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FIRMA

De acuerdo con lo dispuesto en el Articulo 1°A.1. del Decreto 462/1971, de 11 de marzo, en la
redaccién del presente proyecto se han observado las normas vigentes aplicables sobre
construccion.

El siguiente Plan Parcial de Reforma Interior queda definido e indicado en los diferentes
documentos (Memoria, planos, Anexos y presupuesto) que integran el presente proyecto.

Todos los documentos que integran el presente proyecto son ratificados por la propiedad,
mediante la firma de esta memoria, por la cual afirma conocerlos y suscribirlos todos.
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- DON ALFREDO MARISTANY PERALTA DNI n250.703.649-B.
- DON JUAN MARISTANY PERALTA DNI n? 5.407.214-Y.
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Ficha de condiciones de desarrollo del PGOU
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Fotografias del Estado Actual
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Justificacion del cumplimiento del articulo 7 del Decreto 170/1998 sobre
gestidon de infraestructuras de saneamiento de aguas residuales de la
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Documento Ambiental Estratégico

Viabilidad de suministros (Gas, CYIl, Telecomunicaciones, Red Eléctrica
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Direccidon General de los Registros y del Notariado y de la Direccién
General del Catastro, por la que se regulan los requisitos técnicos para el
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Resumen Ejecutivo

Analisis de impacto normativo.

Il. Normas Urbanisticas
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I. Memoria

1. Objeto

Elobjeto del presentedocumento es la reordenaciéndelAPR 4.4-03 “HUMERA -C/ARENAL”
eneltérminomunicipaldePozuelode Alarcén, es una propuesta con forma dePlan Parcial de
Reforma Interior, regulando en ella, tanto las condiciones de urbanizacién, como las de edificacién
y uso del suelo de dicho sector, en desarrollo de las determinaciones que el planeamiento general
establece paraaquél.

Setrata,enconsecuencia,deestablecerlaordenaciénpormenorizadadelcitadosectordesuelourbanon
oconsolidadoprevisto en el Plan General de Ordenacién Urbana de Pozuelo de Alarcdn,
respetando las determinaciones estructurantes que dicho instrumento contempla alefecto.

AMBITOS DE ORDENACION — SUELO URBANO

AREA DE PLANEAMIENTO REMITIDO APR 4.4-03

NOMBRE : Himera — Ci Arenal

HOJA DE REFERENCIA DEL PLAN GENERAL : 44-45

La ordenacién adjunta tiene caracter indicativo, y se desarrollard pormencrizadamente
AMBITO  en el Planeamiento Remitido.

PLAZA ACCESO PARQUE

LOCALIZACION ZONAS
EDIFICABLES.

@ DOTACIONAL.

NUEVA ALINEACION
CALLE ALEJANDRO DUMAS. |~

CALLE

ST

!

g |
g
1
1
¥
id

FICHA 1: Plano incluido en la ficha del A.P.R 4.4-03 el PGOU. Fuente: PGOU.
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El objeto del Plan General de Ordenacién Urbana de Pozuelo de Alarcén en la ordenacion de este
ambito estd indicado en la correspondiente ficha del APR 4.4-03del PGOU:

e Remate de la trama de Himera en su contacto con el Parque Forestal.
e Obtencidn de plaza para acceso al Parque como prolongacién de la C/Arenal y suelo
dotacional junto al terreno actualmente ocupado por la Depuradora.

e Ensanchamiento de la C/Alejandro Dumas con creacidn de area de aparcamiento.

El objeto por tanto del presente Plan Parcial,sin descuidar los objetivos previstos en el PGOUque
se mejoran en esta ordenacién de detalle, es la ordenacidn integral del Area de Planeamiento
Remitido APR 4.4-03 “HUMERA -C/ARENAL” incluyendo la dotacién municipal existente: "Aula de
Educaciéon Ambiental de Pozuelo",actualmente sobre suelo privado no obtenido previamente, asi
como dar una correcta solucion a los suelos que discurren bajo el tendido eléctrico que atraviesa
el ambito en direccidon sureste —noroeste,.

Al tratarse de un plan parcial en suelo urbano no consolidado, podran modificarse las
determinaciones de ordenacion pormenorizada del plan general, ya que la ordenacion propuesta
en el mismo es meramente orientativa, si bien las modificaciones seran con justificacion explicita

de mejora de lo existente.

La naturaleza y contenido del presente Documento se basa en lo establecido en la Seccién primera
del capitulo 4 del titulo Il de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid (en adelante
LSCM).
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2. Promotor

Promueve la formulacién del presente Plan Parcial de Reforma Interior:

RESIDENCIAL HIPICA DE SOMOSAGUAS SL con domicilio en la calle José Abascal, 58- 82 planta, Izq.
28003 Madrid. Y C.I.F. n? B-87.882.114., en representacién del proindiviso formado a partes

iguales por:
RESIDENCIAL HiPICA DE SOMOSAGUAS SL

DON ALFREDO MARISTANY PERALTA, mayor de edad, vecino de Madrid con domicilio en la calle
Villa de Marin, 18 52 B 28029 MADRID, con DNI n2 50.703.649-B.

DON JUAN MARISTANY PERALTA mayor de edad, vecino de Alcobendas con domicilio en el Paseo
de los Parques, 4. Portal 5 Bajo A 28109 ALCOBENDAS, con DNI n2 5.407.214-Y.

en su condicién de propietarios, de mas del 50% de los terrenos del ambito.
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3. Planeamiento general

El planeamiento general vigente en Pozuelo de Alarcén es Plan General de Ordenacion Urbana,
aprobado el 6 de junio de 2002 y publicado en el BOCM n2 157 de 4 de julio de 2002. En este plan
se delimita el dmbito APR 4.4-03 “HUMERA -C/ARENAL” como unidad de ejecucién en suelo
urbano. Se trata por tanto de un ambito de suelo urbano no consolidado.

Este plan parcial de reforma interior viene impuesto por el Plan General De Ordenacion Urbana de
Pozuelo de Alarcén, que lo incluye en la ficha del APR 4.4.-03 (ficha 1 del presente documento)
como planeamiento de desarrollo.
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4. Régimen legal aplicable: contenido documental aplicable ytramitacion

El presente Plan Parcial de Reforma Interior se redacta conforme a la legalidad urbanistica vigente,

constituida basicamente por:

A nivel nacional, el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 31 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana. (TRLSRU, en
adelante).
A nivel comunitario la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid
(LSCM, en adelante), asi como todas las modificaciones aprobadas sobre esta ley:
0 Ley 14/2001, de 26 de diciembre (BOCM 28 de diciembre de 2001), de Medidas
Fiscales y Administrativas
0 Ley 9/2003, de 26 de marzo del régimen sancionador en materia de viviendas
protegidas de la Comunidad de Madrid. (BOCM 3 de abril de 2003)
0 Ley2/2004, de 31 de mayo de medidas Fiscales y Administrativas. (BOCM 1 de
junio de 2004)
0 Ley 2/2005, de 12 de abril, de modificacion de la Ley 9/2001, del Suelo de la
Comunidad de Madrid (BOCM 13 de abril de 2005)
0 Ley4/2006, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas (BOCM 29
de diciembre de 2006)
0 Ley3/2007, de 26 de julio, de Medidas Urgentes de Modernizacion del Gobierno
y la Administracion de la Comunidad de Madrid. (BOCM 30 de julio de 2007)
0 Ley 7/2007, de 21 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas (BOCM 28
de diciembre de 2007)
0 Ley3/2008, de 29 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas (BOCM 30
de diciembre de 2008)
0 Ley 10/2009, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas. (BOCM
29 de diciembre de 2009)
0 Ley9/2010, de 23 de diciembre, Medidas Fiscales, Administrativas y
Racionalizacién del Sector Publico. (BOCM 29 de diciembre de 2010)
0 Ley6/2011, de 28 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas. (BOCM 29
de diciembre de 2011)
0 Ley6/2013, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas. (BOCM 30
de diciembre de 2013)
A nivel municipal el Plan General de Ordenacion Urbana de Pozuelo de Alarcén, aprobado
el definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid de
fecha 14 de marzo de 2002 y publicado en el BOCM n2 157 de 4 de julio de 2002 (PGOU,

en adelante).
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5. Determinaciones de aplicacion de la ley 9/2001, del suelo de laComunidad de

Madrid

5.1 Disposiciones transitorias

Disposicion transitoria primera. Régimen urbanistico del suelo.

La clasificacion del suelo y el régimen urbanistico de la propiedad de éste regulados en
la presente Ley seran de aplicacion, desde su entrada en vigor, a los planes y normas
vigentes en dicho momento, teniendo en cuenta las siguientes reglas:

a) A los terrenos clasificados como suelo urbano que se encuentren en la situacion de
urbanizacion prevista por el articulo 14.2.a), se les aplicara el régimen establecido en la
presente Ley para el suelo urbano consolidado. A los restantes terrenos clasificados como
suelo urbano y, en todo caso, a los incluidos en unidades de ejecucion, se les aplicara el
régimen establecido en la presente Ley para el suelo urbano no consoclidado.

b) Al suelo urbanizable programado y al suelo apto para urbanizar se les aplicara el
régimen establecido en la presente Ley para el suelo urbanizable sectorizado.

