA DESCUBRIDOR DIEGO DE ORGAZ, 3
28003 MADRID

ASUNTO! VIABILIDAD DE ENLACES EN LA RED DE TRANSPORTE PARA EL AMBITO ARJ DEL PGOU
DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES.

-

Par ia Comision Gestora del Area de Reparto AR3 -FRESNO NORTE- del PGOLU de San
Sebastian de los Reyes, nos ha sido encargado el planeamiento del ambito, sector S1. Estando
en fase de elaboracion del Plan Parcial, se solicita informe previo a tramitacién sobre
VIABILIDAD del enlace de! Area en las redes de transporte publica local y regional gestionadas
por ese Consorcio, para lo que se adjunta la siguiente documentacion.

- Plano de Clasificacién dei PGOU
- Plang de Usos def PGOU.

- Ficha de caracteristicas. PGOU

- Ficha Urbanistica del 31 del AR3

Atentament

Fa ILDEFONSO ljocn PORTAL
AM12 SL ARQUITACTOS



AM12 arquiteclos
C/ Archipiélago 16
28008 MADRID

Madrid (8 de Noviembre de 2002

Conforme a 1a conversacion telefonica mantenida, le envio por cana los comentarios a
la viabihidad del enlace del AR3 con las redes actuales de transporte publico

CONSORCIO DE TRANSPORTES
REGISTRO DE SALIDA
Referenst1a:. 20027223350

Fecha:; 18.11.02 02.11 A.QOrig.:

Destinc: AM12 ARQUITECTOS

El JEFE DEL AREA DE
TRANSPORTES INTERUURRANOS

/

Fdo: Ricardo Pérez Cobo

ATI



SAN SEBASTIAN DE LOS REYES.
INFORME SOBRE LA VIABILIDAD DEL. ENLACE DEL AR3 CON LAS
REDES DE TRANSPORTE PUBLICO.

"

Situacion Actual del Transporte Interurbano

El transporte plblico actual en las proximidades del sector S1 se concreta en
las lineas 161 "Madrid (Plaza Castilla} — Urb. Fuente El Fresno™ y las lineas:
190, 191, 193, 194, 195 y 196 gue enlazan Madrid con los municipios de La
Sierra Norte y discurren por la N .

*Comentarios a la viabilidad del enlace del 4rea en la red de transporte puablco.

El viario reflejado en el plano de ordenacion es perimetral al sector objeto de la
actuacion y posibilita la conexion entre éste y las zonas urbanas colindantes,
asi como con la N-1 a través de un Gnico entace con todos los movimientos.

A este respecto cabe destacar que a la hora de proyectar serd recomendable
tener en cuenta el tipo de vehiculas con los que se presta el transporte publico,
ya que por 8l padria tener que discurrir alguna de las fineas proximas a la zona
o bien alguna nueva en &! caso de que asi se requiriera.

Por otra parte si se quisiera dar servicio con las lineas que discurren por la N-I
éste se efectuaria a través de las paradas que existieran en dicha carmretera.
Para poder desviar estas lineas por el interior del area estudiada se
necesitarian al menos dos enlaces con la carretera (en los planos sdlo se
refleja uno),de forma que las lineas penetraran en el area a través de uno y se
incorpofaran a su trayecto habitual a través del siguiente.



Enviado el: lunes 18/11/2002 14:32

De: Area interurbanos CTM finterurbanos@ctm-comadrid.com]
Para: ami2@arquired.es
Asunto; Planeamiento

SAN SEBASTIAN DE LOS REYES.
INFORME SOBRE LA VIABILIDAD DEL ENLACE DEL AR3 CON LAS
REDES DE TRANSPORTE PUBLICO.

Situacién Actual del Transporte Interurbano

El transporte piblico actual en las proximidades del sector S1 se concreta en
las lineas 161 “Madrid (Piaza Castilia) — Ub. Fuente El Fresno” y fas lineas:
190, 191, 193, 194, 195 y 196 que enlazan Madrid con los municipios de La
Sierra Norte y discurren por la N .

*Comentarios a la viabilidad del enlace del area en la red de transporte publico.

El viario reflejado en el plano de ordenacién es penmetral al sector objeto de la
actuacion y posibitita la conexién entre éste y las zonas urbanas colindantes,
asi como con la N-| a través de un Unico enlace con todos los movimientos.

A este respecto cabe destacar que a la hora de proyectar sera recomendable
tener en cuenta el tipo de vehiculos con los que se presta el transporte publico,
ya que por &l podria tener que discurnir alguna de las lineas proximas a la zona
0 bien alguna nueva en el caso de qQue asl se requiriera.

Por otra parte si se quisiera dar servicio con las lineas que discurren por la N-1
éste se efectuaria a través de las paradas que existieran en dicha caretera.
Para poder desviar estas lineas por el interior del area estudiada se
necesitarian al menos dos enlaces con la carretera (en los planos solo se
refleja uno),de forma que las lineas penetraran en el area a fravés de uno y se
tncorporaran a su trayecto habitual a través def siguiente.
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v 27 de Enero de 2003

D. JOSE RAMON PARAMIO

JEFE DE LA DEMARCACION DE CARRETERAS
DEL ESTADO EN MADRID

C!/ Josefa Valcarcel

Por la Comision Gestora de la Junta de Compensacién de! Sector 1 del AR3 “FRESNO
NORTE" en el PK 24,500 de la N-I, nos ha sido encargada la formulacion del Plan
Parcial de Ordenacién,

E) &mbito tiene previsto su acceso en el PGO de San Sebastian de los Reyes desde
la via de servicio de la N-I, con Proyecto n° 14-M-8170 y Obra competencia del
Ministerio de Fomento, cuyo proceso de expropiacion ya ha sidg inictado;

Dado que para formalizar la Iniciativa sefialada por el Articulo 106 de la Ley de Suelo
de la Comunidad de Madrid, es preciso conocer |a viabilidad de acceses desde la red
viaria estatal, se solicita a esa Demarcacion de Carreteras informe positivo sobre la
viabilidad futura de accesos desde la via de servicio de la N-I, una vez ejecutada
conforme a su proyecto, accesos que, en sudia, contaran con Proyecto especifico para
ser materialmente autorizados, si procede, por esa Demarcacion.

Les saluda

M
|

/7

Manue! de la Vega, Arguitecto
AM12 S L.

Se adjunta plano de Propuesta de Ordenacion del Sector $1, AR3 "“FRESNC NORTE”"
con accesos en los PK, 24,500 y PK. 25,300.

o
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ORGANIZACION Y GESTION DE LA
E J E € U Cc 1 O N

1 ACTOS PREVIOS

Se trata de desarrollar todos los procesos necesarios para llevar a cabo las determinaciones
conductoras a materializar la urbanizacion y edificacion de los terrenos destinandolos a los
usos previstos.

