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1.- INTRODUCCION Y ANTECEDENTES.

1.1.- OBJETO.

£

El presente Documento Refundido de Modificaciones al Plan
Parcial de Ordenacion del Sector P.P. | - 5 “Roza Martin”, en el término
municipal de Majadahonda, tiene por objeto recoger y refundir con aquél las
distintas modificaciones que, con motivo del desarrollo material del Plan, ha

sido necesario introducir en el mismo.

El Plan Parcial, es una propuesta de ordenacion integral del
territorio que abarca el mismo, regulando en él, tanto las condiciones de
urbanizacién, como las de edificacion y uso del suelo para cada zona
diferenciada del sector en desarroll de las determinaciones que el

planeamiento general estabiece para aquel.
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Fi #Se__frata——en—eonsecuencia, de establecer la ordenacion

: et g\';. .
rpormenerizada del citado sector de suelo urbanizable programado previsto en

el Plan General de Ordenacién Urbana de Majadahonda, respetando las

determinaciones estructurantes que dicho instrumento contempla al efecto.

1.2.- ANTECEDENTES.

A mediados del mes de marzo de 2.002, por parte del grupo
inmobiliario AFAR - 4, S.A., con domicilio social en Majadahonda, calle Gran
Via n® 1 — 1° D, y C.LF. ntmero A-28569127, como representante de los
propietarios mayoritarios del ambito, se encomendd al Arquitecto que suscribe

la redaccién del Plan Parcia! de Ordenacién del Sector P.P. |- 5 “Roza Mariin”.

Una vez redactado, dicho documento fue entregado a los
promotores a mediados del mes de abril de 2.002, y el mismo fue presentado
ante el Ayuntamiento de Majadahonda el 22.04.02 por Don Antonio Cubo

Marfa, actuando en nombre y representacion de la sociedad mercantil AFAR -

4, S.A.

Tras el oportuno informe conjunto de los Servicios Tecnicos
Municipales y del Letrado Concertado, de fecha 25.04.02, en el que se
manifiesta que el documento presentado cumple con las determinaciones
legales y del planeamiento general, el Plan Parcial fue aprobado inicialmente

mediante Decreto de la Alcaldfa nimero 3.499/2002, de 26.04.02.
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“Paralelatietite, el ‘Plan Parcial fue visado eri la Delegacion-de =7 -

Majadahonda del Colegio Oficial de Arquitectos de Madridf_c'c,m- fecha 17.05.02,

presentandose seguidamente los ejemplares visados en eL Ayuntamiento ‘de

Majadahonda para su incorporacion al expediente.

Tras ello, el Plan se sometié al preceptive tramite de informacién
ptiblica mediante anuncios en el diario ABC de 18.06.02 y en el Boletin Oficial
de la Comunidad de Madrid de 01.07.02, asi como con notificacion individual a

las personas o entidades afectadas, y solicitud de informes sectoriales.

Una vez concluido dicho tramite, en el que se preseniaron un total
de cuairo alegaciones y se emitieron informes por la Cenfederacion
Hidrografica del Tajo y la Demarcacién General de Carreteras del Estado, y
con la estimacién de algunas de las alegaciones y la desestimacion de otras, el
Plan Parcial fue aprobado definitivamente por acuerdo del Ayuntamiento Pleno
en sesion de 24.09.02, procediéndose finalmente a su publicacion en el Boletin
Oficial de la Comunidad de Madrid de 04.02.03. (Se acompafia como Anexo

copia del acuerdo de aprobacién definitiva).

Con fecha 04.02.03, mediante Decreto de la Alcaldia numero
597/2003, el Ayuntamiento de Majadahonda procedié a encargar la redaccion
de los correspondientes proyectos de urbanizacién y reparcelacion, en
desarrollo del citado Plan Parcial, habiendo recaido igualmente en el Arguitecto

que suscribe el encargo de redactar el primero de ellos.

Una vez redactado y entregado dicho Proyecto, éste fue
presentado por los promotores ante el Ayuntamiento de Majadahonda a
mediados del mes de mayo de 2.003, habiendo sido el mismo aprobado

nicialmente mediante Decreto de la Alcaldia numero 1.770/2003, de fecha

23.05.03.
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c, T‘»’n?sftel'l’éket Proyecto se sometié al preceptivo tramite de
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mflrm\g;c%;@ lica mediante-anuncios en el diaric ABC y en el Boletin Oficial

","de,’f-fig}fff’éomunidad de Madrid de 11.06.03, durante el que se presentaron

Unicamente dos alegaciones.

Con fecha 23.12.03 se presentd ante la Delegacion de
Majadahonda del Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid una versién revisada
de! citado Proyecto como documento para aprobacion definitiva, el cual fue
visado con fecha 13.01.04.

Habiendo presentado los promotores dicha version revisada para
aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacién ante el Ayuntamiento de
Majadahonda a mediados del mes de enero de 2.004, y tras los precepftivos
informes técnicos y juridicos, la misma fue objeto de aprobacion definitiva
mediante Decreto de la Alcaldia ntmero 1.820/2004, de fecha 10.06.04,
procediéndose finalmente a su publicacién en el Boletin Oficial de la
Comunidad de Madrid de 27.07.04.

En cuanto al Proyecto de Reparcelacién del secior, cabe sefialar
que el mismo fue aprobado inicialmente mediante Decreto de la Alcaldia
numero 1.683/2003 de fecha 20.05.03, tras el que se abrié el correspondiente
periodo de informacion publica y notificacion a los interesados, en el que se
presentaron varias alegaciones. Tras los oportunos informes téchicos y
juridicos, y con |[a estimacién de algunas de dichas alegaciones y
desestimacion de otras, el Proyecto de Reparcelacién fue aprobado

definitivamente mediante Decreto de la Alcaldia ntimero 4.035/2003, de fecha

26.12.03.
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~ Por otra pérté, ‘mediante acuerdo”c':'i:él_ AyUntarﬁiento Pleno, en

sesién celebrada el 28.02.06, se procedi® a una correccién de errores’

materiales detectados en una de las ordenanzas dél Plan Parcial, acuerdo que

fue publicado en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid de 05.06.086.

