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El sector P.P. -
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I-5, del Plan General de Ordenacién Urbana de

Majadahonda, denominado “Roza Martin®, que constituye el drea nGmero 23

de desarrollo de aquél, se encuentra situado en la zona Sur del Término

Municipal de Majadahonda y practicamente en el borde de éste.

La zona urbana mas proxima estd constituida por las

instalaciones del drea comercial de jardineria denominada “Jardiland” vy la
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Subestacion Eléctrica "Saltos del Sil” de Iberdrola, que lindan con el sector por

el Este.

Los limites del sector son los siguientes:

- Al Norte :

- Carretera M-503 (Sistema General viario), en la mitad
Qeste.

- Suelo Urbanizable No Programado (S.U.N.P.-2) en la
mitad Este. |

- Al Este:

- Suelo Urbano remitido a planeamiento posterior con uso
caracteristico terciario (S.U. AR - 9), constituido por las
instalaciones comercisles de jardineria denominadas
“Jardiland” y otros suelos vacantes, en la mitad Norte.

- Suelo de Sistemas Generales eléctricos, constituido por
la Subestacion Eléctrica “Saltos del Sil” de Iberdrola, en
la mitad Sur.

- Al Sury Qeste

- Via pecuaria denominada Vereda de San Antén, que se
desarrolla a o largo del limite de! Término Municipal con
el de Boadilla del Monte (Urbanizacion Bonanza) y
separando ambos.

- Al Qeste :
- Sector P.P. -2 “lLos Satélites”.

El sector se encuentra dividido en dos, en su parte Noreste por el

Sistema General viario que en la actualidad es la carretera M-503, cuyo

trazado en dicha zona se pretende modificar, y que discurre en direccion

Noroeste - Sureste para constituir luego parte del limite Norte del mismo, como

o ya se ha citado.
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3.2.- SUPERFICIE.

Segun la ficha correspondiente al Sector en el Plan General de
Ordenacién Urbana de Majadahonda la superficie del mismo es de
600.000 m2 (60 Has.), que incluyen 80.000 m2. de Sistemas Generales.

Sin embargo, habiéndose efectuado una medicion més precisa
segin levantamiento topogréfico especificamente realizado al efecto, la
superficie real, es de 640.548 m2, ligeramente superior a lo inicialmente
previsto, de los gue 175.639 m2. se sitdan al Norte de la carretera M-503, y
464.909 m2. se situan al Sur de la misma.

3.3.- TOPOGRAFIA, MORFOLOGIA Y GEOTECNIA.

4t 0 O Bt i o o 8

Desde el punto de vista topografico, ei sector presenta una

imagen visual de suaves ondulaciones que, en principio, no tienen qué

- suponer graves complicaciones de cara a la ordenacién del mismo.

Para acometer el analisis detallado de los aspectos topograficos
de los terrenos, conviene comenzar por el de su perimetro, que nos va a dar

ya una imagen bastante clara de lo que ocurre en su conjunto.

En este sentido, y empezando por el Norte, ya se ha citado que
en este limite se pueden distinguir dos zonas claramente diferenciadas. La
mitad Oeste esta constituida por la carretera M-503, y tiene una suavisima

pendiente descendente de Este a QOeste de aproximadémente un 0,13 %, lo
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mitad Este de dicho limite resulta algo mas movida, ya que el mismo se ve
atravesado por una pequefia vaguada natural, que constituye la salida natural
de las aguas de lluvia del sector, de forma que en el mismo hay dos vertientes
que descienden hacia la misma. La situada en |la parte Oeste presenta una
pendi_ente descendente de QOeste a Este de aproximadamente un 1,92 %,
mientras que la situada-en la parte Este tiene una .pendiente descendente en

sentido Este - Oeste algo més acusada, que se sitla en torno al 3,98 %.

En el iimite Este nos encontramos igualmente con dos {ramos
claramente diferenciados, separados en este caso por la carretera M-503 que
atraviesa perpendicularmente dicho limite. El tramo mas al Norte, que linda
con la instalacion comercial “Jardiland’, tiene una suave pendiente
descendente hacia dicha carretera (sentido Norte-Sur), de aproximadamenie
un 0,32 %, mientras que el tramo situado al Sur de aguelia, que linda con la
Subestacion Eléctrica, tiene una ligera pendiente descendente de Sur a Norte

(igualmente hacia la carretera, por lo tanto), de aproximadamente un 1,58 %.