Para ello se requiere previamente fijar:

1° La ordenacién pormenorizada
2° Modalidad de gestién
3° Los instrumentos de ejecuciéon material

1.1 ORDENACION PORMENORIZADA
La Ordenacion Pormenorizada la fija el Plan Parcial que esta constituido por este
documento.

1.2 MODALIDAD DE GESTION

La Modalidad de Gestion viene impuesta por el PGO, donde en las fichas
correspondientes al Area de Reparto Fresno Norte se indica que la iniciativa del
Planeamiento es privada y el sistema de actuacion es el de Compensacion y que,
adaptandose a la nueva Ley, diremos que:

La actividad de ejecucion del planeamiento se lleva a cabo mediante una ACTUACION
INTEGRADA delimitada por el Planeamiento General y a través de EJECUCION
PRIVADA con el SISTEMA DE COMPENSACION segun se contiene en el Plan General
de Ordenacion. La aplicacion efectiva del sistema se hace por los propietarios que
representan mas del 50% de la superficie total del Area de Reparto (segun
documentacion que se acompafa) y dentro del afo siguiente a la publicacion del
acuerdo de aprobacion definitiva del PGO y por tanto, se corresponde con la modalidad
de EJECUCION DIRECTA POR LOS PROPIETARIOS y se propone llevar a cabo la
gestién del sistema a través de una JUNTA DE COMPENSACION y de UNA UNICA
UNIDAD DE EJECUCION que coincide con el Area de Reparto.

Como la Unidad de Ejecucién coincide con el Area de Reparto, e incluye en la misma,
como adscritos, la totalidad de los terrenos para redes publicas del Area de Reparto,
el aprovechamiento unitario del Area de Reparto es igual al aprovechamiento unitario
de la Unidad de ejecucion y, por tanto el sector cumple la exigencia de equidistribucion
respecto al Area de Reparto y se puede proceder al desarrollo de la Unidad de
Ejecucion.

1.3 INSTRUMENTOS DE EJECUCION MATERIAL
La Ejecucion Material corresponde al Proyecto de Urbanizacién, que acompana a este
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Plan Parcial, y a los proyectos técnicos de obras de construccion, edificacion, etc,
requeridos para las actuaciones edificatorias que se presentaran en su dia.

2 PLAN DE ETAPAS

Una vez conocidos los actos previos procedemos a sefalar los hitos relevantes del Proceso
de Ejecucion conducentes alarealizacion de las obras de urbanizacion de forma coherente con
las restantes determinaciones y en especial de la edificacion prevista y sus dotaciones de
servicios comunitarios y de los elementos que componen las distintas redes publicas. Asi como
aquellos de los que se derivan la equidistribucion equitativa de beneficios y cargas de la
ejecucion y la obtencién de terrenos de redes para las Administraciones Publicas, y del
aprovechamiento correspondiente al municipio para su participacion en las plusvalias
urbanisticas .

Fijado los hitos sefialaremos el calendario para desarrollar la actividad de ejecucion y la
estrategia de fases de las obras de urbanizacion para alcanzar en un tiempo prudencial niveles
de urbanizacion exigibles para la utilizacion de los terrenos y de los edificios.

21 ETAPAS

1. El punto de partida lo constituye la presentacion de la Iniciativa, de la que este
Plan Parcial es parte integramente junto con la acreditacion de los propietarios,
el Proyecto de Urbanizacion y la presentacién de Bases y Estatutos.

2. La segunda etapa caracterizadora esta constituida por el conjunto de:
- Aprobacion Definitiva del Plan Parcial.
- Aprobacion Definitiva del Sistema de Compensacion, Basesy Estatutos

de la Junta.

- Aprobacion Definitiva del Proyecto de Urbanizacién.
Para llegar a esta etapa sera necesario, en su caso, la subsanacién de
deficiencias observadas o la emision de informes necesarios , tanto para el Plan
Parcial como para el Proyecto de Urbanizacion. Se fija un plazo de tres meses
para la subsanacioén de deficiencias.

3. Etapa de Compensacion. Son los procesos necesarios en el Sistema de
Compensacion conducentes a la equidistribucion de beneficios y cargas.
La forman la Constitucion de la Junta y la presentacion del Proyecto de
Compensacion.
Se fija un plazo para el conjunto de tres meses desde la Etapa anterior.

4. La siguiente Etapa es la Constitucion de la Garantia por el 10% de las obras de
urbanizacion y comienzo de las mismas.
Sefija un plazo de un mes desde la aprobacién del Proyecto de Compensacion.
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5. Constitucién Entidad de Conservacion y Terminacion Obras de Urbanizacion:
Se fija un tiempo de treinta y seis meses desde la tercera etapa. Con una
primera fase de “urbanizacion basica” de veinticuatro meses necesarios para
poder empezar a edificar a su terminacién y una segunda fase de “urbanizacién
acabada” de doce meses.

6. Iniciacion Construccion: Se hace coincidir en el tiempo con la terminacion de la
primera fase de la urbanizacién, veinticuatro meses.

7. Edificacion : No se fija plazo, pero, conforme al articulo 162 de la Ley 9/2001 de
Suelo de la Comunidad de Madrid, transcurrido un afio desde la recepcion de
la urbanizacion se podran fijar areas sujetas al régimen de ejecucién mediante
sustitucion del propietario y, en su caso, a la expropiacion por incumplimiento
de la funcidn social de la propiedad.

ETAPA

El siguiente cuadro contiene el PLAN DE ETAPAS de la Unidad de Ejecucion.

PLAZO

PRESENTACION: INICIATIVA

PLAN PARCIAL

PROYECTO URBANIZACION
ACREDITACION

BASES Y ESTATUTOS

SUBSANACION DEFICIENCIAS:

PLAN PARCIAL
PROYECTO URBANIZACION

TRES MESES DESDE PETICION
SUBSANACION

CONSTITUCION JUNTA

PRESENTACION PROYECTO DE COMPENSACION

TRES MESES DESDE
APROBACION DEFINITIVA DE
PLAN PARCIALY PROYECTO DE
URBANIZACION

CONSTITUCION AVAL
COMIENZO OBRAS

UN MES DESDE APROBACION
PROYECTO COMPENSACION

TERMINACION OBRAS DE URBANIZACION

SOLICITUD RECEPCION

CONSTITUCION ENTIDAD DE CONSERVACION

TREINTA'Y SEIS MESES DESDE
LA TERCERA ETAPA.