Con todos estos antecedentes, con fecha 28.07.04 se firmo el
Acta de Comprobacién de Replanteo e Inicio de las Obras de Urbanizacién del
sector, que han venido desarrollandose hasta la fecha con diferentes
vicisitudes e incidencias, algunas de las cuales se encuentran entre los motivos
que han generado la necesidad de modificaciones de las que ahora se

plantean.

1.3.- PROMOTOR.

El presente Documento Refundido de Modificaciones def Plan
Parcial de!l sector “Roza Martin® se formula por el grupo inmobiliaric AFAR - 4,
S.L., con domicilio social en Majadahonda, Avenida De los Reyes Catdlicos,
2, v C.LF. nimero B-28569127, como representente de los operadores

urbanisticos y propietarios de!l sector.

AFAR -4, 8.A. es propietaria de diversas fincas dentro del sector,
y, asi mismo, es uno de los operadores urbanisticos que suscribieron un

Convenio Urbanistico con el Ayuntamiento de Majadahonda para el desarrollo

.de este ambito, el cual fue aprobado por el Pleno Municipal el 24.09.02.

La relacion completa de los propietarios originales del sector, asi

como la de los adjudicatarios del Proyecio de Reparceiacion aprobado, se
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en el, apartado correspondiente de esta Memoria y s& recogen
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1.4.- PLANEAMIENTO GENERAL DE REFERENCIA.

El planeamiento de rango superior que establece la clasificacion
de suelo como urbanizable programado del primer cuatrienio y el resto de las
determinaciones urbanisticas generales y estructurantes que sirven de base
para el desarrollo del presente Plan Parcial, lo constituye actualmente el Plan
General de Ordenacién Urbana de Majadahonda, aprobado definitivamente por
acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid de fecha 8 de
Enero de 1.998, que fue completado por acuerdo del Consejo de Gobierno de
la Comunidad de Madrid de 4 de Febrero de 1.999 en relacion con las fichas

de desarrolio de determinados ambitos.

A continuacion se acompafan, a fitulo informativo, fotocopia de la
ficha de condiciones de desarrollo que dicho Plan General incluye para el
sector que nos ocupa, asi como de reducciones de los planos principales de

ordenacién del Plan General que afectan a dicho sector.
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- DOCUMENTO REFUNDIDO DE MODIFICACIONES -
Plan Parcial de Ordenacién
Sector P.P. |-5 *Roza Martin”
Majadahonda (Madrid)
NOVIEMBRE 2.008

1.5.- PLANEAMIENTO PARCIAL APROBADO. &%, &  §(j

Como ya se ha indicado, en desarrollo de estas determinaciones
del planeamiento general, el 24.08.02 fue aprobado definitivamente por el
Pleno del Ayuntamiento de Majadahonda el Plan Parcial de Ordenacién del
Sector P.P. | — 5 “Roza Martin”, aprobacion que fue publicada en Boletin Oficial
de la Comunidad de Madrid de 04.02.03.

A continuacion se acompaiian, a titulo informativo, un restimen de
los datos y parametros més significativos del Plan Parcial aprobado relativos a
superficies, edificabilidades y aprovechamientos, as! como fotocopias de

reducciones de los planos principales de ordenacion del mismo.

Desde el punto de vista de la zonificacion y los usos
pormenorizados del suelo, y segln la ordenacion recogida en dichos planos, el
Plan Parcial aprobado contiene el siguiente cuadro general de superficies:

£

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA 7
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TIPO DE USOS uso COoDIGO SUPERFICIE
PORMENORIZADO {m2)
Residencial unif. en hilera RUH 90.751
Residencial unif. pareada RUP 31.903
Residencial unif. aislada RUA 51.031
LUCRATIVOS Residencial colect. Bl. Abierto (V.Prot.) RCA 28.272
Terciario-comercial - Grandes superf. TCG 68.303
Dotacional privado DPR 84.678
Dotacionél deport. y serv. DDS 10.303
Equipamiento escolar EQE 11.219
Equipamiento deportivo EQD 10.396
EQUIPAM.
SOCIALES Equipamiento social EQS 6.501
Equipamiento comercial EQC 3.502
SERVICIOS Servicios Urbanos - Recogida basuras SuB 6.992
URBANOS
Servicios urbanos - Centros fransform. SUT 218
REDES
PUBLICA
Espacios libres - Zonas verdes ELV 70.908
ESPACIOS
LIBRES Espacios libres - Pasillo eléctrico ELE 40.348
Espacios libres - Proteccidn vias ELP 14,324
INFRA - Infra.comunicaciones-Viario Sist.Gral. VG 15.765
ESTRUCT. )
Infr.comunicaciones-Viario Sist. Local IVL 95.136
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR: 640.548,00 m2.

SELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA
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uno de los usos pormenorizados contemplados en ei P[an aprob“ado son “fas e

e _’:‘ﬁm
siguientes:
CODIGO ZONA
URBANISTICA uso SUPERF. INDIC, |SUPERF.ERD
ORDENACION PORMENORIZADO {(m2s.) EDIFiC. [FIC
PORMENORIZADA (m2im2) | (m2ec.)
RUH Residencial unif. en hilerg 80.751 0,50 45.375,50
RUP Residencial unif. pargada 31.903 0,40 12.761,20
RUA Residencial unif, aislada 51.031 - 0,30 15.309,30
RCA -« Resid.colect.Bl.Abierto (V.Prot.) 28.272 1,00 28.272,00
- TCG Terc-comere. -Grandes superf. 68.303 0,40 27.321,20
DPR ‘ Dotacional privado 84678 0,90 76.210,20
DDS Dotacional deport. y serv. 10.303 0,10 1.030,30
SUMA TOTAL 365241 | e-ee- 206.279,70

Los coeficientes de - ponderacién utilizados para la
homogeneizacién de dichas edificabilidades en relacién con el uso

caracteristico del sector fueron los siguientes:

* Residencial famifiar ... 1.0
* Residencial colectiva proteccién publica ........ | 0,5
* Terciario comercial en grandes superficies ..... 0,9
* Dotacional privado «....cooooovveeeeeeeeeeeee 0,7
* Dotacional depottivo y servicios ......cccccceeen..... 0,5

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA 2]
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s cocficientes a la superficie edificable de cada uso

s equivalentes u homogeneizadas de!