¢) Al suelo urbanizable no programado v al suelo no urbanizable comun se les aplicara el
régimen establecido en la presente Ley para el suelo urbanizable no sectorizado.

A estos efectos, en tanto no se adapte el planeamiento general, el aprovechamiento
unitario aplicable al nuevo sector sera la media ponderada de los aprovechamientos tipo de
las dreas de reparto en suelo urbanizable existentes o, en su defeclo, el aprovechamiento
medio del suelo urbanizable o apto para urbanizar del Municipio. En caso de no existir suelo
clasificado como urbanizable o apto para urbanizar, no podran promoverse Planes de
Sectorizacion hasta que el planeamiento general se adapte a esta Ley.

No se podrén promover ni aprobar, en todo caso, Planes de Sectorizacion en terrenos
que, al momento de entrada en vigor de la presente Ley, tengan la clasificacion de suelo no
urbanizable comun cuando dichos terrenos, de conformidad con la legislacién sectorial
aplicable, deban estar clasificados como suelo no urbanizable de proteccion.

d) Al suelo no urbanizable especialmente protegido se le aplicara el régimen establecido
en la presente Ley para el suelo no urbanizable de proteccion.

Disposicion transitoria segunda. Deferminaciones estruclurantes y delerminaciones
pormenorizadas.

La regulacion establecida en la presente Ley sobre determinaciones estructurantes y
determinaciones pormenorizadas sera de aplicacion desde la entrada en vigor de la misma a
los planes y normas vigentes en dicho momento.

Disposicién transitoria tercera. Conservacion de instrumentos urbanisticos.

1. Todos los Planes de Ordenacion Urbanistica y los proyectos técnicos para su
ejecucion material aprobados definitivamente al momento de entrada en vigor de la presente
Ley mantendran su vigencia, sin perjuicio de lo establecido en las disposiciones transitorias
de la presente Ley.

2. Los proyectos de Planes Generales de Ordenacion Urbana o de Normas Subsidiarias
del Planeamiento Municipal asi como sus modificaciones o revisiones, que en el momento
de entrada en vigor de la presente Ley, habiendo cumplido los trAmites exigidos por la
legislacion aplicable, estuvieran ya aprobados provisionalmente y estuvieran pendientes
Unicamente de su aprobacién definitiva, podran ser objeto de ésta conforme a la legislacién a
tenor de la cual fueron elaborados, siéndoles de aplicacion, una vez aprobados, la regla del
numero anterior.

3. Los instrumentos de planeamiento de desarrollo que a la entrada en vigor de la
presente Ley estuvieran en tramite y contaran con la aprobacién inicial, mantendran su
tramitacion y se resolveran conforme a la legislacion a tenor de la cual fueron elaborados.

4. Los proyectos de Planes de Ordenacidn Urbanistica, o de modificacion o revision de
los mismos, cuyo procedimiento de aprobacion, estando en tramitacion, no hubieran
alcanzado al tiempo de entrada en vigor de la presente Ley el estado a que se refieren los
numeros anteriores, solo podran aprobarse definitivamente una vez adaptados en los
términos del nimero siguiente.

5. No obstante lo dispuesto en los dos primeros numeros, los Planes Generales de
Ordenacion Urbana y las Normas Subsidiarias del Planeamiento Municipal en ellos previstos
deberan adaptarse a esta Ley en el plazo de dos afios a contar desde su entrada en vigor.
La adaptacion podra limitarse a la clasificacion y, en su caso, calificacion del suelo,
determinacion de los coeficientes de edificabilidad, aprovechamientos urbanisticos unitarios,
usos globales y delimitacién de areas homogéneas, ambitos de actuacién o sectores para el
desarrollo urbanistico, asi como fijacion de los requisitos y condiciones de dicho desarrollo.
Transcurridos los dos afios, el Gobierno de la Comunidad de Madrid, previo requerimiento al
Ayuntamiento concediendo un nueve e improrrogable plazo de dos meses para que adopte

EMEDOS ARQUITECTOS

C.I.F. B-83069039

+34 917664677 emedosarquitectos@gmail.com
C/ Gébmez Hemans, 9 entreplanta 28033 Madrid



PLAN PARCIAL DE REFORMA INTERIOR APR 4.4.-03 “HUMERA-ARENAL”POZUELO DE ALARCON (Madrid)
MEMORIA
OCTUBRE 2020

acuerdo de formulacion del Plan General, podra sustituir al Ayuntamiento para elaborar,
tramitar y aprobar la adaptacion, por cuenta de este dltimo.

Disposicidn transitoria cuarta. Planeamiento en ejecucion.

1. Las disposiciones de la presente Ley sobre las cesiones a efectuar en cada clase de
suelo seran aplicables de conformidad con las siguientes reglas:

a) 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
informacion pulblica 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.

b) En suelo urbanizable no 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 informacion publica el correspondiente Programa de Actuacion Urbanistica. En
este caso, el Plan de Sectorizacion establecers las cesiones que fija esta Ley, sin que en
ningln caso puedan minorarse las establecidas por el Plan General.

c) En suelo urbano no seran exigibles las cesiones previstas para redes generales en la
presente Ley, en tanto no se adapte en su totalidad el planeamiento general a la misma,
mediante revision o primera formulacion.

2. Las disposiciones de la presente Ley sobre los sistemas de ejecucion del
planeamiento seran aplicables desde su entrada en vigor, salvo en los ambitos que tengan
fijados el sistema de compensacidn y ya hubiesen sido aprobados inicialmente los Estatutos
y Bases de actuacion de la correspondiente Junta, en los que sera de aplicacion el régimen
anterior de esta Ley.

Disposicion transitoria quinta. Procedimientos en tramitacion.

1. Los procedimientos de proteccion de la legalidad urbanistica y sancionadores que, al
momento de entrada en vigor de la presente Ley, estuvieran ya iniciados, se tramitaran y
resolveran con arreglo a la normativa en vigor en el momento de dicha iniciacion.

2. Los procedimientos de concesion de autorizaciones urbanisticas, incluyendo los de
calificacién e informes autonémicos en suelo no urbanizable, que estuvieran ya iniciados al
momento de entrada en vigor de la presente Ley, se tramitaran y resolveran con arreglo a la
normativa en vigor en el momento de dicha iniciacion.

Disposicion transitoria sexta. Calculo de la edificabilidad o del aprovechamiento
urbanistico.

Los terrenos efectivamente afectos al tiempo de entrada en vigor de la presente Ley a
dotaciones o infraestructuras, equipamientos y servicios plblicos que hubieran sido
adquiridos, sea o no en ejecucion de Planes de Ordenacion Urbanistica, mediante
expropiacion forzosa o por cualquier otro titulo oneroso, podran computarse a efectos del
calculo, conforme a esta Ley, de los coeficientes de edificabilidad de los ambitos de
actuacion o del aprovechamiento urbanistico unitario de los sectores en los que queden
comprendidos. En tal supuesto, los terrenos o solares resultantes en los que deba
localizarse el 90 por 100 del aprovechamiento imputable a dichos terrenos o solares, se
adjudicaran a la Administracion titular de las dotaciones o infraestructuras, eguipamientos y
servicios publicos.

En todo caso, los planes de desarrollo que incorporen estos terrenos requeriran, para su
aprobacién definitiva, el informe previo y favorable de la Comunidad de Madrid sobre la
idoneidad de las redes generales y supramunicipales exteriores de infraestructuras de
comunicaciones para la viabilidad de aquéllos.

Disposicion transitoria séptima. Dotaciones o redes de infraestructuras, equipamientos y
servicios publicos.

Mientras no se produzca la primera formulacion conforme a esta Ley o, en su caso, la
revision o la adaptacién de los Planes Generales y Normas Subsidiarias, las reservas de
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5.2 Determinaciones estructurantes y pormenorizadas

Articulo 35. Determinaciones estructurantes y determinaciones pormenorizadas.

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

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

a) El sefialamiento de la clasificacion y, en su caso, categoria del suelo.

b) La definicion de los elementos estructurantes de los sistemas de redes pablicas.

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

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

3. Son determinaciones pormenorizadas de la ordenacion urbanistica aquellas que
tienen el grado de precision suficiente para legitimar la realizacion de actos concretos de
ejecucion material.

4. Sin perjuicio de una mayor concrecion y mediante desarrollos reglamentarios, son, en
todo caso, determinaciones pormencrizadas de la ordenacion urbanistica:

a) La definicién detallada de la conformacion espacial de cada drea homogénea, ambito
de actuacion o sector y, especial mente en suelos urbanos y urbanizables, de alineaciones y
rasantes.