12 FASE, VEINTICUATRO MESES
22 FASE, DOCE MESES

SOLICITUD LICENCIAS EDIFICACION

NO ANTES CONCLUSION 12 FASE
URBANIZACION.

SIN PLAZO MINIMO PERO SE
PODRA APLICAR EL ARTICULO
162 DE LA LEY 9/2001

ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION
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3 ETAPAS URBANIZACION DEL SECTOR

Para la ejecucién de la urbanizacion se prevén dos fases, resultado de dos grados distintos de
acabado de la urbanizacion actuando progresivamente sobre el suelo a urbanizar. De forma
que, la “Urbanizacién Basica”, primera fase, permita solicitar licencias de construcciéon. Para
asi permitir que al alcanzar el grado de “Urbanizacion Acabada” puedan concederse las
licencias de primera ocupacion de la edificacién realizada.

Se trata pues de modular la ejecucidn de las obras de urbanizacién atemperando las
inversiones al proceso edificatorio, acercando la finalizacion a su utilizacion real y evitando la
degradacién de las obras por falta de uso.

A tal efecto se determinan dos grados de urbanizacién:

GRADO “Urbanizacion basica”

- Bases y subbases de viario rodado, bordillos y aceras (sin materiales de acabado).

- Ejecucién completa de parques, incluso mobiliario, riego y alumbrado publico: equipos de
captacién, riego automatizado; centros de mando, farolas, etc..

- Redes de servicio interior: abastecimiento, saneamiento, energia eléctrica y gas;
entubado de telecomunicaciones y alumbrado publico.

- Equipos de transformacion.

- Enlaces exteriores de las redes de servicio: abastecimiento, saneamiento y energia
eléctrica; entubado de gas y telecomunicaciones.

GRADO “Urbanizacion acabada”.

- Acabado de pavimentos de viarios rodados y aceras.

- Cableado y acabado de las redes de alumbrado publico y telecomunicaciones;:
instalacion de centros de mando, farolas, luminarias, lamparas, antenas y equipos de
tratamiento de senal.

- Ejecucion de armarios y acometidas domiciliarias.

- Plantaciones en viario.

- Mobiliario urbano.

- Sefalizacion.

4 ENTIDAD DE CONSERVACION
Conforme al articulo 136 de la Ley 9/2001 y la ficha del PGO, este planeamiento
prevé la obligacién de los propietarios de los solares resultantes de constituirse
en Entidad Urbanistica de Conservaciéon, correspondiendo a esta la
conservacion de la urbanizacion
Segun el nuevo articulo, el Ayuntamiento tendra la obligacién legal de
subvencionar dicha Entidad.
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ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

5.1 EVALUACION ECONOMICA DE LA IMPLANTACION DE LOS SERVICIOS Y
EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Conforme a las determinaciones contenidas en el art.55 del Reglamento de

Planeamiento, se realiza la evaluacidn econdmica estimativa de la implantacién de los

servicios y de la ejecucion de las obras de urbanizacion, tomando como base los precios

de los materiales y mano de obra que rigen en la actualidad en el area.

El Estudio Econdémico Financiero incluye las cargas resultantes de la ejecucion de Plan

Parcial, incluida la ejecucion de las conexiones viarias e infraestructurales con los

sistemas del municipio.

Conforme al articulo 97 de la Ley 9/2001 la ejecucién del planeamiento impone
legalmente a la propiedad del suelo, con caracter real, el deber de sufragar a su cargo
los costes de las obras de urbanizacién. Formaran parte de las obras de urbanizacion los
siguientes conceptos:

a) Obras de vialidad, incluyéndose en ellas las de explanacién, afirmado
y pavimentacion de calzadas, construccion y encintado de aceras y
canalizaciones que deban construirse en el subsuelo de las vias
publicas para todo tipo de servicios.

b) Obras de saneamiento, que comprenden las relativas a colectores
generales y parciales, acometidas, sumideros y atarjeas para aguas
pluviales y estaciones depuradoras, en la proporcion que afecte a la
unidad de ejecucion.

c) Obras para el suministro de agua, en las que se incluyen las de
captacién cuando fueran necesarias, de distribucion domiciliaria de agua
potable, de riego y de hidrantes contra incendios.

d) Obras de suministro de energia eléctrica, comprensivas de la
conduccioén y la distribuciéon de ésta, de alumbrado publico y demas
servicios requeridos por el planeamiento urbanistico.

e) Obras de jardineria y arbolado, asi como de amueblamiento necesario
para el uso y disfrute de parques, jardines, plazas y vias publicas.
f) Las indemnizaciones que procedan en favor de propietarios o titulares

de derechos, incluidos los de arrendamiento, referidos a edificios y
construcciones que deban ser demolidos con motivo de la ejecucion del
planeamiento, asi como de plantaciones, obras e instalaciones que
deban desaparecer por resultar incompatibles con éste.

g) En su caso, las obras de infraestructura y servicios exteriores a la
unidad de actuacion que sean precisas.
h) El coste de la redaccion técnica y los anuncios preceptivos en la

tramitacion administrativa del planeamiento de desarrollo preciso para
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la ordenacion pormenorizada y del proyecto o proyectos de

urbanizacion.

i) Los gastos de reparcelacion o compensacion y de gestion del sistema
de ejecucion.

) Los gastos de control de calidad de la urbanizacion.

k) Cualesquiera otros expresamente asumidos.”

5.2 GASTOS DE URBANIZACION
Se procede a la estimacion de coste conforme al Proyecto de Urbanizacion que
acompafa a este Plan Parcial.

DEMOLICION/MOVIMIENTO TIERRAS 778.000€
PAVIMENTACION 2.100.000€
JARDINERIA/MOBILIARIO/SENALIZACION 330.000€
ABASTECIMIENTO/RIEGO/HIDRANTES 433.000€
SANEAMIENTO 690.000€
ENERGIA ELECTRICA 512.000€
ALUMBRADO 440.000€
TELEFONIA/TELECOMUNICACIONES 118.000€
GAs 126.000€
VARIOS 150.000€
TOTAL 5.677.000€

Adicionalmente se estiman en un 25%, de los de las obras de urbanizacién, el conjunto
de los gastos estandar necesarios, tipicos en todo proceso de ejecucién, como son los
de redaccion del Plan Parcial, Avales, Levantamiento Topografico, Constitucion de la
Junta (Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacion), Asistencias técnicas y juridicas a la
Junta, Proyecto de Compensacion, Proyecto o Proyectos de Urbanizacion, Estudios y
trabajos de Geotecnia, Planes de Seguridad, Direcciones de Obra, Plan y Control de
Calidad, Gestion, Administracion y Gerencia de la Junta, Aranceles de Notaria y Registro
de la Propiedad, tasas y publicaciones necesarias, etc.