CODIGO ZONA SUPERFICIE
URBANISTICA uso 5 SUPERF. | COEF.| EDIFICABLE
ORDENACION PORMENORIZADO EDIFIC. POND.| HOMOGENIZ.
PORMENORIZ. (m2c.) {m2c.usoc.)
RUH Residencial unif. en hilera 45.375,50 1,0 4537550
RUP Residencial unif. pareada 12.761,20 1,0 12.761,20
RUA Residencial unif. aislada 15.300,30 1,0 15.309,30
RCA Resid.colect.BLAbierto (V.Prot.) 28.272,00 0,5 14.136,00
TCG Terc-comerc. -Grandes supert. 27.321,20 0.9 24 589,08
DPR Dotacional privado 76.210,20 0,7 53.347,14
pDS Dotacional deport. y setv. 1.030,30 0,5 515,15
SUMA TOTAL 206.279,70 |- 166.033,37

En consecuencia, dado
sector es el cociente de la suma de las supetfic
>onas urbanisticas de ordenaciéon pormenorizada incluida
hemos visto que equl
cada una de ellas), entre la su

piblicas a €l adscritas, en el Plan Par

coeficiente de edificabilidad es:

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO LURBANISTA

166.033,37 m2 c. uso C.

640.548,00 m2. s

que el coeficiente de edificabilidad del
ies edificables de todas las
s en &l (que ya
ivalen a las superficies edificables homogeneizadas de
perficie de suelo del mismo'y de las redes

cial aprobado originalmente dicho

= 0,2592 m2.uso c/m2.8
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5

Como se puede apreciar, este coeficiente de :ediﬁéé'fjiljdad no

supera el aprovechamiento unitario asignado por el Plan General a este sector..

cifrado en 0,26 m2 Eg/m2. o H

kY e e

El aprovechamiento urbanistico total del sector es el resultante de
mutltiplicar el citado coeficiente de edificabilidad por la superficie de suelo del

mismo y de las redes publicas a él adscritas, es decir:

0,2592 m2. c. uso c./m2. s. x 640.548 m2. s. = 166.030,04 m2. ¢. uso ¢. (6 M2. eq.)

Pasando a analizar mas en detalle las referidas edificabilidades,
tenemos, en primer lugar, que las referidas a los usos residenciales se

‘ \' desarrollaban en las cuatro tipologias sefialadas, con la siguiente distribucién:

MANZANA |  SUP. NO SUP. INDICE SUP. SUP.
o) (m2.s) VIV. MEDIA/ EDIFIC. EDIFIC. MEDIA
LOTE PARCELA | (m2/m2.) | (m2.¢) | CONSTR/
(m2.s.) ViV,
(m2.¢.)
RUH-1 4.089 9 455 44 0,50 2..049.50 227.72
RUH-2 s012 | 22 409,84 0,50 4.508,00 204,82
RUH-3 9.384 22 42655 | 080 -| 4.692,00 21327
RUH-4 9.759 24 406 62 0.50 487950 | 203,31
RUH-5 10.180 24 42447 0,50 5.090,00 212,08
RUH-6 10.498 25 419,92 0,50 5.248,00 200,96
) RUH-7 12.797 30 426,57 0,50 6.398,50 213,28
— RUH-8 13.672 30 485,73 0.50 5.836,0C - 227,87
RUH-§ 11.350 25 454,00 0,50 5.675,00 227,00
» RUH 80.751 211 430,10 0,50 45,375,50 215,05

-~ FELIX HERNANDEZ NALO - ARQUITECTO URBANISTA : 11
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EL SECRETARIO GENeRAL

\if%mm\ﬁ\wif;f"nteéndose la posiblidad en esta tipologia del desarrollo de
“leemjdihtos”, el tamafio medio de las parcelas, asi como el estandar de
superficie minima de parcela, podran cumplirse contando, tanto la superficie
privativa, como la posible participacién en zonas comunes en el caso de que se

adoptara este tipo de soluciones).

MANZANA SUP. N° 'SUP. INDICE SUP. SUP.
0 (m2.s) VIV, MEDIAS EDIFIC. EDIFIC. MEDIA
LOTE : " PARCELA (m2./m2. ) {m2.c) CONSTR/
(m2.s.) VIV,
{m2.c.})
RUP-1 18.988 30 632,83 0,40 7.595,20 25317
RUP-2 12.915 20 645,75 0,40 5.166,00 258,30
RUP 31.803 50 538,06 0,40 12.761,20 255,24
MANZANA SUP. N° SUP. INDIGE SUP. SUP.
o] {m2.s) VIV, MEDIAS EDIFIC. EDIFIC. MEDIA
LOTE PARCELA (m2./m2.) (m2.¢c} CONSTR/
(m2.s.) VIV,
(m2.c.)
RUA-1 17.255 17 1.015,00 0,30 5.178,50 304,50
RUA-2 15.925 15 1.061,67 0,30 4777,50 318,50
RUA-3 11.611 11 1.055,55 0,30 3.483,30 316,68
RUA-4 5.240 6 1.040,00 0,30 1.872,00 312,00
RUA 51.031 49 1.041,45 0,30 15,309,30 312,43
12

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA
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MANZANA SUP. INDICE SUP. . Ne- SUP. MEDIA |
o (m2s.) EDIFIC. EDIF. LIV, -CONSTR?
LOTE (m2im2) (m2c.) R RV Y]
(m2.e.)
RCA 28.272 1,0 28.272 310 81,20

Por su parte, el resto de las edificabilidades lucrativas se

repartian por manzanas o lotes de la siguiente manera:

MANZANA SUPERFICIE INDICE SUPERFICIE
0 (m2s.) EDIFICABILIDAD EDIFICABLE
LOTE (m2/m2} (M2 ¢)
TCG - 1 25 266 0,40 10.106,40
TCG-2 38.323 0,40 15.329.20
TGC -3 4714 0,40 . 1.885.60
TCcG 68.303 0,40 27.321,20°
MANZANA SUPERFICIE INDICE SUPERFICIE
0 (m2s.) EDIFICABILIDAD EDIFICABLE
LOTE (m2/m2} (M2 ¢)
DPR - 1 46.961 0,90 42.264 60
43

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA
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N "'!uﬂ%,_\ NOVIEMBRE 2.008
& ;;‘,ﬁ.\ - -
23N i
-2 37.717 0,90 33.945.30
DPR 84.678 0,90 76.210,20
MANZANA SUPERFICIE INDICE SUPERFICIE
O (m2s.) EDIFICABILIDAD EDIFICABLE
LOTE {m2/m2) (M2 c)
DDS -1 1.791 0.10 179,10
pDDS-2 1.791 .0,10 179,10
DDS -3 8.721 0,10 672,10
DDS 10.303 0,10 1.030,30

-

Dentro de los aprovechamientos lucrativos descritos se incluyen
jos correspondientes a los propietarios de terrenos asi como los de cesion
obligatoria a la Administracion actuante, el Ayuntamiento de Majadahonda,
cifrandose estos Uitimos en el 10 % de los totales segin establece la

legislacion vigente.

En cuanto a los aprovechamientos correspondientes a los usos
dotacionales y de servicios éstos se ajustan a los establecidos en el
planeamiento general de referencia, y a las determinaciones de ia L..8.CM,,

seglin se aprecia en los siguientes cuadros:

FELIX HERNANDEZ MALQ - ARQUITECTC URBANISTA 14
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EQUIPAMIENTOS SOCIALES

Manzana Uso ~ Superficie - indice Superficie
o {m2.s.} Edificabilidad Edificable
Lote (m2/m2) {m2. c.)
EQE Escolar 11.219 0,50 5.609,50
EQD Depoertivo 10.396 0.30 3.118,80
-EQS Social 6.501 0.50 3.250,50
EQC Comercial 3.502 0.50 1.751,00
SERVICIOS URBANOS
Manzana Uso Superficie indice Superficie
5] {m2. s.) Edificabilidad Edificable
Lote {m2/ m2) (m2. c.)
sSuUB Recogida 5.992 0,50 ° 3.486,00
basuras :
sSuUT Ceniros 216 ———— e
Transformac. ‘

establece que las superficies edificables de cada una de las manzanas y zonas

En cualgquier caso, el Plan Parcial apfobado

originalmente

recogidas en los cuadros que anteceden se consideran como maximas en

cualquiera de los casos, con independencia de los ajustes que, en su ¢aso,

puedan sufrir las superficies de las mismas.

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA
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TRAMITACION

La redaccion del Plan Parcial y sus modificaciones se ajustan en
sus determinaciones a lo establecido al respecto en la legislacion vigente,
especialmente a lo dispuesto en la Ley /2001, de 17 de Julio de 2.001, del
Suelo de la Comunidad de Madrid, (en adelante L.S.C.M.), asi como a ias
determinaciones estructurantes que contiene el planeamiento general que el

mismo desarrolia.

Habiendo sido aprobado definitivamente el Plan General de
Ordenacién Urbana de Majadahonda con anterioridad a la entrada en vigor de
la citada Ley 9/2.001, la misma le seré de aplicacién en los términos previstos

en las Disposiciones Transitorias Primera, Segunda, Tercera y Cuarta.

En funcién de ello, se habran de tener en cuanta las siguientes

circunstancias:

“

1°.- A los terrenos cbjeto de este Plan Parcial, clasificados como
suelo urbanizable programado por dicho Plan General, se les
aplicard el régimen establecido por la L.S.C.M. para el suelo

urbanizable sectorizado.

2°- Sera de aplicacion directa la regulacion establecida por la
L.S.C.M. sobre deierminaciones  estructuranies v

determinaciones pormenorizadas.

FELIX HERNANDEZ MALC - ARQUITECTO URBANISTA 16




- DOCUMENTO REFUNDIDO DE MODIFICACIONES -
Plan Parcial de Ordenacidn
Sector P.P. I-5 “Roza Martin”
Majadahonda {Madrid)
NOVIEMBRE 2.008

o

mmrmg,, Bl SECRETAHIO GENESAL
n

3°.- El Plan General mantendrd su vigencia con las matizaciones
ﬁ% £ 7}’;g@_qui recogidas, no obstante o cual el mismo debera
j mtaptarse a la L.S.C.M. en el plazo de dos afios a contar

- Ry )

A, e

~
87

NP o
' 1.'\? ‘b- V4 '
\iqi"o“’up' W desde su entrada en vigor.

4° - En suelo urbanizable programado, como el gue nos ocupa,
seran exigibles las cesiones previstas por la L.S.C.M., para lo
cual el Plan Parcial establecerd las cesiones que fija la
misma, cualesquiera que sean las previsiones del Plan

General al respecto y sin necesidad de modificar éste.

El Plan Parcial desarrolla el Plan General para establecer la
ordenacion pormenorizada, de la totalidad del Sector P.P. 1-5 “Roza Martin®,
respetando las determinaciones estructurantes de aquél, y pudiendo modificar,
para su mejora, cualesquiera determinaciones de ordenacion pormenorizada
establecidas por el Plan General, siempre que ello se justifiqgue

convenientemente.

Segun lo establecido por el Articulo 48 de [a L.S.C.M., el Plan
Parcial debe contener todas las determinaciones pormenbrizadas de
ordenacion urbanistica que se enumeran y regulan en el Capitulo ||
(Determinaciones de la ordenacion urbanistica), del Titulo Il (Planeamiento
urbanistico) de la misma.

En este sentido, se entiende por determinaciones
pormenorizadas de fa ordenacion urbanistica, aquellas que tienen el grado de
precision suficiente para legitimar la realizacion de actos concretos de

gjecucion material. Tienen este caracter las siguientes (Art. 35.4 L.S.C.M.):

FELIX HERNANDEZ MALQO - ARQUITECTO URBANISTA 17
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a) La definicién detallada de la conformacion espacial de cada

23

drea homogénea, ambito de actuacién o sector y, especialmente, en stielos =~

urbanos y urbanizables, de alineaciones y rasantes.