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

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

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

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

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

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

5.3 Funcion del plan parcial

Articulo 47. Funcion.

1. El Plan Parcial desarrolla el Plan General o el Plan de Sectorizacion para establecer la
ordenacion pormenorizada de ambitos y sectores completos, tanto en suelo urbano no
consclidado como en suelo urbanizable.

2. Cuando, en suelo urbano no consolidado, los Planes Parciales tengan por objeto
operaciones de reurbanizacion, reforma, renovacién o mejora urbanas se calificaran de
reforma interior.

3. El Plan Parcial podra modificar, para su mejora, cualesquiera determinaciones de
ordenacion pormenorizada establecidas por el Plan General sobre el ambito o sector. Para
que tales modificaciones sean admisibles, el Plan Parcial habra de justificar expresamente
que las mismas:

a) Tienen por objeto el incremento de la calidad ambiental de los espacios urbanos de
uso colectivo o la mejora de las dotaciones publicas, sea mediante la ampliacién de éstas o
de la capacidad de servicio y funcionalidad de las ya previstas.

b) Sean congruentes con la ordenacion estructurante del Plan General o del Plan de
Sectorizacion.
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5.4 Contenido sustantivo

Articulo 48. Contenido sustantivo.

1. El Plan Parcial establecera sobre la totalidad del ambito o sector todas las
determinaciones pormencrizadas de ordenacion urbanistica que se enumeran y regulan en
el Capitulo Il de este Titulo. Para ello, respetaran las siguientes precisiones:

a) Las alineaciones y rasantes se definiran compatibilizando la mejor adecuacion a los
condicionantes del relieve de los terrenos, la integracion del ambito o sector en las tramas
urbanas adyacentes o en el entorno rural y la coherencia y funcionalidad tipolégica y
urbanistica.

b) Se deberan definir las condiciones que deben cumplir las parcelas para su ejecucién
material. A tales efectos, el Plan Parcial podra incorporar la definicion grafica del parcelario,
sefalando expresamente el grado de vinculacién normativa de la misma.

c) Para todo suelo edificable se estableceran las precisas condiciones sobre la
edificacion y sobre la admisibilidad de los usos que sean suficientes para determinar el
aprovechamiento de cualquier parcela. Cumplida esta exigencia minima, en los espacios
edificables en que asi se justifique, el Plan Parcial podra remitir a Estudios de Detalle el
completar la ordenacion volumétrica de la edificacion y la fijacién de los parametros
normativos consiguientes.

d) Se localizaran las reservas de suelo destinadas a los elementos de las redes plblicas
locales, en posiciones tales que se optimice su nivel de servicio y, en el caso de los espacios
dotacionales, contribuyan a la revalorizacién perceptual del espacio urbano.

e) Se delimitaran, en su caso, las unidades de ejecucion que se juzguen convenientes
para la mejor gestion de la ejecucion, sefnalando a cada una el sistema de ejecucion
correspondiente.

2. Cuando se trate de un Plan Parcial en suelo urbanizable, ademas de las
determinaciones contenidas en el nimero anterior, debe presentar para su aprobacién inicial
y posterior tramitacion, los compromisos y garantias técnicas de sostenibilidad de las
soluciones propuestas en los siguientes aspectos:

a) Los estudios especificos necesarios y suficientes para la adecuada conexion,
ampliacién o refuerzo de todos y cada uno de las infraestructuras, equipamientos y servicios
publicos municipales y supramunicipales cuya prestacion haya de utilizar la poblacién futura,
integrando el supuesto de que llegue a ser residente permanente y, como minimo, su
integracion en las redes escolar, educativa, asistencial, sanitaria, hospitalaria, deportiva,
cultural, de ocio, comercio diario, servicios de seguridad interior, bomberos y los enlaces con
las infraestructuras y servicios de carreteras o vias actuales, captacion y depuracion de
agua, luz, teléfono, gas, residuos solidos, correos, transportes plblicos urbanos y regionales
por carretera o ferrocarril.

b) Verificacion técnica, con informe preceptivo y autorizacion escrita de cada drgano
competente sobre su capacidad, limites y compromisos, o contratos necesarios para
garantizar el abastecimiento de la demanda de los servicios publicos minimos antes citados
generada por la propuesta y, en su caso, las medidas adoptadas para satisfacerla sin
sobrecostes publicos inasumibles por el organo prestador del servicio.

c) Estudio relativo a las infraestructuras de la red de saneamiento.

d) Conexidén y autonomia del sistema de transporte publico garantizando la no
sobrecongestion en caso limite de los transportes existentes, a partir de varias hipotesis de
sobrecarga.

e) Planes de alarma, evacuacion y seguridad civil en supuestos catastréficos.

3. Cuando un sector en suelo urbanizable sea un desarrollo urbanisticamente aislado, el
Plan Parcial incluira ademas una propuesta de ordenacion global indicativa del desarrollo de
los sectores que previsiblemente puedan limitar por todos los lados con el propuesto,
mostrando la racionalidad, funcionalidad y efectos de su eventual futura ampliacidn integrada
en dicho conjunto superior y de su conexion con las redes municipales y supramunicipales
que, en relacion con las previstas en el planeamiento general, estructuren y delimiten el
mismao.

4. El Plan Parcial, ademas del sector, habra de ordenar, en su caso, los siguientes
suelos destinados por el planeamiento general a redes pulblicas supramunicipales o
generales, salvo que la Administracion competente manifieste su intencién de acometer su
ordenacion 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 drea de reparto.
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5.5 Documentacion

Los Planes Parciales se formalizaran, al menos, en la siguiente documentacion:

a) Memoria: En ella, de forma concisa, se describira la ordenacion establecida y se
justificarda su adecuacién al planeamiento general, fundamentando, en su caso, las
modificaciones introducidas en la ordenacion pormenorizada previamente dispuesta por
éste.

b) Informe previsto en la normativa reguladora de las infraestructuras de saneamiento.

c¢) Planos de ordenacion pormenorizada.

d) Organizacion y gestion de la ejecucion.

e) Normas urbanisticas.

f) Catalogo de bienes y espacios protegidos, cuando proceda.

5.6 Cesion al ayuntamiento de las plusvalias generada por el planeamiento

1. En los ambitos de actuacion, sectores o unidades de ejecucion, como parte de la
actividad de ejecucion, habra de cederse al Municipio libre y gratuitamente, terrenos
urbanizados en los que se materialice la participacién de la comunidad en las plusvalias
generadas por el planeamiento urbanistico.

2. Tales terrenos tendran las dimensiones y condiciones de ordenacion adecuadas para
albergar el 10 por 100 del producto del coeficiente de edificabilidad o del aprovechamiento
unitario del area de reparto por la superficie del sector o unidad de ejecucion
correspondiente, segln proceda, y se cederan en los términos que resulten de la gestion del
sistema de ejecucion.

3. Cuando no sea posible, previa aceptacion de la Administracion municipal, podra
sustituirse la cesion en terrenos edificables por su equivalente econémico. En todo caso, el
suelo cedido o su equivalente econdmico quedaran incorporados al patrimonio municipal de
suelo.

5.7 Tramitacion

1. Los procedimientos de proteccion de la legalidad urbanistica y sancionadores que, al
momento de entrada en vigor de la presente Ley, estuvieran ya iniciados, se tramitaran y
resolveran con arreglo a la normativa en vigor en el momento de dicha iniciacion.

2. Los procedimientos de concesion de autorizaciones urbanisticas, incluyendo los de
calificacion e informes autondmicos en suelo no urbanizable, que estuvieran ya iniciados al
momento de entrada en vigor de la presente Ley, se tramitaran y resolveran con arreglo a la
normativa en vigor en el momento de dicha iniciacién.
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6. Justificacion de la procedencia de la formulacién del plan parcial

El planeamiento general vigente en Pozuelo de Alarcén es Plan General de Ordenacion Urbana,
aprobado el aprobado el 6 de junio de 2002 y publicado en el BOCM n2 157 de 4 de julio de 2002.
En este plan se delimita el &mbito APR 4.4-03 “HUMERA -C/ARENAL” como unidad de ejecucién en
suelo urbano. Se trata por tanto de un dmbito de suelo urbano no consolidado, pendiente de
desarrollo urbanistico

En la correspondiente ficha 1 del APR 4.4.-03 incluida en el Plan General de Ordenacién Urbana
(ver Anexo 2 del presente Plan Parcial), en el apartado “3)PLANEAMIENTO DE DESARROLLO”, el
modelo que se indica es el de Plan Parcial de Reforma Interior
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7. Informacion urbanistica - estado actual

7.1 Localizacion y delimitacion del ambito de actuacion

El ambito de la actuacidn coincide con el delimitado en el PGOU como APR 4.4.03 “Humera- ¢/

|II

Arena

La zona de actuacién del proyecto se encuentra dentro de la Comunidad de Madrid en el término
municipal de Pozuelo de Alarcén, en la unidad de ejecucién en suelo urbano denominada APR 4.4-
03 “HUMERA-C/ARENAL”.