En conjunto, suman 1.419.250€, lo que representa un gasto de urbanizacion de 24,38€
por cada metro cuadrado de superficie bruta aportada.

En la anterior estimacion no se han incluido los gastos de caracter financiero que pueden
ser necesarios individualmente para cada promotor, asi como los no estandarizados, los
de caracter preparatorio y de promocion del sector hasta su estado actual como son los
correspondientes a Recursos, Convenios, Gestion del proceso para la formulacion del
planeamiento y constituciéon de la Junta de Compensacion, y los gastos de caracter
indemnizatorio que pudieran producirse con motivo de las construcciones y plantaciones
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existentes en el sector y que se estiman (estos ultimos) en 500.000€, lo cual arroja un
gasto de urbanizacion total de 7.596.250€ que suponen 26,10€ por metro cuadrado de
superficie bruta.

5.3 JUSTIFICACION DE LA CAPACIDAD FINANCIERA DE LOS PROMOTORES
Los Promotores poseen recursos propios de bienes privados, suficientes para hacer
frente a los costos de las obras de urbanizacién y de todas aquellas cargas que puedan
generarse en el transcurso de la gestion del Sector, o, en su caso, se utilizaran las
fuentes de financiacion normales y tipicas del sistema de compensacion, que es la
enajenacion de fincas o la obtencion de créditos (art. 177.1 del Reglamento de Gestién).

Parecen suficientes tales previsiones, pues se ha de recordar la doctrina Jurisprudencial
muy flexible al respecto, en cuanto se sefala que no es necesario un presupuesto y
aplicacion detallados, sino que basta con que se conozcan las fuentes de financiacion,
(Sentencia del Tribunal Supremo, de 26 de Julio de 1993), entre otras.

Por otro lado, la garantia de financiacion y ejecucion de las obras es muy firme para el
Ayuntamiento, en el doble sentido de:

a) La prestacion de la garantia del 10% del importe total previsto de las obras de
urbanizacion con caracter previo al comienzo de éstas.

b) La garantia real sobre las fincas, articulos. 168.1 y 178.1 del Reglamento de
Gestion

MANUEL DE LA VEGA, ARQUITECTO
ENERO 2003
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O

R D E N A N Z2 A

NORMAS GENERALES

1.1 OBJETO

Tiene por objeto esta Ordenanza la regulacion del uso del suelo y de la edificacion en el
ambito del Area de Reparto Fresno Norte del suelo urbanizable programado del Plan
General de Ordenacion' de San Sebastian de los Reyes, Madrid.

1.2  APLICACION DE LA NORMATIVA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
Conforme al apartado 7.1.1.1 del PGO, seran de aplicacion general las definiciones y la
regulacion que sobre uso vy edificacion efectia el propio Plan General en sus normas de
suelo urbano art.7.1 a 7.9.5.4.12, con los contenidos documentales aprobados en
27/12/2001, en todos los aspectos normativos alli considerados que fueran aplicables a
las actuaciones en el Area, excepto aquellos que sean especificamente detallados en
esta Ordenanza o se planteen en ella mayores requerimientos o mayores limitaciones,
particularmente en las determinaciones de Uso y en las Ordenanzas por Zonas.

Son ordenanzas complementarias del cuerpo normativo establecido por el PGO, de
obligado cumplimiento, por lo que sin modificar las determinaciones del PGO pretenden
coordinar la actuacién urbanistica considerando el ambito de un sector determinado de
suelo dentro del territorio municipal, con unas caracteristicas especificas que le confiere
el Plan Parcial.

1.3 NORMAS DE INTERPRETACION

En general, seran de aplicacion global las normas senaladas por el Plan General.

En particular, tienen caracter vinculante las determinaciones que figuran en estas
Ordenanzas, en el apartado Organizacion y Gestiéon de Ejecucion y en los planos de
Ordenacion del Plan Parcial (ndmeros 1 a 9).

La Memoria del Plan tiene un valor determinante para el entendimiento de la Ordenanza
y de la Cartografia, y para la identificacion de errores por cuanto contiene los criterios que
soportan el Plan Parcial.

Asi mismo, tienen caracter vinculante los apartados de Memoria relativos a:

- Delimitacién de la Unidad de Ejecucion.

- Ponderacién de los usos y aprovechamiento.

- Parcelacion basica del sector: unidades basicas

NORMAS DE USO
21 DEFINICIONES
Son las correspondientes al PGO (articulo 7.9).

! PGO
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2.2 CLASIFICACION DE USOS
Coincide con la del articulo 7.9.2 del PGO excluidos los usos pormenorizados del
prohibido uso Global Industrial y aquellos que el Plan Parcial no autoriza.
USO GLOBAL USO PORMENORIZADO
VIVIENDA VIVIENDA LIBRE UNIFAMILIAR
COLECTIVA
ECONOMICO TERCIARIO OFICINA
COMERCIO C1#2.500 M2, i uidos
RESTAURACION
ESPECTACULO
DOTACIONAL EQUIPAMIENTO ASISTENCIAL
CULTURAL-SOCIAL
DEPORTIVO
DOCENTE
RECREATIVO
RELIGIOSO
SANITARIO
SERVICIO PUBLICO

ESPACIO LIBRE

INFRAESTRUCTURA

GARAJE
El aprovechamiento cedido a la Administracion podra destinarse, previos los tramites de
modificacion legalmente procedentes, a la construccion de VPP>110 mediante aplicacion
de los coeficientes de ponderacion establecidos por el Plan General.
En tal supuesto, se podra aumentar el numero de viviendas, por cuyo motivo el Plan
Parcial contempla las medidas compensatorias necesarias que, en funcion del incremento
de superficie, aseguran la funcionalidad del sistema de redes de infraestructuras,
equipamientos y servicios publicos.

2.3 USOS PORMENORIZADOS

El uso o usos Pormenorizados, -caracteristicos, alternativos o condicionados de cada
Zona- se sefialan en la ficha de ordenacién correspondiente.

Toda modificacion de usos debera tramitarse como modificacion de Plan Parcial.

24 DETERMINACIONES SOBRE LOS USOS
Son de aplicacion las determinaciones del PGO sobre usos (art.7.9.2.1a7.9.5.4.12) con
las siguientes especificaciones.

2.41 USO ALTERNATIVO ESPACIO LIBRE EN REDES PUBLICAS

El uso dotacional ESPACIO LIBRE tiene el caracter de uso alternativo en las parcelas
reservadas para Redes Publicas Locales, Generales y Supramunicipales con uso
de INFRAESTRUCTURAS, EQUIPAMIENTOS O SERVICIOS.
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2.4.2 USO ASOCIADO
En todas las Ordenanzas el uso GARAJE tiene caracter de uso asociado.