.

I T

b) Las condiciones que regulan los ac’tos“‘i's_yfc}fbre_las, pg;fcélas y las

\-1

que deben cumplir éstas para su ejecucion material.

¢) La regulacién del tipo de obras admisibles y las condiciones
que deben cumplir las edificaciones, las construcciones en general, las

instalaciones y las urbanizaciones.

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

autorizadas.

e} La definicion de los elementos de infraestructuras,
equipamientos y servicios plblicos que conforman las redes locales,
completando las redes generales y supramunicipales perg sin considerarse

parte de ellas.

f) La delimitacién, cuando proceda, de unidades de ejecucion y

la asignacion de los sistemas de ejecucion.

g) lLas que no estén expresamente calificadas por el

planeamiento general como determinaciones estructurantes de la ordenacion

urbanistica.

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA: - 18
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I-Mndose citado enfre las determinaciones pormenorizadas de
rdenaﬁiaﬂmumamsnca gue debe incluir el Plan Parcial, la definicion de los

supramunlclpales,_ cabe recordar que se entiende por red publica el conjunto
de los elementos de las redes de infraestructuras, equipamientos y servicios
plblicos que se relacionan entre si con la finalidad de dar un servicio integral

(Art. 36 L.S.C.M.) Dichas redes se pueden dividir jerarquicamente en tres

niveles:
* Supramunicipal: Propia de las politicas de la Administraciéon del

Estado o de la Comunidad de Madrid.

* General: Para uso vy servicio de los residentes en el

conjunto del Municipio.

* Local: Para uso, servicio y gestién predominante de los

residentes del ambito 6 sector.

Desde el punto de vista funcional, las redes se pueden dividir en

los siguientes grupos:

* Infraestructuras:
- Comunicaciones (viario, ferrocarril, etc.)

- Infraestructuras sociales (abastecimiento, saneamiento

y depuracién).

* Equipamientos:
- Zonas verdes y espacios libres. /
- Equipamientos sociales (educativos, culturales sanitarios

asistenciales, deportivos, recreativos y administrativos).

* Servicios:

19
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- Servicios urbanos (summistro de agua, alcantariliadoy

energia eléctrica, alumbrado publico, telefono acceso

T
Bl BES;

rodado y aparcamientos).

R

’H""‘v

- Viviendas publicas ode 1ntegraclen so’éi

Los terrenos que el planeamiento urba ani ‘
elementos integrantes de las citadas redes publicas, en el cass de un sector de
suelo urbanizable como el que nos ocupa, pasaran a titularidad publica
mediante cesiéon libre, gratuita y urbanizada, segln lo dispuesto en los
Articulos 90 y 91 de la L.S.C.M., con las cuantias y caracteristicas recogidas

en el Articulo 36 de dicho texto legal.

En funcidn de todo ello, y de forma resumida, se puede decir gue
las determinaciones relativas a las redes publicas que debe cont'emp!ar el Plan

Parcial son las siguientes:

* REDES SUPRAMUNICIPALES:

- Establecidas por: El planeamiento regional territorial o,
en su defecto por- el planeamiento
general.

- Cuantia: 20m2 /100 m2 ¢

(como minimo, la- tercera parte debera
destinarse & la red de viviendas
publicas o de integracién social).

Beneficiario: Comunidad de Madrid.

Observaciones: a) Si no se hubieran adscrito al sector
o en su caso, las unidades de
ejecuciéon en que se divida, terrenos
destinados por el planeamiento
territorial o, en su defecto, por el
planeamiento general a redes publicas
supramunicipales en superficie
suficiente a este deber de cesion, el
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Observaciones
Complementarias:

promotor podrd cumplir el mismo de
cualquiera de [as siguientes formas:

1° Adquiriendo y cediendo a la
Comunidad de Madrid la superficie
que falta de terreno con este
destino que se sitden en la misma
area de reparto.

2° Adquiriendo y cediendo a la
Comunidad de Madrid terrenc con
este destino situados en ofro sector
e incluso en otro Municipio distinto
a los del sector o unidad de
ejecucién, y cuyo valor econémico
sea equivalente al de la superficie
de suelo que falta. En este
supuesto, no podrd incluirse el
porcentaje destinado a la red de
viviendas publicas o de integracion
social.

39 Abonando a la Comunidad de
Madrid el valor econdmico
equivalente a la superficie que
falta.

b) Si en el interior del sector o en su
caso, en las unidades de ejecucion en
que se divida el planeamiento territorial
o, en su defecto, el planeamiento
general localiza suelos con destino a
redes pulblicas supramunicipales cuya
cesidn resulta obligatoria, con
superficie superior a la que determina
el deber de cesidn, los promotores
podra requerir de la Comunidad de
Madrid !a contribucién a los costes de
urbanizacién en la cuantia equivalente
al valor del exceso de la superficie
dotacional a ceder.

El Articulo 364 de la L.S.C.M.

determina claramente que e! sistema
de redes supramunicipales sélo podra
ser establecido por el planeamiento
regional territorial o, en su defecto, por
el planeamiento general, por lo que la
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T En la

actualidad
planeamiento regional territorial que

4 definicion de cualquier elemento de
aquéllas serd la” que Tésulte delas
determinaciones establecidas por estos
planeamientos en suelos urbanizabies.

no existe

defina dichas redes, y en el Plan
de Majadahonda tampoco
existen determinaciones al respecto,
por lo que, siendo estos los tnicos

General

instrumentos

con

capacidad para

definirlas, el Plan Parcial en ningun
caso podra establecer dichas redes

supramunicipales.

En consecuencia,

hay que entender que las cesiones
derivadas de esta determinacién legal

no  po

dran

definirse

desde

el

planeamiento parcial, sin perjuicio de lo
que dispongan los instrumentos de
gestidn que desarrolien el ambito.