Per-Gltimo, 2! limite Sur-Oes:2. del sector, que Jdiscure a lo largo

de la Vereda de San Antdn, tiene una suave pendiente descendente en

sentido Sureste-Noroeste, que se puede cifrar aproximadamente en 1,28 %.

Ya en el interior del sector, el tramo actual de la carretera M-503
que lo atraviesa y divide en dos zonas claramente diferenciadas, presenta
una ligera pendiente descendente en sentido Sureste-Noroeste, de

aproximadamente un 2 %.

La zona situada al Surceste de esa carretera, que es la mas

grande de las dos, tiene forma trapezoidal y unas suaves pendientes

‘descendentes desde el limite Surceste del sector (Vereda de San Antdn).
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3,30 % y un 6,25 %.

Por su parte, la zona situada al Noreste de la carretera tiene
forma triangular, presentando la clara vaguada ya citada que constituye el
desaglie natural de las aguas de escorrentia del sector y que discurre en
sentido Sur-Norte. Las pendientes que vierten sobre dicha vaguada oscilan
entre un 3,84 % y un 6,66 % en el margenl izquierdo y entre un 4,33 % y un
5,20 % en el margen derecho.

El punto més alto del sector se encuentra en la parte Sur de la
zona al Suroeste de la carretera M-503, a una cota de 750,34 m., mientras que
el mas bajo se situa en el tramo Este del limite Norte del mismo, a la cota
720,00 m., con lo que la diferencia maxima de nivel en el interior del sector es
de 30,34 m.

En cualguier caso, sin perjuicio de todo lo expuesto y de los

casoa singulares citados, las pendientes miedias de los terienos st pueden™ - 7o

cifrar entre el 3 % vy el 4 %, lo que, tal como se decia al principio de sste
apartado, no supone la existencia de grandes complicaciones de cara a la

ordenacion del sector.

Desde el punto de vista morfoldgico, el area a ordenar pertenece
a la amplia vertiente oriental de la cumbrera divisoria situada en torno a la cota
700 metros entre los rios Manzanares y Guadarrama que estructura el territorio

madrilefio entre ambas cuencas.
Esta vertiente esta formada por una serie de suaves

plegamientos orientados en sentido Este-Oeste, regados y -abierios por los

arroyos subsidiarios del Manzanares y del Guadarrama.
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Los suelos constituyen parte de la unidad estratigrafica madrilefia
de origen miocénico formada por un tramo de conglomerados a los que siguen

areniscas de caracter detritico (arcosas). En general, se trata de suelos pardos

-con un horizonte de lavado en superficie de color claro, textura arenosa vy

estructura granular que descansa sobre un suelo argélico poroso, arcilloso y

de textura primatica.

En lo referente a los aspectos geotécnicos, se puede concluir que
el territorio esta constituido por una base tipica de los terrenos madrilefios que
constituye un substrato natural formado por arenas de miga y toscos, sobre
cuya base, y fundamentalmente en las zonas de desagle, existen depdsitos
aluviales fluviales y coluviales de origen cuaternario ligados a cursos de agua.
En consecuencia, y sin perjuicio de los necesarios estudios especificos a
realizar para las obras de urbanizacién, se puede decir que en estas zonas la
repercusién geotécnica no es muy importante, no apreciandose, en principio,
condiciones desfavorables para la cimentacion de las tipologias edificatorias

previstas por el Plan.

3.4.- CLIMATOLOGIA.

-------------- - -—— b P e P L S T O e 0 O

Los terrenos se encuentran enclavados en una zona cuyo clima
se puede denominar "Mediterranec Templado”, en el que las temperaturas
medias anuales se sitian entre los 13° C y.los 14° C, con un periodo medio de

heladas algo superior a los cinco meses.