2.4.3 USOS PROHIBIDOS

Todos los usos no autorizados explicitamente en las fichas de Ordenacion tienen
la consideracion de usos prohibidos en cada zona, con las salvedades de esta
Ordenanza..

Especificamente, en las ordenanzas A y B es un uso prohibido el de OFICINAS
incluso en su categoria de Despacho Profesional asociado a la vivienda
(art.7.9.3.1.1 PGO) si tiene cualquier tipo de atencién al publico.

2.5 REGULACION DEL USO APARCAMIENTO
2.51 APARCAMIENTO ANEJO A UN USO
Se resolvera en garaje preferiblemente subterraneo, siempre en el interior de la
propiedad.
La dotacién minima de plazas de aparcamiento se regula en cada Ordenanza
Zonal estableciendose la superficie edificable a la que corresponde 1 plaza.

252 APARCAMIENTO ANEJO A USO ESPACIOS LIBRES
Los terrenos zonificados en el Plan Parcial con uso ESPACIOS LIBRES, ordenanzas
J y K, tienen su dotacion de plazas de aparcamiento en el viario publico

NORMAS DE EDIFICACION
Seran de aplicacion las sefaladas por el PGO en su Normativa, con las siguientes
particularidades.

31 CONCEPTO DE ZONA DE ORDENACION

Recibe la denominacién de ZONA DE ORDENACION el conjunto de terrenos con una
regulacion homogénea de usos y edificacion.

Las Zonas de Ordenacion se refieren siempre a una o varias Unidades Basicas.

3.2 CONCEPTO DE UNIDAD BASICA

Las UNIDADES BASICAS definidas son conjuntos de terreno determinados y denominados
por el Plan Parcial, cerrados por una poligonal, con ordenacion homogénea; es la
parcelacion basica realizada por el Plan Parcial, asimilable en algunos casos a manzanas
o incluso a solar.

Las Unidades Basicas son susceptibles de parcelacién urbanistica, previo Estudio de
Detalle, con los limites de parcelacién, incluso indivisibilidad, sefialados en las Fichas de
Ordenacion.

Todas las Unidades Basicas tienen asociada una superficie de terreno, una superficie
edificable maxima (en las redes publicas, un coeficiente de edificabilidad maxima), un

ANM 2 PLAN PARCIAL DE ORDENACION SECTOR 1 AR3 FRESNO NORTE, SAN SEBASTIAN DE LOS REYES
arquitecios DOCUMENTO REFUNDIDO * TERCERA MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL * JULIO 2008
ORDENANZA

5



numero maximo de viviendas, una Ordenanza Zonal que regula el resto de
parametros/condiciones, y el valor de aprovechamiento residenciado en ella en m?del uso
VIVIENDA LIBRE, segun la ponderacion establecida por el PGO vy las precisiones sobre
aprovechamiento realizados en el apartado 11 de la Memoria del Plan Parcial.

3.3 ESTUDIO DE DETALLE

El Plan Parcial establece sobre cada Unidad Basica la totalidad de las precisiones
necesarias para su desarrollo edificatorio directo mediante Proyecto de Ejecucién de
edificacion total o parcial, sin perjuicio de su ejecucién edificatoria por fases.

Se exceptuan de lo sefalado en el parrafo anterior las unidades basicas G1y H1, en las
gue sus ordenanzas solo tienen caracter vinculante en cuanto a los usos autorizados,
quedando el resto de parametros y condiciones con caracter indicativo, orientativo, a la
espera de su concrecion mediante Estudio de Detalle (o Plan Especial) promovido por la
administracion titular de los terrenos.

En el resto, la presente Ordenanza regula las condiciones de posicién y retranqueo de
la edificacion en relacién con el espacio publico, por lo que sdlo sera preceptiva la
formulacion de Estudio de Detalle cuando, previa o posteriormente a la edificacién, se
proceda a la parcelacién de la Unida Basica, pudiendose en tal caso distribuir no
homogéneamente suelo, y definir condiciones de relacion interior diferentes de las
establecidas con el espacio publico.

Siempre respetando el conjunto de determinaciones globales de Plan Parcial relativas a
la Unidad Basica, y a las determinaciones de estas Normas, el Estudio de Detalle definira:
A. Parcelas.

B. Posicion de la edificacion en relacién con las alineaciones interiores: ocupacion
y retranqueo en cada parcela.

C. Superficie edificable residenciada en cada parcela.

D. N° de viviendas residenciadas en cada parcela.

También podra definir:

E. Criterios tipologicos.

F. Criterios formales sobre edificacién y cerramiento de parcelas.

G. Criterios sobre aticos y edificaciones en cubierta.

H Criterios sobre garajes: accesibilidad y tenencia comun.

. Criterios sobre infraestructuras, servicios y espacios comunes interiores de la
Unidad Basica.

El Estudio de Detalle no queda obligado a distribuir homogéneamente la superficie
edificable de la Unidad sino que gozara de plena libertad para establecer la densidad
edificatoria mas adecuada a sus intenciones formales o funcionales (igual consideracion
tendra la distribucion del n° de viviendas de la Unidad, alturas, ocupacion etc).

El Estudio de Detalle siempre manejara Superficies Edificables evitando establecer
coeficientes de edificabilidad: un plano reflejard de forma inequivoca la superficie
edificable maxima (y el nUmero de viviendas) de todas las zonas o parcelas.

El Estudio de Detalle, en general, dara origen a un Proyecto de Ejecucion de Obras de
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Urbanizacion Complementaria Interior, que se sometera a licencia, comprendiendo
espacios e infraestructuras comunes.

3.4 SUPERFICIE EDIFICABLE

Seran de aplicacion las determinaciones del PGO con las siguientes precisiones

aclaratorias respecto de sus apartados:

R. Computan los garajes en planta baja, excepto en baja diafana.

L. No computan las plantas bajas diafanas sin uso especifico, las carpas, los
elementos moviles no permanentes; los porches computan al 50%, entendiendo
como tales las plantas bajas abiertas por un solo lado.

3.5 RASANTES
Dada la superficie de las Unidades Basicas se establece como rasante de referencia de
la edificacion la de la topografia del terreno en cada punto, excepto en ordenanza B.

3.5.1 CONCEPTO DE RASANTE VIRTUAL PARA LA ORDENANZA B.
Dada las dimensiones de las Unidades Basicas B1 y B2 y su topografia
(sustituyendo al concepto de “topografia del terreno” “en el interior de cada unidad
basica”) se define el concepto de RASANTE VIRTUAL para referencia de la
edificacion: es la superficie reglada que se apoya en las dos alineaciones oficiales
mas largas de la Unidad Basica.