* REDES GENERALES:

- Definidas por:

La ordenacion estructurante respecto

‘ al conjunto del Municipio(Plan General)

- Cuantia: 20 m2 /100 m2 c. z.verdes y esp libres
30 m2 s/100 m2 ¢ equip.soc. ¥ serv.
20 m2 s/100 m2 c. infraestructuras.

70 m2. /100 m2 c. SUMA TOTAL

- Beneficiario: Municipio.

- QObservaciones:

a) Si la cuantia de las redes publicas

generales exige mas suelos que los
al sector o
ejecucién en que se divida, la cesion se
materializara preferentemente en terrenos
reservados por el Plan General con ese
destino en ofro sector excedente. De
o excesivamente
la obtencién de la superficie

adscritos

resultar
compleja
necesaria

inviable

de

terrenos

unidades de

en

tales

condiciones, se podra sustituir la parte no
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satisfecha de la cesidon mediante la
entrega al Municipio de su valor
econdmico.

b} Sien el interior del sector o unidad de
gjecucion el Plan General localiza suelos
con destino a redes publicas generales
cuya cesion resulta obligatoria, con
superficie superior a la que determina el
deber de cesidn y no se produce Ia
compensacion establecida en el apartado
anterior, los promotores podran requerir
del Municipio la contribucion a los costes
de urbanizacion en ia cuantia equivalente
al valor del exceso de la superficie
dotacional a ceder.

7

PR

A

* REDES LOCALES:

- Definicion: El sefialamiento de los espacios
destinados a las mismas, asi como
cualesquiera otros parametros necesarios
para su ordenacion detallada, tienen el
caracter de determinacicnes
pormenorizadas a establecer por el Plan
Parcial.

- Cuantia: 30 m2 /100 m2 c. equip y serv. public.
(Al menos el 50% debera destinarse a
espacios libres publicos arbolados).
1,5 plazas aparc/100 m2 ¢, siempre en
el interior de la parcela privada.

Ademas del conjunto de cesiones para redes publicas citadas, vy
segln sefiala el Articulo 96 de la L.S.C.M., en los sectores, 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.

Tales terrenos tendran las dimensiones y condiciones de

ordenacion adecuadas para albergar el 10% del producto del aprovechamiento
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unitario_por la_superficie del sector, y se cederar

de la gestion del sistema de ejecucion.

:

el

. Cuando ello no sea posible, y prévie=~aCeptacion de la
Administracién municipal, podrd sustituirse la cesion en ferrenos edificables
por su equivalente econdmico. En todo caso, el suelo cedido o su equivalente

econémico quedaran incorporados al patrimonio municipal de suelo.

En lo que se refiere a las determinaciones sobre los usos del
suelo, cabe recordar que se entiende por uso global de un suelo el destino
funcional que el planeamiento urbanistico le atribuye en relacién al conjunto de!
término muhicipal, debiendo establecerse el mismo con caracter de
determinacién estructurante de la ordenacion urbanistica, de forma gque se

caracterice sintéticamente el destino conjunto del correspondiente suelo.

Ahora bien, tal como sefiala el Articulo 38 de la L.S.C.M, la
determinacién estructurante del uso global de un sector carece en si misrma de
efectos operativos directos, y requiere para alcanzarlos el desarrollo de los dos

grupos de determinaciones de ordenacién pormenocrizada siguientes:

-

a) La regulacion de las condiciones de admisibilidad de cada uno
de los distintos usos pormenorizados en la delimitacion de

suelo correspondiente.

b} El establecimiento para cada sector en suelo urbanizable de
los coeficientes que filen las relaciones de ponderacién u
homogeneizacién entre todos los usos pormenorizados

atendiendo a los objetivos urbanisticos perseguidos.

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTC URBANISTA 24



- DOCUMENTO REFUNDIDO DE MODIFICACIONES -
Plan Parcial de Ordenacion
Sector P.P. -5 "Roza Martin”
Majadahonda (Madrid)
NOVIEMBRE 2.008

- Ademas de ello, en el desarrollo de las determinaciones
pormenorizadas de la ordenacién urbanistica sobre los usos que debe realizar
el Plan Parcial, se justificara expresamente el cumplimiento de las siguientes

L SECRETARIO GENERAL
Iclones:

" %@) Que todos los usos admisibles resultan compatibles
~——egpire S y, en especial, con los usos pormenorizados

-propios del uso global.

b) Que la asignacién de los valores relativos de los
coeficientes de ponderacién u homogeneizacién no
incentive transformaciones o localizaciones de usos que
en la practica supongan un cambio del uso global del

sector.

Entré las determinaciones sobre los usos del suelo que establece
la L.S.C.M., se sefiala que el 10 % de la superficie del area de reparto de suelo
urbanizable sectorizado y de cada sector resultante en suelo urbanizable no
sectorizado, sera destinado a la fipologia de viviendas que libremente
determine el Ayuntamiento. En el 90 % restante de dicha superficie, debera
destinarse, como minimo, el 50 % de las viviendas edificables .a viviendas
sujetas a algln régimen de proteccién plblica, y de éstas solo podra
destinarse, como maximo, un 25 % a Viviendas de Precio Tasado 6 figuras

similares.

No obstante, y dado que el Plan General de Majadahonda es
anterior a la entrada en vigor de la L.S.C.M., y en el mismo ya se establecen
determinaciones concretas en relacion con las viviendas sometidas a algtn tipo
de proteccién, hay que entender que éstas habran de ser las de aplicacion en

este Plan Parcial, ya que son las que se han tenido en cuenta en la ordenacion

general del término municipal.
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Segun determina el Articulo 39 de la L.§.C.M,, el Plan Parcial, al

establecer la ordenacion pormenorizada de un sector, justificara que las
condiciones establecidas de intensidad edificatoria y usos pormenorizados son
compatibles con el aprovechamiento unitario, lo que se realizara segin el

siguiente procedimiento:

-
T na

~E

a) Sobre cada zona ordenaci6h

T

pormenorizada inciuida ent8l. s¢

superficie edificable para cada=tugo pormenorizado

segln las condiciones del planeamiento.

b) Se homogeneizard cada  superficie edificable
multiplicandola por el coeficiente de ponderacidn del uso
pormenorizado a que se destina con refacion al uso
caracteristico del sector. La suma de todas las
superficies edificables homogeneizadas sera la
superficie edificable de cada zona urbanistica de
ordenacién pormencrizada, expresada en metros

cuadrados construibles en el uso caracteristico.

c) El coeficiente de edificabilidad de! sect(;r sera el cociente
de la suma de las superficies edificables de todas las
zonas urbanisticas de ordenacién pormenorizada
incluidas en el sector entre la superficie de suelo del

sector y'de las redes publicas a él adscritas.