Comprende las parcelas n? 2 y 3 del poligono 36591, segun la informacidn catastral de la Direccion
General del Catastro del Ministerio de Economia y Empresa., y parte del viario que lo rodea.

Las referencias catastrales de las parcelas que lo componen son: Parcela n22: 3659102VK3735N y
Parcela n23: 3659103VK3735N

Las coordenadas UTM ETRS89 Huso 30N en el centro de la parcela son
X=433465.94Y=4475792.82.

Las parcelas de las actuaciones proyectadas se encuentran a una altitud aproximada de 640

m.s.n.m.

La ubicacion del proyecto se enmarca en la hoja n2 559 del Mapa Topografico Nacional a escala
1:50.000.

La descripcion de sus limites es la siguiente:

e Norte, parque forestal

e Este, con el APE 4-4.01 y APl 4.4.-03 y calle Alejandro Dumas.

e QOeste, con arroyo de las Cabeceras, calle Arenal y calle Tubo, asi como solares ya
urbanizados y edificados.

e Sur, con Avenida de Montecillos

7.2 Superficie

La superficie estimada por el PGOU para la unidad de ejecucion, segun ficha 1 de desarrollo, es de
14.660,00m>. Una vez delimitada sobre el levantamiento topogréfico, conforme a los limites de
propiedad reales, se verifica que la unidad de ejecuciéon cuenta con una superficie real de
14.802,46m>, lo gue supone un 0,97% mas sobre lo indicado en la ficha del ambito incluida en el
Plan General de Ordenacién Urbana.

La estructura de las propiedades dentro de los limites del A.P.R. 4.4-03 “HlUmera-c/Arenal” son los
siguientes. Se incluyecomparativa de los cuadros de superficies, segin catastro (Cuadro 1),ylas
superficies actualizadas segunlos limites de la parcela tras realizar el levantamiento topografico
(Cuadro 2).
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SUP. SUELO SUP. EDIF.
PARC.CAT. PROPIETARIO | REF.CATASTRAL FA
CATASTRO:m2s | CATASTRO:m2c
03 Finca Privada 3659103VK3735N 8.010,00 m2 118,00m2 | P-1
02 Finca Privada 3659102VK3735N 5.939,00 m2 Om2 | P-2
Ay'untam|ento 976,80m2 o
(Viales)
TOTAL 14.925,80 m2
Cuadro 1 (Superficies s/Catastro)
PARC. TOPO. | PROPIETARIO | REF.CATASTRAL SUP. SUELO m2s | SUP.CONST.m2c | FA
03 Finca Privada 3659103VK3735N 8.071,72 m2 118,15 m2 | P-1
02 Finca Privada 3659102VK3735N 5.733,17 m2 Om2 | P-2
Ay.un.tamlento 997,57 m2 e
(Viario)
TOTAL 14.802,46 m2

Cuadro 2 (Superficies s/topografo INSCRITAS EN REGISTRO)

Se han coordinado con las diferentes propiedades la rectificacion registral y catastral de las
superficies obtenidas topograficamente, realizando SOLICITUD INSCRIPCION RECTIFICACION DE LA
DESCRIPCION DE FINCA CON BASE GRAFICA ALTERNATIVA (ART 199.2), frente al Registro de la
propiedad n22 de Pozuelo de Alarcén, que a su vez realizard la coordinacidn con Catastro.

En adelante, por tanto, se toman como validas las superficies descritas en el Cuadro 2

7.3 Topografia y geotecnia

Se ha realizado el levantamiento topografico de los terrenos y de las calles adyacentes a escala
1/500.

El trabajo ha sido realizado por la empresa de topografia:

TOLMO TOPOGRAFIA

Pedro A. Cabezuelo Ibafiez
C/Mirador de la Sierra de Madrid, 6.
28400-Collado Villalba

Madrid

NIF -51664439-E

El terreno presenta cierto desnivel que alcanza la cota +650aprox. en el Suroeste. La cota mas baja
la encontramos en su perimetro, en el noreste, donde se desciende a los +641,00, aprox. ddndose

por tanto un desnivel maximo de unos 9 metros.
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7.4 Climatologia

Los terrenos se encuentran enclavados en una zona cuyo clima se puede denominar
“Mediterraneo Templado”, en el que las temperaturas medias anuales se sitlan entre los 132 Cy
los 142 C, con un periodo medio de heladas algo superior a los cinco meses.

Desdeelpuntodevistadelasprecipitacionescabesefialarquelasmdasabundantesseprocedenentrefinal
esdeotofo,invierno y toda la primavera, con una media anual en torno a los 500 — 550 mm,
teniendo el periodo seco una duracién de unos cinco o seismeses.

7.5 Accesibilidad

La accesibilidad al conjunto de parcelas se puede realizar a partir de distintos puntos, al este a
partir de Calle Fuente y la Calle Alejandro Dumas que recorre parcialmente el perimetro este de la
parcela; y al suroeste por la Calle del Arenal y la Calle Tubo.

7.6 Usos y edificaciones e infraestructuras existentes

Se trata de una zona de suelo urbano en su mayoria vacante. En su interior se encuentra un tramo
de linea de alta tensidn, y el Aula de educacién ambiental de Pozuelo.

Imagen 1. Limite del A.P.R. 4.4-03 “C/HUmera Arenal’ sobre ortofoto.

El resto del terreno se encuentra sin uso ni edificaciones.

Se trata de una zona de suelo urbano cuya categorizacion como “no consolidado” responde a la
necesidad de ampliar el viario existente; la calle Alejandro Dumas y de la creacion de una plaza de
acceso al Parque Forestal, y no tanto a la carencia de urbanizacién o de servicios urbanos.
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El ambito dispone de todos los servicios urbanos en sus proximidades. Analizada la posibilidad de
conexion a la red general de saneamiento, esta se situaria aguas abajo de la actuacién. Existe
también red de abastecimiento de agua, del Canal de Isabel Il, red de alumbrado publico
municipal y red de energia eléctrica, de Iberdrola Distribucién.

Actualmente, la linea aérea de alta tension de Red Eléctrica de Espafia que atraviesa el
ambitoafecta a la ocupacidn,ya que tiene restricciones en cuanto a la construccidn:

1. La altura minima de los conductores al terreno, con maxima flecha vertical, en las

condiciones mds desfavorables serd de:
*8,5 m. de conductores a rasantes de carretera para lineas de 220 kv
*6,77 m. de conductores a cualquier punto del terreno para lineas de 220 kV

2. Para la instalacion de luminarias, la distancia minima entre los conductores de la
linea eléctrica y la parte mas alta de las luminarias situadas bajo ella, en las
condiciones mas desfavorables serd de:

*5,5 m para lineas de 220 kV.

3. Los movimientos de tierra que se realicen en el entorno de los apoyos deberan
efectuarse a una distancia suficiente que garantice la estabilidad de los mismos.
En la mayoria de los casos, no existird afeccion a mas de 25 metros de la parte mas

préxima del apoyo.
Respecto a la construccion de posibles conducciones bajo tierra se recomienda que ninguna
canalizacién subterranea diste menos de 20 m a la pata mds desfavorable del apoyo.

Queda totalmente prohibido pasar un vial entre las patas del pdrtico.

En la ficha 2que se adjunta, se identifica el area donde se prohibe construir:
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En cuanto al Aula Ambiental de Pozuelo que se encuentra en la zona noreste de la parcela, la

superficie asignada en el Plan Parcial a esta Zona 4 (EQ), Equipamiento Dotacionaltiene las
siguientes cargas:

El tendido eléctrico pasa por encima de gran parte de la Zona 4 (EQ), Equipamiento Dotacional,
guedando libre de afeccion por el mismo 1.099,36m2, con un area de movimiento 814,60m?2 al
descontar las correspondientes separaciones a linderos.

Toda esta superficie libre de afeccion del tendido eléctrico NO se ve modificada por los cambios
producidos por el Plan Parcial sobre la Zona 4 (EQ), Equipamiento Dotacional.

Las edificaciones existentes si se encuentran incluidas, en algln caso,en el area de afeccion de la
linea de alta tensidn, o en las zonas de separacion de los linderos de la parcela.(Ver imagen 2 a
continuacidn), aunque se tratan de edificaciones en su mayor parte abiertas y sin permanencia de
personas, como aparcamientos de bicicletas (edificacién n22). La edificacion n2 1 sélo se
encuentra afectada parcialmente

El mantenimiento de las edificaciones que se encuentran invadiendo actualmente el pasillo

eléctrico y quedara condicionado a lo que resuelva Red Eléctrica, en el informe que emita durante
el tramite de informacién publica.
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Imagen 2: Afeccion del tendido eléctrico sobre parcela de Equipamiento (Fuente: Elaboracién propia)
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En cualquier caso, la superficie ocupada por dichas edificaciones incluidas en la parcela es de
aproximadamente 151,10m2 y es por tanto muy inferior a los 814,60m2 de la zona susceptible de
ocupacion.