En el interior de la Unidad la disposicién topografica de los espacios libres sera
libre, pero en el limite de la Unidad Basica el terreno no podra superar la cota de
la superficie de rasante virtual, y siempre garantizara, mediante tierras o muros,
la estabilidad de los terrenos colindantes (viarios, espacios libres publicos o
parcelas) en las cotas de la rasante prevista en ellos por el Plan Parcial.

3.5.2 REFERENCIA DE LA EDIFICACION: PLANTA BAJA

Al objeto de referenciar la altura de la edificacion (planta baja, semisétano, s6tano,
altura total) ningun punto del pavimento de la planta baja se situara a una cota
mayor de +1,5m/-0,5 sobre/bajo la superficie de rasante del terreno o virtual
(ordenanza B) de la Unidad Basica.

3.6 ALINEACIONES
3.6.1 LINDERO DE FACHADA
Tiene la consideracién de lindero de fachada el de separacion de las Unidades
Basicas con viarios y espacios libres publicos.
Quedan senalados como alineaciones de Unidad Basica en el plano de
Alineaciones.
No se permiten accesos rodados a las parcelas desde los espacios libres publicos.
No se permiten aleros ni vuelos de ningun tipo fuera de la alineacion oficial.
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3.6.2 LINDERO LATERAL O MEDIANERO.

Es el lindero entre dos parcelas edificables, sean publicas o privadas.

Todos los linderos que tienen su origen en la alineacion de fachada de la U.
Basica a via o espacio publico tendran la consideracion de lindero lateral o
medianero.

3.6.3 RETRANQUEO

El Fichero de Zonas de Ordenacion determina los retranqueos de la edificacion a
los distintos linderos de la unidad; los espacios de retranqueo deben quedar libres
de edificacion sobre/bajo la rasante del terreno o virtual, incluso de cualquier tipo
de vuelos, excepto aleros y las construcciones sefialadas a continuacién:

3.6.3.1 ELEMENTOS LIGEROS
En los espacios de retranqueo podran instalarse elementos ligeros,
empergolados, templetes, cenadores, barbacoas, juegos, deportes, etc.

3.6.3.2 GARAJES SUBTERRANEOS

Los accesos a garajes y los centros de transformacién, presion, almacenaje,
regulacién, acometida, contadores, basuras, etc., podran situarse en el
espacio de retranqueo cuando todos los puntos de su cubierta se situen bajo
la superficie de rasante del terreno o virtual.

NORMAS ESTETICAS

41 TENDIDOS ELECTRICOS Y TELEFONICOS

Quedan prohibidos:

Los tendidos aéreos sobre las parcelas y viario interior, debiendo ser enterrada su
instalacion.

El paso de cables y conductos eléctricos, telefonicos y de antenas sobre las fachadas de
la edificacidon en instalaciones interiores de parcela, debiendo ser enterrada o empotrada
su instalacion.

4.2 CALIDAD CONSTRUCTIVA DE LAS EDIFICACIONES

Todos los paramentos exteriores, incluso los medianeros laterales y traseros, deberan
tratarse como una fachada con calidad de obra terminada.

Las medianeras entre edificaciones distintas deberan estar dotadas del necesario
aislamiento térmico, acustico y contra incendios.

421 CONDICIONES DE AISLAMIENTO ACUSTICO

Las fachadas, cubiertas y forjados de separacién con el exterior contaran con el
aislamiento acustico necesario, segun NBE-CA y las condiciones siguientes:

El ambito se encuentra situado en las cercanias de la curva envolvente de L,
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60/50DBA DiaA/NOCHE del ruido producido por el trafico aéreo del aeropuerto de
Bajaras, aprobada por la CESAM en fecha 28/01/2004. Mientras subsista esta
circunstancia, los proyectos y obras de edificacion del ambito quedan obligados
a establecer el “aislamiento acustico a ruido aéreo (R)”, de la NORMA BASICA DE
AISLAMIENTO AcusTico NBE-CA-88, en cuantia tal que no se superen los “niveles
sonoros continuos equivalentes L., de inmision de ruido aéreo” que se
recomiendan en la tabla 5.1 del ANEXO 5 de la NORMA BASICA DE AISLAMIENTO
AcusTico NBE-CA-88, presumiendo obligadamente para el calculo que en el
exterior de la edificacion existe un nivel sonoro continuo equivalente L.,60/50 dbA
DIA/NOCHE.

4.3 CUBIERTAS
Las cubiertas seran planas o con pendiente inferior a 30°.

4.4 ATICOS EN CUBIERTA

Se autoriza la construccion de aticos en cubierta, siempre ligados a los usos de la planta
inferior.

En cubiertas planas, el volumen cerrado de los aticos quedara inscrito en los planos a 30°
desde la interseccién de fachadas y altura de edificacion “en metros”

4.5 CERRAMIENTO DE PARCELAS

En el cerramiento a linderos de fachada, para el no obligado cerrado de parcelas se
recomienda la utilizacion de setos vegetales y trepadoras sobre enrejados, entramados,
mallas, etc. hasta una altura maxima de 3m.

Siempre que no supere los 3 m de altura total, podra ejecutarse una base maciza de
altura media de 0,5m y maxima de 1 m, siendo ejecutado el resto con las condiciones
senaladas en el parrafo anterior: la base maciza se realizara, siempre, con bloque de
mortero rugoso tipo split, de 20 x 40cm, en color similar al de la acera inmediata, con la
cara rugosa al exterior, via publica o espacio libre.

46 AJARDINAMIENTO DE PARCELAS

Se recomienda el ajardinamiento de la superficie de la parcela no ocupada por edificacion
mediante especies vegetales autéctonas y el mantenimiento de la escasa vegetacion
actual del ambito.

Sera obligada la plantacién y mantenimiento de, al menos, 1,5 arboles por cada 100 m?
de superficie de parcela.

CUADRO NORMATIVO DE UNIDADES BASICAS
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PLAN PARCIAL AR3 FRESNO NORTE CUADRO NORMATIVO
UNIDADES BASICAS, DIMENSIONES Y ORDENACION
SUELO EDIF, SUP.EDIF. VIV
ORDENANZA
M2 M2/M2 M2 Ne° ZONAL

AL 14.075 , 5.495 2% A
A2 34.235 13.366 64 A
A3 19.151 7.477 3% A
A4 11.773 4597 2 A
A5 32.299 12.610 61 A
B1 16.433 8.217 48 B
B2 16.384 8.192 48 B
c1 2.226 1113 c
D1 811 1,00 D
E1 3.651 1,50 E
F1 33.296 1,00 =
G1 9.328 1,00 G
H1 4664 1,20 H
1 60 |
12 60 |
13 60 |

UNIDADES | 60 !