Desde el punto de vista de las precipitaciones cabe sefalar que

las mas abundantes se producen enire finales de otofio, invierno y toda la
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periodo seco una duracion de unos cinco 6 seis meses.

3.5.- ACCESIBILIDAD.

La accesibilidad del sector se puede calificar en la actualidad
como de bastante buena, siendo sus perspectivas de futuro de convertirse en
excepcionaies, una vez que se desarrollen y terminen obras viarias proximas al

mismo actualmente en proyecto, y en gjecucion en algunos casos.

Asi, ya se ha citado gue el sector esta atravesado en una parte
por la carretera M-503 (también conocida en esta zona como “carretera de los

satélites”), que en otfra parte constituye su limite Norte.

Fsta carretera comunica ius ierrencs por ei Deste con los

municipios préximos a la Sierra Madrilefia, especialmente Villanueva del
Pardillo, Villanueva de la Cafiada, Brunete, Valdemorillo o San Lorenzo de El

Escorial.

Se trata en este tramo de una carretera de un carril en cada
sentido con un intenso trafico que en la actualidad presenta un buen estado de

conservacion y uso en cuanto a firme, arcenes, sefializacion, etc. No obstante,

'y dadas las demandas de trafico actuales y previstas, la Comunidad de Madrid

tiene intencién de acometer en breve plazo su desdoblamiento para aumentar
su capacidad y su nivel de seguridad, lo que repercutira de forma positiva en la
distribucion de fraficos del conjunto de la zona Noroeste del Area

Metropolitana de Madrid.
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La conexion del sector con las areas urbanas y casco de
Majadahonda se realiza a través de la carretera M-512 de Majadahonda a
Boadilia del Monte, situandose el centro del casco urbano del municipio a una
distancia de unos dos kildmetros al Norte, mientras que el de Boadilla del
Monte se encuentra a unos seis kilobmetros aproximadamente hacia el Sur. El
tramo de esta carretera que une con el centro urbano de Majdahonda esta
desdoblado en una gran parte de su trazado, contando con rotondas y
elementos de conexién con las éreas consolidadas proximas. Por su parte, el
tramo que conecta con Boadilla del Monte cuenta unicamente con un carril en
cada sentido, aungue dispone de amplios arcenes y un correcto estado en

cuanto a firme, senalizacion etc.

A través de la citada M-512 se produce igualmente la conexion
del sector con el tramo de la M-503 conocido como “Eje Pinar’ y que en las
proximidades del mismo se convierte en M-50. Dichco tramo, tiene el
tratamiento y caracter de autovia con dos carriles en cada sentido y cruces a

distinto nivel, y une los terrenos por el Este con Pozueio de Alarcén

(aproximadamente site kildmiatros) y Medria, con enlzces con la M-40 v M-30,

A partir del cruce de esta via con la M-512, y hacia el Noroeste, dicha M-503
pasa a convertirse en M-50 llevandoc hacia Las Rozas (cuatro kilometros),
conectando con la carretera de El Escorial (M-505) y terminando en la A-6 de

Madrid a La Corufia.

Estando en la actualidad ya en ejecucion los nuevos tramos de la
M-50, que discurrirdn a unos 400 m. al Este del sector, esta igualmente
previsto dar continuidad al trazado de la M-503 que en estos momentos, y tal y
como ya se ha explicado se encuentra interrumpido en unos 700 metros por la
M-512. De esta forma, el tramo conocido como “Eje Pinar” pasara a conectar
sin solucidén de continuidad con el llamado “Carretera de los Satélites”,

precisamente a través del enlace con la M-50. Esta actuacidn lleva aparejado

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA 33




™
Plan Parcial de Ordenﬁ Gy
Secter P.P. -5 “Roza M .5“1" e &
Majadahonda (Madridis E
4
%

el reubicar el tramo de M-503 que actualmente atraviesa el sector, para pasar

a discurrir en su totalidad a lo largo del timite Norte del mismo.

Como se puede apreciar, una vez gue se concluyan [as
importantisimas obras viarias en curso, los terrenos objeto del presentie Plan
Parcial van a contar con unas excepcionales condiciones de accesibilidad,
tanto con Madrid -capital, como con los principales municipios de su Area

Metropolitana.