Imagen 3: Edificaciones existente del Aula Ambiental de Pozuelo (Fuente: Elaboracion propia)

La edificabilidad materializada actualmente son 118m2, mientras que, de aplicarse el cdlculo
descrito en el PGOU de 0,77m2/m2 a la zona resultante se obtendria un aprovechamiento de
1.630,99m2, unas 9 veces la edificacidon existente.
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FICHA 1: EDIFICACION 1. EDIFICIO OFICINAS AULA AMBIENTAL

PARAMETRO. PLAN PARCIAL EDIFICACION 1 CUMPLIMIENTO
uso Art. 25.1 EQUIPAMIENTO | EQUIPAMIENTO CUMPLE
OCUPACION Art. 25.4 40%=847,27 53m2 (*1) CUMPLE
0,77M2/m2=1.6 2
EDIFICABILIDAD | Art. 25.5 30,99m2 53m2(*?) CUMPLE
ALTURA Art. 25.6 3PL (12M) 1PL CUMPLE
R=3m Y AREA
RETRANQUEOS DE  AFECCION
(R) DEL  TENDIDO 4«3, | CUMPLE
Y POSICION DE Art. 25.7 ELECTRICO PREEXISTENCIA(*™) (con condiciones(**))
LA EDIFICACION (excepto
preexistencias)

(*')-Las condiciones de ocupacién se cumplirdan en conjunto con el resto de edificaciones
existentes en la “parcela: la suma de todas ellas no debe sobrepasar el 40% de la parcela=
847,27m2

(**)-Las condiciones de edificabilidad se cumpliran en conjunto con el resto de edificaciones
existentes en la parcela: la suma de todas ellas no debe sobrepasar el 0,77m2/m2=1.630,99m?2

(**) Ocupa lindero lateral de la parcela.

(**) No se admitiran obras de ampliacién y reforma, ni cambios de uso que supongan una mayor
ocupacién o presencia de personas.
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FICHA 2: EDIFICACIONES 2 Y 3: PERGOLAS DE APARCAMIENTO DE BICICLETAS

PARAMETRO. PLAN PARCIAL EDIFICACION 2Y3 | CUMPLIMIENTO
uso Art. 25.1 EQUIPAMIENTO | EQUIPAMIENTO CUMPLE
OCUPACION Art. 25.4 40%=847,27 66m2 (*1) CUMPLE
0,77M2/m2= 2
EDIFICABILIDAD | Art. 25.5 1.630,99m2 66m2(*?) CUMPLE
ALTURA Art. 25.6 3PL (12M) 1PL CUMPLE
R=3m Y AREA
RETRANQUEOS DE  AFECCION
(R) DEL TENDIDO 4«3, | CUMPLE
Y POSICION DE Art. 25.7 ELECTRICO PREEXISTENCIA(*") (con condiciones(**))
LA EDIFICACION (excepto
preexistencias)

(*")-Las condiciones de ocupacidén se cumplirdn en conjunto con el resto de edificaciones
existentes en la ‘parcela: la suma de todas ellas no debe sobrepasar el 40% de la parcela=
847,27m2

(**)-Las condiciones de edificabilidad se cumpliran en conjunto con el resto de edificaciones
existentes en la parcela: la suma de todas ellas no debe sobrepasar el 0,77m2/m2=1.630,99m?2

(*3) Edificacién 2.: Ocupa zona de afeccién del tendido eléctrico.

(**) No se admitiran obras de ampliacién y reforma, ni cambios de uso que supongan una mayor
ocupacion o presencia de personas.
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FICHA 4: EDIFICACION 4: ALMACEN

PARAMETRO. PLAN PARCIAL EDIFICACION 4 CUMPLIMIENTO
uso Art.25.1 | EQUIPAMIENTO | EQUIPAMIENTO CUMPLE
OCUPACION Art.25.4 | 40%=847,27 18,8 m2 (*) CUMPLE
0,77M2/m2= 2
EDIFICABILIDAD | Art.25.5 | ' 630,99m?2 18,8 m2(*?) CUMPLE
ALTURA Art.25.6 | 3PL(12M) 1PL CUMPLE
R=3m Y AREA
RETRANQUEOS DE  AFECCION
(R) DEL  TENDIDO 4«3, | CUMPLE
Y POSICION DE Art. 25.7 ELECTRICO PREEXISTENCIA (*') (con condiciones (**))
LA EDIFICACION (excepto
preexistencias)

(*')-Las condiciones de ocupacién se cumplirdn en conjunto con el resto de edificaciones
existentes en la “parcela: la suma de todas ellas no debe sobrepasar el 40% de la parcela=
847,27m?2

(**)-Las condiciones de edificabilidad se cumplirdn en conjunto con el resto de edificaciones
existentes en la parcela: la suma de todas ellas no debe sobrepasar el 0,77m2/m2=1.630,99m2

(**) Ocupa lindero lateral de la parcela.

(**) No se admitiran obras de ampliacién y reforma, ni cambios de uso que supongan una mayor
ocupacion o presencia de personas.
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FICHA 5: EDIFICACION 5: INVERNADERO

PARAMETRO. PLAN PARCIAL EDIFICACION 5 CUMPLIMIENTO
uso Art.25.1 | EQUIPAMIENTO | EQUIPAMIENTO CUMPLE
OCUPACION Art.25.4 | 40%=847,27 13m2 (*!) CUMPLE
0,77M2/m2= 2
EDIFICABILIDAD | Art. 25.5 1.630,99m2 13m2(*?) CUMPLE
ALTURA Art.25.6 | 3PL(12M) 1PL CUMPLE
R=3m Y AREA
RETRANQUEOS DE  AFECCION
(R) DEL  TENDIDO 4«3, | CUMPLE
Y POSICION DE Art. 25.7 ELECTRICO PREEXISTENCIA(™) (con condiciones(**))
LA EDIFICACION (excepto
preexistencias)

(*Y)-Las condiciones de ocupacién se cumplirdan en conjunto con el resto de edificaciones
existentes en la “parcela: la suma de todas ellas no debe sobrepasar el 40% de la parcela=
847,27m2

(**)-Las condiciones de edificabilidad se cumpliran en conjunto con el resto de edificaciones
existentes en la parcela: la suma de todas ellas no debe sobrepasar el 0,77m2/m2=1.630,99m2

(**) Ocupa lindero lateral de la parcela.

(**) No se admitiran obras de ampliacién y reforma, ni cambios de uso que supongan una mayor
ocupacion o presencia de personas.
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8. Determinaciones del planeamiento general que inciden en eldesarrollo del
ambito

El planeamiento general vigente en Pozuelo de Alarcén es Plan General de Ordenacion Urbana,
aprobado el 6 de junio de 2002 y publicado en el BOCM n? 157 de 4 de julio de 2002. En dichoPlan
General se delimita el 4mbito APR 4.4-03 “HUMERA -C/ARENAL” como unidad de ejecucién en
suelo urbano. Se trata por tanto de un ambito de suelo urbano no consolidado.

Este plan parcial de reforma interior viene impuesto por el Plan General De Ordenacion Urbana de
Pozuelo de Alarcén, que lo incluye en la ficha 1 del APR 4.4.-03 como planeamiento de desarrollo,
por medio de Plan Parcial de Reforma Interior.
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9. Descripcion de la propuesta

Los objetivos de la ordenacién propuestas son:

e Desarrollar los objetivos del Plan General, rematando la trama de Himera en su contacto
con el Parque Forestal, crear una plaza de acceso al mismo y ensanchar la C/ Alejandro
Dumas con creacién de drea de aparcamiento, para ello los objetivos concretos de la
propuesta son:

e Completar la urbanizacién creando un viario interior que de conexién entre la avenida de
montecillo atravesando el dmbito hasta el acceso al Parque Forestal.

e Al existir una linea de alta tensidn que va en direccién sureste-noroeste, aprovechar la
servidumbre legal necesaria para crear bajo su vuelo el vial aludido (evitando la pata del
tendido), para de esta forma liberar suelo para albergar el aprovechamiento lucrativo
tanto privado como dotacional.

e Dar acceso a todas las parcelas de uso lucrativo de forma que se vean afectadas en la
menor manera posible por la servidumbre derivada del tendido eléctrico

e Solucionar el uso del suelo privado que por parte del Ayuntamiento se lleva realizando
desde hace afios, cediéndolo como suelo dotacional

e Dotar de todos los servicios urbanos a las parcelas resultantes y conectar estos servicios
con las redes de infraestructuras del municipio

e Cualificar ambientalmente el dmbito planteando la obtencidn de ajardinamiento de zonas
verdes, plantando nuevos ejemplares usando especies autdctonas o de escasas

necesidades hidricas, respeto del margen del Arroyo De Las Cabeceras.