BAsIcAs |° 448 :
16 231 |
1 757 J
32 1.777 J
33 977 J
J4 3.192 J
J5 697 J
6 1.287 J
K1 3047 0,01 K
K2 506 0,01 K
K3 11.485 0,01 K
K4 2551 0,01 K
K5 4025 001 K
K6 1206 0,01 K
K7 7255 0,01 K
L1 20.312 L
L2 296 L
L3 32.429 L
SUPERFICIE SUELO 291.044

TOTAL [SUPERFICIE EDIFICABLE 61.067

VIVIENDAS 305
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6 FICHERO DE ZONAS DE ORDENACION
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ZONA DE ORDENACION

USO PORMENORIZADO

CARACTERISTICO

VIVIENDA LIBRE
UNIFAMILIAR
COLECTIVA

TIPOLOGIA EDIFICATORIA

UNIFAMILAR; COLECTIVA

SUPERFICIE PARCELA MINIMA(1) m?2 500
EDIFICABILIDAD mz/m?
SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA m?2 CUADRO UNIDADES BASICAS
ALTURA MAX. EDIFICACION(2) m

PLANTAS n°
OCUPACION SOBRE RASANTE SUPERFICIE MAX % 25
RESTRICCIONES DE POSICION RETRANQUEO

viario&espacio libre m 5
otros m

PLAZAS APARCAMIENTO 1 Plza. Cada n° m2c n° 50

OTRAS CONDICIONES PARTICULARES

(1) La parcelacion urbanistica ulterior requiere -en todo caso- la formulacién de Estudio de Detalle que precise

-al menos-:

- La superficie edificable de cada parcela

- Las limitaciones a la posicion relativa de las edificaciones

- Las alineaciones de parcela

- Los espacios de accesibilidad interior y/u otros espacios en propiedad comun a varias parcelas

(2) Desde terreno natural
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ZONA DE ORDENACION

USO PORMENORIZADO

CARACTERISTICO

VIVIENDA LIBRE
COLECTIVA

TIPOLOGIA EDIFICATORIA

UNIFAMILIAR AGRUPADA; COLECTIVA

SUPERFICIE PARCELA MINIMA(1) m? 4.000
EDIFICABILIDAD m2/m?2
SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA m?2 CUADRO UNIDADES BASICAS
ALTURA MAX. EDIFICACION(2) m

PLANTAS Ne
OCUPACION SOBRE RASANTE |SUPERFICIE MAX %
RESTRICCIONES DE POSICION |RETRANQUEO

viario&espacio libre m 5
otros m

PLAZAS APARCAMIENTO 1 Plza. Cada n°® m2c n° 50

OTRAS CONDICIONES PARTICULARES

(1) La parcelacion urbanistica ulterior requiere -en todo caso- la formulacién de Estudio de Detalle que precise

-al menos-:

- La superficie edificable de cada parcela

- Las limitaciones a la posicion relativa de las edificaciones

- Las alineaciones de parcela

- Los espacios de accesibilidad interior y/u otros espacios en propiedad comun a varias parcelas

(2) Desde SUPERFICIE DE RASANTE VIRTUAL
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ZONA DE ORDENACION

USO PORMENORIZADO

CARACTERISTICO

TERCIARIO
OFICINAS
COMERCIO C1
RESTAURACION

TIPOLOGIA EDIFICATORIA LIBRE
SUPERFICIE PARCELA MINIMA m? INDIVISIBLE
EDIFICABILIDAD mzm2 0,5
SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA m? CUADRO UNIDADES BASICAS
ALTURA MAX. EDIFICACION m
PLANTAS Ne
OCUPACION SOBRE RASANTE |SUPERFICIE MAX % 50%
RESTRICCIONES DE POSICION |RETRANQUEO
viario&espacio libre m
otros m

PLAZAS APARCAMIENTO

1 Plza. Cada n°® m2c

33

OTRAS CONDICIONES PARTICULARES

El acceso y salida de garaje se realizara prioritariamente por la calle trasera 7; si se realizaran independientemente

desde dos calles, se utilizara también la via 4 quedando prohibida la conexién con la glorieta.

Puede, previo acuerdo de uso y gestidn, conectarse los garajes de las parcelas C1 y D1 bajo la via peatonal para

formar un garaje Unico, utilizando los accesos de la parcela C1.
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ZONA DE ORDENACION

USO PORMENORIZADO

CARACTERISTICO

EQUIPAMIENTO

TIPOLOGIA EDIFICATORIA LIBRE
SUPERFICIE PARCELA MINIMA m?2 INDIVISIBLE
EDIFICABILIDAD m#m2 1,2
SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA m?2 CUADRO UNIDADES BASICAS
ALTURA MAX. EDIFICACION m
PLANTAS N°

OCUPACION SOBRE RASANTE

SUPERFICIE MAX

%

100%

RESTRICCIONES DE POSICION

RETRANQUEO
viario&espacio libre

otros

PLAZAS APARCAMIENTO

1 Plza. Cada n® m2c

66

OTRAS CONDICIONES PARTICULARES

En D1 podra ejecutarse el garaje conectado con el de C1, utilizando los accesos de éste.
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ZONA DE ORDENACION

USO PORMENORIZADO

CARACTERISTICO

EQUIPAMIENTO

TIPOLOGIA EDIFICATORIA LIBRE
SUPERFICIE PARCELA MINIMA m? INDIVISIBLE
EDIFICABILIDAD m2/m2 |1
SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA m2 CUADRO UNIDADES BASICAS
ALTURA MAX. EDIFICACION m
PLANTAS Ne

OCUPACION SOBRE RASANTE

SUPERFICIE MAX

%

50%

RESTRICCIONES DE POSICION

RETRANQUEO
viario&espacio libre

otros

PLAZAS APARCAMIENTO

1 Plza. Cada n° m2c

66

OTRAS CONDICIONES PARTICULARES
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ZONA DE ORDENACION

USO PORMENORIZADO

CARACTERISTICO

EQUIPAMIENTO

TIPOLOGIA EDIFICATORIA LIBRE
SUPERFICIE PARCELA MINIMA m2 5.000
EDIFICABILIDAD mzm2 |1
SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA m2 CUADRO UNIDADES BASICAS
ALTURA MAX. EDIFICACION m 13
PLANTAS Ne 3
OCUPACION SOBRE RASANTE  SUPERFICIE MAX % 75%
RESTRICCIONES DE POSICION  RETRANQUEO
viario&espacio libre m 15
otros m 10
PLAZAS APARCAMIENTO 1 Plza. Cada n°® m2c ne 66