3.6.- USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

------------------------------------------------ —— ——— —— v o e e e

Desde el punto de vista de los usos del suelo, cabe sefalar que,
basicamente, el secior se encuentra vacio de usos ¢ actividades de cualquier
tipo, con la excepcion de la carretera M-503 citada y la presencia de una serie

de infraestructuras eléctricas que afectan al mismo, consistentes en varias

~lineas de alta tension, cori sus correspenc:entes apoyos, que entran v salsn ge

fa Subestacion E_iéétrica ubicada al Este de los terrenos.

Hay que citar, asi mismo, que el sector presenta una nula
presencia de arbolado, existiendo tan sélo unas areas con algunas retamas en

la zona Sureste del mismo.

El entorno perimetral del sector plantea distintas situaciones en lo
que a usos y actividades se refiere. Asi, los terrenos situados al Norte,
clasificados por el planeamiento coma suelo urbanizable no programado, estan

en la actualidad vacantes y sin uso alguno.

Al Este del sector, y como se ha citado, existen las instalaciones
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comerciales de “Jardiland” (centro destinado a plantas, jardineria vy
L complementos), asi como la Subestacion Elécirica “Saltos de! Sil”, propiedad
- de Iberdrola, que organiza la distribucién de energia eléctrica para toda la

zona, y presenta por sus propias caracteristicas, un fuerte impacto visual.

Al Surceste del sector se desarrolla la ya mencionada Vereda de
i San Antodn, via pecuaria que se integra en la red de este caracter titularidad de
- la Comunidad de Madrid, vy, al otro lado de ia misma, ya en Término Municipal
O ' de Boadilla del Monte, se encuentra la Urbanizacién Bonanza, destinada a
| vivienda unifamiliar en parcela de tamafio medio, y con elevado grado de

consolidacion.

L Por ultimo, y proximo a la esquina Noroeste de los terrenos se

encuentra el sector P.P. 12 “Los Satélites”, igualmente del Plan General de
e Ordenacién Urbana de Majadahonda, cuyo uso caracteristico es el residencial
| en vivienda unifamiliar de 300 m2., 700 m2. y 1.000 m2. de parcela. El Pian
Parciai de este sector ha sido aprobado definitivamente por el Ayuntamiento

leno en fecha fecha recients.

: En cuanto a los usos y actividades del entorno préximo al sector,
| cabe sefialar la proximidad de la zona conocida como El Carralero, donde se
Vo pueden encontrar instalaciones comerciales de industria limpia, talleres y ocio

con una fuerte repercusidn y atraccion en la zona.

Asi mismo, existen en el entorno algunas otras areas
L residenciales plenamente consolidadas tanto de vivienda unifamiliar, como de
vivienda colectiva, como la denominda “Area de Oportunidad” que se

desarrolia en paralelo al Campo de Golf Municipal de Las Rejas.

Mencién especial y final en cuanto a los usos, merece la futura e
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inmediata construccién del nuevo Hospital de Puerta de Hierro, cuyas obras

comenzaran en breve plazo sobre terrenos situados a unos 400 metros del

sector.

Por otra parte, cabe sefialar que en el interior del sector no existe
edificacion aiguna, con la excepcion de dos pequefios barracones de almacén
de piezas en la proximidad de la Subestacion Eléctrica y utilizados por la

misma.

En lo referente a los servicios e infraestructuras existentes,

internos & con repercusion directa sobre el sector, cabe sefalar que,

entre lo existente y io previsto por el Plan General de Ordenacion Urbana, son .