9.1 Estructura viaria

Las cesiones de viario efectuadas se destinan:

e Alacreacion de un vial sobre el cual vuela la linea de alta tensién, que ensanche la C/
Alejandro Dumas e incluya nuevas plazas de aparcamiento

e Lacreacion de una plaza que de acceso al Parque Forestal y que esté conectada con estos
viales

e Lacreacidn de dos nuevas plazas publicas que cualifiquen el entorno y mejoren la

accesibilidad peatonal de la zona al Parque Forestal.
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9.2 Zonificacion

Desde el punto de vista de la zonificacién y asignacién de usos cabe indicar que, como punto de
partida se ha adoptado, légicamente, el de respetar en lo posible las previsiones que incluye el
planeamiento general de referencia en cuanto a la situacion de los espacios libres publicos y de los
suelos a ceder.

Asi, los primeros se han situado principalmente a lo largo del limite Este del sector, intercalado con
las reservas de suelo para cesiones de las correspondientes redes publicas. Basicamente este
esquema responde a los criterios especificados en la ficha 1, adaptandose a la existencia del
tendido y a las necesidades de trafico y conexiones con sectores y zonas colindantes.

A efectos de zonificacién por usos el sector se organiza de tal manera que el uso residencial se
concentra en la zona noroeste.

La zonificacién descrita, se integra plenamente en la trama urbana existente en esta zona de
Humera, a la vez que se
compatibilizadeformaclaraconlasactuacionesydesarrollosprevistosenlaszonascolindantesyproximas

9.3 Superficies y edificabilidad

La superficie estimada por el PGOU-2002 para la unidad de ejecucidén, segun ficha 1 de desarrollo,
es de 14.660,00 m2. La superficie de la misma traza sobre el levantamiento topografico efectuado,

resulta ser de 14.802,46 m2 y supone un 0,97%mas sobre lo indicado en la ficha del dmbito
incluida en el Plan General de Ordenacién Urbana.

Debiéndose cumplir, seguin la ficha 1 para el desarrollo de la APR 4.4-03 “HUMERA-C/ARENAL”, los

siguientes objetivos:

e Remate de la trama de Himera en su contacto con el ParqueForestal.
e Obtencidn de plaza para acceso al Parque como prolongacién de la C/Arenal y suelo
dotacional junto al terreno actualmente ocupado por laDepuradora.

e Ensanchamiento de la C/Alejandro Dumas con creacién de area deaparcamiento.

El aprovechamiento se divide entre las dos parcelas principales; la 02 y la 03.
Las cesiones efectuadas se destinan a:

e Suelo urbanizado correspondiente a las redes publicas locales.

e Suelo urbanizado capaz de materializar el 10 por 100 del aprovechamiento total del
ambito o su equivalente econdmico, en su caso, previa suscripcién con el Ayuntamiento
de un convenio urbanistico a dichos efectos.

e Lacreacidn de una plaza que de acceso al Parque Forestal y esté conectada con

estosviales, asi como aparcamientos en la calle de Alejandro Dumas.
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e Zona de equipamiento dotacional y un drea especifica para un centro de transformacion,

la cual no computara como suelo edificable.

Las superficies de suelo, por usos, resultantes tras el ajuste y reordenaciéndel Plan Parcial, son las

siguientes:
CUADRO DE SUPERFICIES SEGUN PLAN PARCIAL
ZONA uso M2 %
Zona 1 (RC) Residencial Colectivo 6.768,78 45,73%
Zona 2 (RV) Via publica (C/ Alejandro Dumas) 3.646,09
Via publica (C/ Tubo) 162,63 3.808,72 25,73%
Zona 3 (2V) Zona Verde (Acceso parque forestal) 535,16
Zona Verde (Plaza) 534,46 2.017,44 13,63%
Zona Verde (Jardin) 947,82
Zona 4 (EQ) Equipamiento dotacional 2.113,92 14,28%
Zona 5 (CT) Centro de transformacion 93,60 0,63%
TOTAL 14.802,46 100,00%

Cuadro 3. Ordenacion propuesta por el Plan Parcial. Fuente: Elaboracion propia.

El uso caracteristico del ambito es el RESIDENCIAL COLECTIVA, cuya regulacion de usos
caracteristicos, compatibles, prohibidos y complementarios obligatorios se establece en el
apartado 5.1.3. del PGOU-2001. Ademas, se mantiene la ordenanza o grado establecido en dicho
Plan General para el A.P.R.:BLOQUE ABIERTO.

Aprovechamiento y edificabilidad: Se establece en la ficha 1 de desarrollo un aprovechamiento
tipo para el ambito de 0,255 m2/m2. Este parametro se aplica sobre la superficie del dmbito
excluidos los terrenos afectos a dotaciones publicas de caracter general o local ya existentes, pero
como quiera que en este caso la existencia de la dotacidon no se ha hecho con cargo a ningln
desarrollo ni cesién anticipada, salvo el viario actual existente, se descuenta esa superficie a
efectos del calculo de la edificabilidad que corresponde a esta unidad de ejecucion. Es decir, la
superficie de este dmbito es de 14.802,46 m2, restando la infraestructura de viario de 997,57m2,
resulta en un total de 13.804,89 m2, lo que da una edificabilidad o aprovechamiento maximo de:
3.520,25m2(13.804,89 m2 t x 0,255 m2 e/m2t = 3.520,25m2)

9.4 Altura y nimero de plantas de la edificacion

La ordenacion general, modifica el nUmero maximo de plantas establecidos por el PGOU-2002 y se
permite, cuatro alturas (B+3), igual o menor a 13,5m de altura, quedando prohibido el
aprovechamiento bajo cubierta por encima de esta ultima planta.
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10. Infraestructuras y servicios

El presente Plan se ha de someter, en primer lugar, a lo dispuesto en la legislacién vigente que
sefiala su contenido y determinaciones técnicas, estando constituida dicha legislacion basica por la
Ley 9/2001, de 17 de Julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, que repetidamente se cita en
esta Memoria como LS.CM. Ademds de ellopb el Plan Parcial se ha de
ajustarentodassusdeterminacionesalplaneamientogeneraldereferencia,queenestecasoeselPlanGe
neraldeOrdenacidn Urbana de Pozuelo deAlarcén.

Dentro de las determinaciones pormenorizadas que le corresponden, el Plan Parcial establece
igualmente el trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector y su enlace
con la red general municipal, tal como se puede apreciar en los planos correspondientes.

Encuantoalasinfraestructurasdeservicioslocales,elPlanParcialdefinebasicamentesuscaracteristicasy
susconexionescon
lasredesgenerales,sinperjuiciodequedeberaserelfuturoProyectodeUrbanizaciénquiendefinatrazado
s,dimensionamientos y demas condiciones para su ejecuciénmaterial.

En cualquier caso, y como se puede comprobar en el conjunto de documentos del Plan Parcial, el
mismo, al establecer la ordenacidn pormenorizada respecta plenamente las precisiones recogidas
en el Articulo 41.1 de la L.S.C.M.

En el presente Plan Parcial se prevé la implantacidn de las siguientes redes de servicios urbanos:

10.1.- Red viaria

10.2.- Redes de saneamiento

10.3- Red de alumbrado publico

10.4- Red de riego

10.5- Red de abastecimiento de agua

10.6- Red de gas natural

10.7- Red de Infraestructura Comun de Telecomunicaciones
10.8- Red de Proteccion Contra Incendios

10.9- Red de energia eléctrica

10.10- Sistema de Gestidn Técnica Centralizada 5.4.11.- Sistema de Seguridad Integral

Dado el caracter de la figura de planeamiento que nos ocupa, y en funcion de lo establecido al
respecto en la legislacion
urbanisticavigente,lascitadasredesserecogenenestedocumentounicamenteatituloenunciativo,yaqu
elasmismasdeberan ser debidamente desarrolladas en el correspondiente Proyecto de
Urbanizacién.
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10.1 RED VIARIA

Tal y como ya se ha citado al describir la propuesta adoptada, el viario queda jerarquizado en
funcién de las caracteristicas e intensidades del trafico previsto.

10.2 REDES DE SANEAMIENTO

Existe sobre las parcelas una servidumbre de paso de la red de saneamiento municipal a favor del
Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcén, esta discurrird por donde se defina de comun acuerdo entre
ambas partes y sea menos perjudicial para ambas fincas, ademas de quedar su trazado por zonas
donde sea viable y factible el acceso de los servicios de mantenimiento. Esta servidumbre quedara
recogida registralmente en el Proyecto de reparcelacién como carga en las fincas, que en la
reparcelacion futura se vean afectadas.

Seproyectanredesseparativas,paraaguasfecalesypluviales.Lareddeevacuaciéndeaguasfecalessecon
ectaraalcolector municipalqueprovenientedesdeaguasarriba,delNorestedelambito.