OTRAS CONDICIONES PARTICULARES
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ZONA DE ORDENACION

USO PORMENORIZADO

CARACTERISTICO

EQUIPAMIENTO

TIPOLOGIA EDIFICATORIA LIBRE
SUPERFICIE PARCELA MINIMA m2 INDIVISIBLE
EDIFICABILIDAD(1) m2/m2 |1
SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA m2  CUADRO UNIDADES BASICAS
ALTURA MAX.(1) EDIFICACION m 13
PLANTAS Ne |3
OCUPACION SOBRE RASANTE(1) SUPERFICIE MAX % 50%
RESTRICCIONES DE POSICION(1) RETRANQUEO
viario&espacio libre m |15
otros m 5
PLAZAS APARCAMIENTO 1Plza.Cadan®°m2c n° |66

OTRAS CONDICIONES PARTICULARES

(1) Estos parametros tienen solo caracter orientativo; deberan se fijadas mediante Estudio de Detalle
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ZONA DE ORDENACION

USO PORMENORIZADO

CARACTERISTICO

VIVIENDAS PUBLICAS DE LA COMUNIDAD DE
MADRID

TIPOLOGIA EDIFICATORIA LIBRE
SUPERFICIE PARCELA MINIMA m2 | INDIVISIBLE
EDIFICABILIDAD(1) mz/m2 1,2
SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA m2 |CUADRO UNIDADES BASICAS
ALTURA MAX.(1) EDIFICACION m 10

PLANTAS Ne |13
OCUPACION SOBRE RASANTE(1) |SUPERFICIE MAX % | 50%
RESTRICCIONES DE POSICION(1) |RETRANQUEO

viario&espacio libre  m 15 a viario general U.7.2
otros m |5

PLAZAS APARCAMIENTO 1Plza.Cadan®m2c n° |66

OTRAS CONDICIONES PARTICULARES

(1) Estos parametros tienen soélo caracter orientativo; deberan se fijadas mediante Estudio de Detalle
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ZONA DE ORDENACION

USO PORMENORIZADO(1) CARACTERISTICO ESPACIO LIBRE
INFRAESTRUCTURAS(1)

TIPOLOGIA EDIFICATORIA

SUPERFICIE PARCELA MiNIMA mz  INDIVISIBLE
EDIFICABILIDAD(2) m2imz 0
SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA m2z  CUADRO UNIDADES BASICAS
ALTURA MAX.(2) EDIFICACION m

PLANTAS No

OCUPACION SOBRE RASANTE(1) | SUPERFICIE MAX % 0%

RESTRICCIONES DE POSICION(2) |RETRANQUEO m
viario&espacio libore m

otros m

PLAZAS APARCAMIENTO 1Plza. Cadan®m2c  n°

OTRAS CONDICIONES PARTICULARES

(1) Son espacios libres de uso publico de propiedad privada o publica para localizar en subterraneo infraestructuras de
servicio que requieran dimension apreciable, con concesién administrativa o cesion, de superficie o de uso, del
subsuelo.

(2) Solo se admiten en subterraneo
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ZONA DE ORDENACION

USO PORMENORIZADO(1) CARACTERISTICO

ESPACIO LIBRE

TIPOLOGIA EDIFICATORIA

SUPERFICIE PARCELA MINIMA

m2  INDIVISIBLE

EDIFICABILIDAD(2)

m2/m2 0

SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA m2 |CUADRO UNIDADES BASICAS
ALTURA MAX. EDIFICACION m
PLANTAS Ne
OCUPACION SOBRE RASANTE(1) |SUPERFICIE MAX % 0%
RESTRICCIONES DE POSICION(1) |RETRANQUEO
viario&espacio libore  m
otros m

PLAZAS APARCAMIENTO 1 Plza. Cada n°® m2c

OTRAS CONDICIONES PARTICULARES

(1) Son jardines interiores del sector, en sus diversas formas, que no admiten edificacion; tan solo pueden albergar

soportes de vegetacion y mobiliario urbano.
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ZONA DE ORDENACION

USO PORMENORIZADO(1) CARACTERISTICO ESPACIO LIBRE
TIPOLOGIA EDIFICATORIA LIBRE
SUPERFICIE PARCELA MINIMA m? |INDIVISIBLE
EDIFICABILIDAD(2) mz/m2 {0,01
SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA m? |CUADRO UNIDADES BASICAS
ALTURA MAX. EDIFICACION m
PLANTAS N°
OCUPACION SOBRE RASANTE(2) | SUPERFICIE MAX % 1%
RESTRICCIONES DE POSICION RETRANQUEO
viario&espacio libre  m
otros m

PLAZAS APARCAMIENTO

1 Plza. Cada n® m2c

nO

OTRAS CONDICIONES PARTICULARES

(1) Son espacios libres del Area de Reparto, de caracter boscoso, que admiten alguna construccion, preferentemente de

cardcter ligero, para jardineria, mantenimiento, infraestructura, bombeo y depuracion privisional, control de acceso,

ornamento, deporte y juego, etc.

(2) Esta prohibida la ocupacién, por Ley de Carrreteras, de la franja de 25m desde la linea limite de circulacion de la via

de servicio de la N-I.
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ZONA DE ORDENACION

USO PORMENORIZADO(1)

CARACTERISTICO

VIARIO LOCAL

TIPOLOGIA EDIFICATORIA

SUPERFICIE PARCELA MINIMA m?2
EDIFICABILIDAD m?/m?

SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA m?2

ALTURA MAX. EDIFICACION m

PLANTAS Ne

OCUPACION SOBRE RASANTE SUPERFICIE MAX %

RESTRICCIONES DE POSICION RETRANQUEO

viario&espacio libore m

otros m

PLAZAS APARCAMIENTO 1Plza. Cadan®m?c n°

OTRAS CONDICIONES PARTICULARES

(1) Es de aplicacion la normativa reguladora del PGO

La via T35 se prolongara con la misma seccion de calzada que tiene el tramo ejecutado en suelo urbano ante Fuente
el Fresno; en este tramo, la nueva acera de 2m respetara la formacion de arbolado en linea contiguo a la calzada; la
prolongacion de la acera hacia el Norte, de 2m de seccidon maxima, sorteara las encinas que crecen a lo largo del
Camino del Ardal, adaptando su dimension y cota a lo que fuere preciso para mantener el maximo de vegetacion,
incluso encinar arbustivo y topografia; en determinados puntos puede ser necesario que la calzada o la acera se

abran en dos ramas para mantener en su centro algin ejemplar particularmente valioso, en cuyo caso contaran con

el sobreancho necesario.
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