El coeficiente de edificabilidad del sector debera ser igual o

inferior al aprovechamiento unitario del mismo.
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«Eldprovechamiento urbanistico total del sector sera el resultante

qgf nultipficar el coeniciehte de edificabilidad por la superficie de suelo- del
\ﬁ"@?&@ﬁ Ctor y de las redes publicas a &l adscritas.

Por otra parte, y en funcion de lo previsto en el Articulo 40 de la
L.8.C.M., el Plan Parcial como instrumento competente para establecer la
ordenacién pormenorizada de un sector, podra dividirlo en zonas urbanisticas de
ordenacion pormenorizada como método practico de sistematizar los principales
pardmetros normativos. En tales casos, en las normas urbanisticas se destinara
un apartado a la especificacion de las condiciones de ordenacion que

caractericen a cada una de las zonas empleadas.

A dichos efectos, se entiende por zona urbanistica de ordenacion
pormenorizada, o simplemente zona, el recinto espacial caracterizado porque
sobre todas las parcelas o unidades edificables que puedan existir en su
interior sean de aplicacion, en un nimero suficientemente significativo de ellas,

las mismas condiciones de ordenacién pormenacrizada.

La delimitacién de zonas o zonificacion implica definir recintos de
suelo con ordenacién pormenorizada para los cuales es .de aplicacion un
mismo. régimen normativo, en especial en lo relativo a las condiciones sobre

las parcelas, la edificacion y los usos e intervenciones admisibles.

En los casos en que el planeamiento cubra toda la ordenacion
pormenorizada de un sector mediante la asignacién de zonas, de forma que a
cada una le corresponda un modelo tipoldgico de la edificacion y un uso
pormenorizado caracteristico, podra asi mismo establecer las relaciones de
ponderacién entre las distintas zonas, o bien entre éstas y cada uno de los

posibles usos pormenorizados.
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En virtud de lo senalado en el Articulo 48 de la L. S C.M., el Pian

: Parcial, al establecer para la iotalidad det sector Correspondiente todas las
. “’“""":m,\ = SErea—,
determinaciones pormenocrizadas de ordenacién CItadas habra« !

‘ espetar Tas 0 Gonzga

I

siguientes precisiones.

o~

a) Las alineaciones y rasantes se defm“?‘ra:n}‘ anpatlbmzando la

Pl

mejor adecuacion a los condicionantes del relieve de los
terrenos, la integracidn del sector en las tramas urbanas
adyacentes o en el entorno rural y la coherencia vy

funcionalidad tipolégica y urbanistica.

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

de la misma.

c) Para todo suelo edificable se estableceran las precisas
condiciones sobre la edificacién y sobre la admisibilidad de
los us0s que sean suficientes para determinar el
aprovechamiento de cualquier parceia. ‘Cumpiida esta
exigencia minima, en los espacios edificables en que asi se
justifique, el Plan Parcial podra remitir a Estudios de Detalle el
completar la ordenacién volumétrica de la edificacién y la

filacion de los parametros normativos consiguientes.

- d) Se localizaran las reservas de suelo destinadas a los
elementos de las redes publicas locales, en posiciones tales
-~ | que se optimice su nivel de servicio y, en el caso de los
espacios dotacionales, confribuyan a la revalorizacion

~ _ perceptual del espacio urbano.
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“;e)"%‘é«delimitarén, en su caso, las unidades de gjecucion que se

juzguen convenientes para la mejor gestién de la ejecucion,

seflalando a cada una el sistema de ejecucién

correspondiente.

Ademas de ello, y de cara a su framitacion, el Plan Parcial
incorporard 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
conexi_én, ampliacidon o refuerzo de todos y cada uno de las
infraestructuras, equipamientos y servicios publicos municipales vy
supramunicipales cuya prestacion haya de utilizar la poblacion futura,
integrando el supuesto de que llegue a ser residente permanente vy,
como minimo, su integracién en las redes escolar, educativa, asistencial,
sanitaria, hospitalaria, deportiva, cultural, de ocio, comercio diario,
servicios de seguridad interior, bomberos y ios enlaces con las
infraestructuras y servicios de carreferas o vias actuales, captacion y
depuracion de agua, luz, teléfono, gas, residuos sdlidos, coireos,

transportes publicos urbanos y regionales por carretera o ferrocarril.

b) Verificacién técnica, con informe preceptivo y autorizacion escrita de
cada 6rganc competente sobre su capacidad, limites y compromisos, o
contratos necesarios para garantizar el abastecimiento de la demanda
de los servicios publicos minimos antes citados génerada por la
propuesta y, en su caso, las medidas adoptadas para satisfacerla sin

sobrecostes publicos inasumibles por el érgano prestador del servicio.

¢) Estudio relativo a las infraestructuras de la red de saneamiento.
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la no sobre congestién en caso limite de los transportes existentes, a

partir de varias hipdtesis de sobrecarga.

catastroficos.

Por otra parte, y en base a lo establecido'{bb"‘rﬁ‘él Afticulo 78 de la
L.S.C.M., el Plan Parcial, al establecer la ordenacién pormenorizada del
correspondiente sector, fijara los plazos minimos y méaximos para la gjecucion
del mismo y, en su caso, de las diferentes unidades de ejecucion en gue éste
se pueda dividir. lgualmente se fijaran plazos minimos y méximos para la
edificacién de los solares y la rehabi!itabién y conservacion de la edificacion

exisiente, en su caso.