Las aguas pluviales, por su parte, se evaclan a cauce. Las aguas pluviales de primer lavado se
conduciran al Colector Interceptor, tal como estd recogido en dicho proyecto, cuya conexion
quedara recogida en el Proyecto de Urbanizacion.

Lasaguaspluvialesdeprimerlavadosederivardndeunaarqueta-
aliviadero,quesecompletaconunacamaradepre tratamiento mecdnico compacto, con desarenado y
desengrasado, con el fin de realizar la adecuada separacidon de las aguas de primer lavado del
propio sector. Dichas obras quedaran definidas en el Proyecto deUrbanizacién.

Todoslosramalesdecolectorescontardnconsuscorrespondientespozosderegistro,quesehabrandedis
ponerenloscambios de direccidn, en los puntos de confluencia de ramales y cada 50 m como
minimo en los tramosrectos.

En cualquier caso, cabe sefalar que las caracteristicas de la red descritas en este apartado tienen
tan soélo caracter indicativo, debiendo ser el ulterior Proyecto de Urbanizacién el que adopte las
soluciones constructivas definitivas y justifique debidamente las mismas.

10.3 RED DE ALUMBRADO PUBLICO

Se prevé que la red de alumbrado publico se ajuste a la jerarquizacidon que presentan las distintas
vias en funcién de las caracteristicas del trafico de las mismas, de forma que aquellos viales que
desde el punto de vista del trafico tienen una mayor importancia cuenten asi mismo con un nivel
luminotécnico mds elevado. Se dara cumplimiento a la Ordenanza de Alumbrado Exterior para la
proteccién del Medio Ambiente y la mejora de la eficiencia energética.

Enprincipiosetenderdaconseguirunniveldeiluminanciaenlasviasdemayorimportanciadealrededorde
25lux,quedebera
llegarhastalos40luxenlasglorietasprevistasyquepodraestarentornoalos20luxenlascallesinterioresde
menorcargade trafico.
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Desde el punto de vista de la disposicidon de las luminarias se establecen dos tipos diferentes de
soluciones, en las calles principales se adoptara una disposicion bilateral de las mismas, mientras
que en las de menor importancia éstas se dispondran al tresbolillo en funcidn de sus
caracteristicas especificas.

Encuantoaltipodeiluminacién,serealizardconldmparastipoLED,debiendoserenelProyectodeUrbaniz
aciéndondesefijen de forma pormenorizada las caracteristicas especificas de las luminarias
elegidas, que, en cualquier caso, deberan ser
herméticasyconproteccidonantivandalica,debiendodisponer,lasdealtoconsumo,deequiporeductorde
potenciaquepermita reducir la intensidad luminica fuera del horario habitual sin menoscabo de
laseguridad.

Loscentrosdemandodealumbradosedispondrancercanosaloscentrosdetransformacion,peroindepe
ndientementedeellos, procurando que cuenten con unas dptimas condiciones deaccesibilidad.

10.4 RED DE RIEGO

Se estudiard la red de riego por sectores, formando anillos independientes para cada sector.

El funcionamiento de cada sector sera a partir de valvulas eléctricas para regular su caudal y su
presion. Las electro-vdlvulas serdn accionadas a partir de la sefial de un equipo de programador
electrénico con capacidad de operacion manual.

Esta red de riego serd completamente independiente de la red de distribuciéon de agua potable y
estard formada por tuberias principales de fundicién ddctil y tuberias secundarias que podran ser
de polietileno de baja densidad o de PVC, y que dard servicio a los aspersores y difusores que se
determine en el Proyecto de Urbanizacion.

De acuerdo con la normativa vigente, no se dispondran en las calles bocas de riego para limpieza
viaria, aspecto que debera resolverse por otros medios (camién regador con agua, etc.).

10.5 RED DE GAS NATURAL

La solucidn concreta y definitiva de conexién a la red de gas habrd de especificarse de forma
detallada en el Proyecto de Urbanizacidn. El proyecto de la red de gas se disefiard de acuerdo a los
criterios técnicos y normativos del departamento de ingenieria de MADRILENA RED DE GAS, SDG,
empresa suministradora de gas natural en la zona que nos ocupa.

Lareddedistribuciénestardcompuestaporcanalizacionesrealizadasbajolasnuevasacerasdelaurbaniza
cidnproyectada.Se prevera la instalacion de valvulas de compuerta para conseguir la sectorizaciéon
de la red, de forma que se puedan aislartramos en caso de averias. Estas valvulas se alojaran en
sus correspondientes arquetas construidas al efecto en fabrica deladrillo.
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En cualquier caso, para el pre dimensionado de la red se considerara la dotacién segun la tipologia
de las edificaciones, zona climatica y factores de simultaneidad. La red se disefiara y dimensionara
para trabajar, de manera que se disponga de las suficientes alturas geométricas que garanticen
una adecuada presion para el abastecimiento a todos y cada uno de los futuros edificios,
incluyendo los condicionantes minimos exigidos por la normativa al suministro.

10.6 RED DE DISTRIBUCION DE AGUA

DeacuerdoconlanormativadelCanaldelsabelllGestién,lareddedistribuciénprincipalestardcompuesta
portubodefundicién
ductil,contandoconsuscorrespondientesvalvulasdecorte,puntosdedesaglie,ventosasytodosaquello
selementosnecesarios para un correcto funcionamiento de la misma, cuya concrecién vy
caracteristicas finales se detallaran en el futuro Proyecto de Urbanizacién.

10.7 RED DE CANALIZACIONES DE TELECOMUNICACIONES

Para el servicio de telecomunicaciones a las edificaciones y usos del Plan Parcial se prevé conectar
a la red de distribucion de telefonia. El Proyecto de Urbanizacidn tendra en cuenta el desvio de la
linea aérea telefdnica existente para proceder a su canalizacidon subterrdnea bajo los viales de

nueva urbanizacion.

El trazado subterrdneo se realizard principalmente bajo las aceras de los nuevos viales, aunque
habrd que considerar varios cruces bajo calzada.

La linea teleféonica se dispondrd subterrdnea en zanjas tipo segun las especificaciones de la
Compafiia TELEFONICA DE ESPANA, S.A.

10.8 RED DE PROTECCION CONTRA INCENDIOS

EnlaurbanizacidonsecolocaranloshidrantesnecesariosquedetermineelcalculodelProyectodeUrbaniza
cion,cumpliendocon
laNormativavigentedeCanaldelsabelllGestion,compafiiaencargadadelagestiondelagua.Loshidrante
ssedispondrande tal forma que la distancia maxima entre estos sea de 200 m, para cumplir con la
normativavigente.

La red de agua potable se disefiara y dimensionara para trabajar, incluyendo las hipétesis de
funcionamiento de hidrantes contraincendios y el corte de algunos tramos de la red.

10.9 RED DE ENERGIA ELECTRICA

Sera objeto del Proyecto de Urbanizacién determinar el nimero y tipo de Centros de
Transformacién necesarios, a partir de los cuales se distribuird, en baja tensién, el suministro
eléctrico a cada una de las parcelas y usos del nuevo desarrollo.

En la zonificacidn no se generan parcelas concretas destinadas a centros de transformacion para
suministro eléctrico en baja tensién de acuerdo con lo establecido en el art. 48.1 (d) de la Ley
9/2001, de 17 de julio, de Suelo de la Comunidad de Madrid.
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11. Justificacion de la adecuacion de la propuesta respecto a la normativa vigente

11.1 A. CESIONES

Las cesiones cumplen lo establecido en la Ley de Suelo de la Comunidad de Madrid (en adelante
LSCM), que en su articulo 36.6, establece las condiciones minimas para redes locales, a aplicar en
cada dmbito de actuacién o sector y/o unidad de ejecucidén:

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

La edificabilidad asignada al A.P.R. 4.4-3 en el presente Plan Parcial es de 3.520,25m2,
por lo que la superficie asignada a redes locales de equipamientos o infraestructuras
serd como minimo 1.056,07m2. El presente Plan Parcial asigna a Redes Locales de
equipamientos e infraestructuras 8.033,68m2, mas de7 veces lo requerido por la LSCM

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

Esto supone 528,04m2, mientras que el presente Plan Parcial reserva 2.017,44 m2, lo
gue supone casi 4 veces mas de lo requerido.

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

Esto supone una dotacién minima de 53 plazas (1,5 plazas * 3.520,25 m2e / 100 = 53
plazas)

53 plazas de aparcamiento suponen aproximadamente 1.590m2 construidos
(considerando 30m2 construidos/plaza de aparcamiento). Dado que la parcela privativa
supone una superficie de 6.768,78m2 y estd permitida una ocupacidn bajo rasante de
hasta un 40%, esto suponen 2.707,51m2 dentro del ambito, por lo que es factible la
inclusion de dichas plazas en el interior de la parcela, tal y como exige la Ley.