de resaltar los siguientes aspecios:

a) Energia _eléctrica.- Como ya se ha citado, una de las

caracteristicas principales del sector la constituye el pasillo eléctrico que
étraviesa el mismo de Norte a Sur por la zona Este del mismo. Debido a la
presencia de la Subestacién Eléctrica “Saltos del Sil*, lindante con los terrenos
por gl Sureste, la zona w8 encuenira atravesada por una importante carididac
de lineas de transporte y distribucién de energia eléctrica, principalmente en
las proximidades de dicha Subestacién. Es por ello, por lo que el Plan General
ha establecido el citado Sistema General de Pasillo Eléctrico que se recoge en
los planos de informacién y de ordenacién. A ese pasillo se deberan llevar la
totalidad de las lineas que tengan que discurrir por tendido aéreo, en funcion
de lo previsto .en el Decreto 131/1.997, de 16 de octubre, por el que se fijan
los requisitos que han de cumplir las actuaciones urbanisticas en relacion con
las infraestructuras eléctricas, procediéndose a enterrar bajo espacios publicos
aquellas otras que por sus caracteristicas asi lo permitan. La existencia de la
citada Subestacidn hace entender que no ha de existir, en principio, ningan
problema para el suministro en media tensién con canalizaciones enferradas a

las necesidades propias del sector.
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b) Alumbrado publico.- En la actualidad no existe dotacion de

alumbrado publico en el interior del sector, situandose el mas proximo en las

rotondas y enlaces de las carreteras M-512, M-503 y M-50.

c) Abastecimiento de agua.- Actualmente no existen en el

interior del sector elementos propios de la red de abastecimiento de agua del
Canal de Isabel ll, organismo prestador del servicio en la zona. No obstante,
las instalaciones de “Jardiland” y Subestacion Eléctrica existentes junto al

mismo cuentan con dicho suministro desde el trazado de la carretera M-512.

En cualquier caso, y como se puede apreciar en los planos de informacion del

Plan General que se incarporan, el mismo prevé un elemento del Sistema
General de Abastecimiento del Canal de Isabel Il constituido por una arteria
que ha de discurrir paralelamente al actual trazado de la M-503 y por el lado
Norte de la misma, arrancando de la que discurre a lo fargo de la M-512.
Igualmente, y para cerrar un anillo, se contempla otra arteria que saliendo de
aquélia, discurra por el pasillo eléctrico citado hacia el Norte. Esta

determinacion proviene de las previsiones incluidas en el Plan Director de

Abastecimianto de Majadahonda, formulade e Octubrs de 1,995 por el

Ayuntamiento de Majadahonda, el Canal de Isabel Il y el Equipc Redactor de
la Revision del Plan General. Este Plan did lugar al “Convenio entre el Cah&ﬂ
de Isabel 1l y el Ayuntamiento de Majadahonda para ia ejecucion de las obras
del Plan Director de Abastecimiento de Agua de Majadahonda’, suscrito con
fecha 4 de noviembre de 1.996 (de ambos documentos se acompafian
fotocopias con Anexos a esta Memoria. Con estas previsiones cabe
igualmente entender que no debe existir problema alguno para el

abastecimiento de agua al sector.

d) Saneamiento.- En estos momentos tampoco existe red de

saneamiento en los terrenos que nos ocupan, ya que, al no existir uso alguno

sobre los mismos, tampoco existen, en consecuencia, vertidos de fecales. En
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los terrenos, discurren hacia el Norte por pequefas vaguadas naturales y

pasos de aguas bajo la carretera M-503 en distintos puntos de la misma,
‘ aspecto qué se debera tener en cuenta en el disefio de la futura red separativa
de saneamiento. Por otra parté, y de cara a la futura red de fecales, parece
) [6gico pensar que la misma, a través del correspondiente emisario a lo largo
de la M-503, deba lievarse a la E.D.A.R. de Villanueva de la Cafiada, al igual
o que el sector contiglio denominado “Los Satélites”, en el que el Plan General
| ya prevée un Sistema General de Saneamiento por gravedad. Esta

i determinacion esta contemplada en el Plan Director de Saneamiento y

Depuracion de Majadahonda, formulado en Julio de 1.996 por el Ayuntamiento
‘; de Majadahonda, el Canal de Isabel 1l y el Equipo Redactor de la Revisidn del

Pian General. Este Plan Director did lugar al "Convenio entre el Canal de
| } Isabel Il y el Ayuntamiento de Majadahonda para la gjecucion de las obras dei
| Plan Director de Saneamiento y Depuracion Integral de Majadahonda” suscrito
\ el 25 de Noviembre de 1.996. (De ambos documentos se acompafian

fotocopias como Anexos a esta Memoria).