Por ltimo, en lo que a la determinacién dei contenido sustantivo
t;ue debe incluir el Plan Parcial se refiere, el mismo, ademas del sector, habra
de ordenar, en su caso, los suelos destinados por el planeamiento general a
redes publicas supramunicipales o generales, que se dispongan en el interior
del sector, asi como aquellos que, situados adyacentes a él, seran adscritos al

mismo como resultado de la equidistribucion respecto al correspondlente area

de reparto.

Segun lo establecido en el Articulo 49 de la L.S.C.M., los Planes

Parciales se formalizaran, al menos, con la siguiente documentamon

a) Memoria: En ella, de forma concisa, se describira la
ordenacion establecida y se jusiificara su adecuacion al

planeamiento general, fundamentando, en su caso, ias
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£L SECRETARMGEKfiEAEIGNes infroducidas en la ordenacién pormenorizada
previamente dispuesta por éste.

L

b) informe previsto en la normativa reguladora de las

" infraestructuras de saneamiento.

¢) Planos de ordenacién pormenorizada.

3

d) Organizacién y gestion de la ejecucion.
e) Normas urbanisticas.
f} Catalogo de bienes y espacios protegidos, cuando proceda.

En lo que a la tramitacion del Plan Parcial se refiere, habra que
estar a lo dispuesto en los Articulos 57, 59, 61, 62 y 63 de la L.S.C.M.

Para el caso de un Municipio como Majadahonda, cuya poblacién
de derecho es superior a 15.000 habitantes, el procedimiento de aprobacién de
un Plan Parcial de iniciativa particular, como el que nos ocupa, asi como el de

sus modificaciones, es el que a continuacion se describe.

Una vez presentada la documentacién y solicitud de tramitacion
en el Registro del Ayuntamiento, el Alcalde, motivadamente y dentro de los
treinta dias siguientes, adoptard la que proceda de entre las siguientes

resoluciones:

1° - Admisién de la solicitud a tramite, con aprobacion inicial del

proyecto de Plan.
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— 20 _ Admisién__de la solicitud a tramite, con SImuitaneo

requerimiento al solicitante para que subsane y, en su caso, mejore la
documentacién presentada en el plazo que se sefale. Este requerimiento, que

no podra repetirse, suspendera el transcurso del plazo maximo para resolver.

Cumplimentado en forma el requerimiento, el Alcalde adopfara*@guna—d@: tasaain

de ordenacién territorial y urbanistica. De esta resoluc&on

al Pleno del Ayuntamiento en la primera sesidon gue celebre.

. La aprobacién inicial del Plan Parcial implicaré el sometimiento de
la documentacién del mismo a informacion publica por plazo no inferior a un
mes y simultdneamente el requerimiento de los informes de los organos Yy
entidades publicas previstos Iegalmenté como preceptivos, por esta Ley o la

legislacidn sectorial.

La aprobacién inicial y la apertura del tramite de informacion

publica debera notificarse individualmente a todos los propietarios afectados.

La informacién publica debera llevarse & cabo en la forma y
condiciones que propicien una mayor participacién efectiva de los titulares de
derechos afectados y de los ciudadanos en general. Los informes deberan ser

. emitidos en el mismo plazo de la informacién al publico.

A la vista del resultado de los tramites citados, el Pleno del
i~ Ayuntamiento resolvera sobre la procedencia de introducir en el documentio las
correcciones pertinentes. Si ello supusiera la introduccion de modificaciones,
- éstas deberan notificarse individualmente a todos los propietarios afectados,

" asi como a los que hubieran intervenido en el procedimiento.
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T _Mitimada la framitacion previa precisa para la aprobacaén

Tfto del proyecto de Plan Parcial, como del expediente y de las actuaciones
administrativas realizadas. De apreciarse la omisién o defectuosa celebracion
de algtn tramite o la existencia de alguna deficiencia en el contenido
sustantivo o la documentacion del proyecto de Plan Parcial, el Alcalde debera
ordenar o, en su caso, requerir la subsanacién de los defectos o las
deficiencias observadas, fijando o concediendo plazo al efecto. La orden o
requerimiento suspenderan, hasta su cumplimiento efectivo, el plazo legal para

la resolucion sobre la aprobacion definitiva.

Una vez sustanciado el procedimiento descrito. El Pleno del

Ayuntamiento podra adoptar, motivadamente, alguna de estas decisiones:

a) Aprobar definitivamente el Plan o su modificacion o revisién en

su propios términos.

b) Aplazar, motivadamente, en todo o en parte, la aprobacién
definitiva del Plan, hasta la subsanacion de los reparos que hayan impedido
ésta 0, en su caso, de las precisiones o modificaciones de determinaciones
que se estimen procedentes o las deficiencias técnicas que hayan sido
apreciadas. Solo podra exceptuarse del aplazamiento y aprobarse
definitivamente concreta o concretas partes del Plan que sean susceptibles de

gestion, aplicacion y ejecucién autbnomas.
¢) Denegar motivadamente la aprobacién definitiva del Plan.
La aprobacién del Plan Parcial, segin lo dispuesto en el Artfculo

63 de la L.S.C.M., debera resolverse en el plazo méximo de seis meses a

contar desde la aprobacion inicial. El transcurso del plazo maximo para
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~ Para que se produzca la entrada en Vigor\ del Plan Parcial, e
articulo 66 de la L.S.C.M. establece que se publicaran en el Boletin Oficial de
\“ la Comunidad de Madrid, con indicacién de haberse procedido previamente al
deposito del Plan Parcial en el registro administrativo de la Consejeria
competente en materia de ordenacion urbanistica determinado por el Articulo

65 de la L..S.C.M., la siguiente documentacion:

a) El acuerdo de aprobacion definitiva, por disposicién de la

Administracién que lo haya adoptado.

b) El contenido integro de la parte del Plan cuya publicacion exija

la legislacién de Régimen Local, por disposicién del Municipio.

El Plan Parcial entrara en vigor el mismo dia de su publicacién en

la forma sefalada y tendréa vigencia indefinida.
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