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

19 Cuando, por razones de congestion y densidad de los centros urbanos, el
instrumento de planeamiento general establezca limites mdximos a las plazas de
aparcamiento privado o publico para comercios, espectdculos y oficinas.
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29 Cuando, por las condiciones de accesibilidad o las dimensiones de las manzanas o
parcelas existentes, las Ordenanzas municipales eximan de la obligatoriedad de plaza
de garaje en el propio edificio; en tal supuesto, los requerimientos de aparcamiento
deberdn suplirse en otro lugar.

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

cederd hasta completarla.

f) En suelo urbano, el deber de cesién de suelo recogido en la letra a) podra satisfacerse
mediante el pago de su equivalente en dinero, cuando dentro del ambito de actuacién
no se disponga de la superficie necesaria para ello.

usos LSCM PLAN PARCIAL
VIA PUBLICA (RV) 3.808,72m?2
>50% total cesiones=
ZONAS VERDES (zV) 528,04m? 2.017,44m2
EQUIPAMIENTO
(DOTACIONAL) (EQ) 2.113,92m2
CENTRO DE
TRANSFORMACION (CT) 93,60m2
9 =
TOTAL CESIONES >30% m2 const. 8.033,68 m2

1.056,07m?2

Cuadro 4. Cumplimiento del articulo 36 de la Ley de Suelo de la Comunidad de Madrid.

11.2 B. EDIFICABILIDAD Y NUMERO MAXIMO DE PLANTAS.

La presente ordenacidnrespeta la edificabilidad propuesta por la ficha del A.P.R. 4.4-03, y el
numero maximo de plantas es el establecido por el PGOU.

EDIFICABILIDAD:

Se establece en la ficha 1 de desarrollo un aprovechamiento tipo para el ambito de 0,255 m2/m2.
El aprovechamiento se aplica, tal y como se explica en el apartado 9.3, sobre un total de:13.804,89
m2, lo que da una edificabilidad o aprovechamiento maximo de: 3.520,25m2

Correspondera al Ayuntamiento el 10% del aprovechamiento total de la unidad de ejecucién, en
virtud de la legislacidn vigente y de lo estipulado en la Ley 9/2001, es decir, 352,02m2, el cual
podra ser sustituido por su equivalente econdmico, en su caso, previa suscripciéon con el
ayuntamiento de un convenio urbanistico a dichos efectos.

NUMERO DE PLANTAS:

La ordenacién general, modifica el nUmero maximo de plantas establecidos por el PGOU-2002 y se
permite, cuatro alturas (B+3), igual o menor a 13,5m de altura, quedando prohibido el
aprovechamiento bajo cubierta por encima de esta ultima planta.
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La modificacién mejora la propuesta de ordenacidon, meramente indicativa, que aparece en la
ficha del APR del Plan General:

Tiene por objeto el incremento de la calidad ambiental del espacio urbano de uso colectivo,
permitiendo una mayor concentracidn del aprovechamiento residencial para liberar espacio entre
el tendido eléctrico aéreo existente y la edificacién prevista.

Dicha modificacidén es congruente con la ordenacién estructurante del Plan General.
DOTACION DE APARCAMIENTO:

En cuanto a la dotacion minima de plazas de aparcamiento. Las condiciones relativas de
edificabilidad, ocupacién y numero de plantas, unido a la vinculaciéon de los espacios libres
privados al uso de zonas verdes, hacen que mayoritariamente (si no totalmente) deba resolverse
la misma mediante plantas bajo rasante. La dotacién minima a reservar es:

1,5 plazas * 3.520,25 m?e / 100 = 53 plazas
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12. Organizacion y gestion de la ejecucion del plan parcial

12.1 Delimitacidon de la unidad de ejecucion

Segun establece la LSCM, el Plan Parcial al establecer las determinaciones pormenorizadas de la
Ordenacidon Urbanistica delimitara las unidades de ejecucion que se juzguen convenientes para la
mejor gestion de la ejecucion, sefialando a cada una el sistema de ejecucidon correspondiente. De
manera congruente con lo indicado en el PGOU vigente, se delimita como unidad de ejecucion
Unica el Ambito en estudio (APR 4.4-03), con los limites sefialados en todos y cada uno de los
planos del presente Plan Parcial.

La unidad de ejecucién constituye, asimismo, su propia e independiente drea de reparto a efectos
de equidistribucién interna de cargas y beneficios.

12.2 Sistema de ejecucion

El sistema de ejecucion es el de Compensacién, siendo la iniciativa privada, adoptada por los
titulares de los terrenos, cuya propiedad supera el 50% del suelo delimitado, y se ejerce a partir
del plazo sefialado a este fin en la LSCM de un afio, a contar desde la publicacion del Acuerdo de
Aprobacion Definitiva del Plan General (BOCM 157 de 4 de julio de 2002).

12.3 Plazos de ejecucion

Se prevé una Unica etapa para la ejecucidn total de las obras de urbanizacién referentes a las
redes publicas locales interiores al Ambito, y la implantacién de servicios urbanos y su conexién
con los puntos de acometida o abastecimiento a las redes generales de la poblacidn.

En relacidn con ello se sefiala:
Duracién y obras de urbanizacidn a realizar:

Se prevé un plazo de 2 afios, ampliable en medio afio mas si surgieran circunstancias imprevistas,
a contar desde la fecha de aprobacion del Proyecto de Urbanizacidn, para finalizar las mismas,
solicitando al Ayuntamiento su recepcion, a partir de la cual dard comienzo el plazo de garantia de
1 afio de duracion.

No obstante, transcurridos dos afos desde la aprobacién del proyecto de urbanizacidn, si no se
han realizado dichas obras sera preciso adaptar el proyecto a las modificaciones normativas que
afecten a su contenido.

Las obras a realizar en desarrollo del Plan Parcial seran las relativas a:
- Red viaria
- Red de saneamiento.
- Red de distribucidn de agua.

- Red de distribucion de energia eléctrica.
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- Red de alumbrado publico.

- Red de gas natural.

- Red de canalizacion de telecomunicaciones.
- Jardineria y mobiliario urbano.

Plazos para la edificacion.

Se prevé un plazo de 3 afos, como maximo, a contar desde la recepcidon de las obras de
urbanizacidén para, llevada a cabo la edificacién correspondiente a los solares creados, solicitar la
licencia de 12 ocupacién y actividad de, al menos, el 50% de las construcciones permitidas.

12.4 Niveles minimos que deben alcanzar los servicios urbanos para permitir la
utilizacidn de los terrenos

Se consideran como servicios urbanos minimos necesarios para permitir la utilizacion de los
terrenos, los de abastecimiento de agua, evacuacién de aguas residuales y suministro de energia
eléctrica, a los que habria que afiadir unas adecuadas condiciones de accesibilidad. En este
sentido, y en funcién de lo establecido en la legislacién vigente, cumpliéndose estos minimos, y
garantizando debidamente ante el Ayuntamiento la completa terminacién de los mismos, se
podria acometer la construccion de las parcelas edificables en el momento en que sea previsible
que al terminar dichas construcciones la urbanizacién pudiera estar totalmente ejecutada,
condicionando, en su caso, su utilizacidn a dicha finalizacién.

El nivel minimo necesario a alcanzar por los servicios urbanos seria el siguiente:
Red viaria

Ejecucion de la misma con excepcién de la pavimentacién final de aceras y capa de rodadura en
calzada, sefializacidn viaria y plantacidn de arbolado.

Saneamiento

Ejecucion total de las redes de pluviales y fecales, con continuidad hasta los puntos finales de
vertido y conexidn a las redes generales municipales.

Abastecimiento de agua

Ejecucion de la red correspondiente que garantice una dotacion de 400 litros/hab/dia.

Energia eléctrica

Ejecucion de la red de Baja Tension y Centros de Transformacién adecuados para la prestacion del
servicio, segln las previsiones de potencia estimadas.

En funcion de ello, y alcanzada dicha situacién, podran solicitarse licencias de edificacion, antes de
que las mismas hayan adquirido la condicion de "solar". Dicha simultaneidad entre urbanizaciény
edificacién requerird el cumplimiento exhaustivo de las condiciones establecidas en la legislacion
vigente. (Art. 20 de la L.S.C.M).
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12.5 Alteracion de las previsiones temporales

El plazo maximo de dos afios,ampliable en medio afio mas si surgieran circunstancias imprevistas,
fijado para la total terminacion de las obras de urbanizacién queda comprometido por la iniciativa
privada a partir de la aprobacion del correspondiente Proyecto de Urbanizacién.

No obstante, hay que entender que dicho plazo estd en cierta medida supeditado a circunstancias
cuya resolucién excede en algunos casos de la responsabilidad que realmente pueden asumir los
promotores, especialmente en aquellos aspectos de competencia de las distintas compaiiias
suministradoras.

En este sentido, se estima que una mayor duracion de las obras de urbanizacién que supusiera un
cierto incremento del plazo, debido a imprevistos que pudieran sobrevenir en el transcurso de las
mismas, no alteraria de forma sustancial los objetivos del Plan.

Madrid, OCTUBRE 2020
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