~2) Gas Natural.- En el interior dal sectsr rio hay elams=ito alguno

ol de la red de distribucion de gas natural, si bien existe en la actualidad una
antena de la red primaria de distribucion de este servicio a lo largo de la
S M-512. Ademas de ello, a lo largo de {a calle Cullera, en la Urbanizacion
‘ - Bonanza, existe otra canalizacion de ¢ 110, por lo que desde estos puntos se
. podra plantear la conexién para suministro de gas al sector sin ningun

‘i problema.

. f) Telecomunicaciones.- No existe en el sector ningin elemento

ni tendide de la red de telecomunicaciones, si bien existe 'igualmente la
posibilidad de conexion a aquellas que discurren a lo largo de la M-512.
Ademas de ello, al Oeste de los terrenos, en la Urbanizacion Bonanza y en el

contiguo sector “Los Satélites”, existen dos posibles puntos de conexidn a esta

[
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red, tal como se recoge en los esquemas indicativ0s de conexiones exteriores

de las infraestructuras.

g) Recogida neumatica de basuras.- Contando el Termino

Municipal de Majadahonda con este especial y singular servicio, €! sector que
nos ocupa guedaria recogido, segun el Plan General, en el Area n® 5, cuya
Central de Recogida se situaria en el extremo Noroeste del Sector, junto al
colindante denominado “Los Satélites”. Asi mismo se prevén ramales del
Sistema General de este servicio a lo .largo de los trazados antiguo vy

modificado de la M-503 que llevaran los residuos hasta dicha central.

h) Red viaria.- Como ya se ha indicado, el sector se encuentra

atravesado por el Sistema General viario titularidad de la Comunidad de

Madrid constituido por la carretera M-503, estando previsto el que, a fravés del

desarrollo de este sector y del suelo urbanizable no programado situado al
Norte, se modifique parte de dicho trazado para mejorar la conexién con el
resto de ia M-503 y la M-50.

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA 39

b



TL SECRETARIO GENERAL

v

3.7.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

Segun los datos facilitados por los promotores del Plan Parcial,
los nombres, domicilios y fincas de los distintos propietarios incluidos en

el ambito del mismo son los siguientes :

N° DE NOMBRE DOMICILIO PARCELA | POLIGONO
ORDEN
1 39 9
2 40 9
3 42 9
4 43 9
5 44 9
6 45 9
7 64 9
8 65 9
9 66 9
10 67 9
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DILIGENCIA.- Para hacer constar que en ejecucién del acuerdo plenario de 24-9-02 por el qus/ ';e agréizlaﬁ gc;’v;\?le e ;Z
d ﬁnitivament.e o] Plan Parcial de “Roza Martin” estimandose las alegaciones presentadas por los Sres.' 2 ;F?ade e rpodiente..
SeL se incorpora a dicho- Plan: Parcial la presente pagina que sustituye a la numerada con el folio

Majadahonda, 17 de diciembre de 2002.2EL SECRETARIO GENERAL _

1" los datos facilitados por los promotores del Plan Parcial,

:A PROPIEDAD DEL SUELO.

los nombres, domicilios y fincas de los distintos propietarios incluidos en

el ambito del mismo son los siguientes :

N° DE NOMBRE DOMICILIO PARCELA | POLIGONO
ORDEN
39-A 9
’ 39-B 9
2 40 9
3 42 9
4 43 9
5 i 44 9
6 45 9
7 64 9
8 65 9
9 66 9
67 9
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EL SECRETARIO (GENERAL
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N° \».;Q:‘.._: L,u __ s P

DE NOMBRE DOMICILIO Parcela | Poligono

ORDEN

1 68 9

12 74 9

13 76 9

14 77 9

15 78 9

16 79 9

17 80 9

18 81 9

19 82 9

20 83 9

21 84 9

22 85 9

23 86 9

24 87 9

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA 41



467
D o ENERAL
%,E;L AYU;W.} EL SECRETARIQ G
2N

frs
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Sector P.P. |-5 “Hdza Matin

Majadahonda {{\}adrid}.s
X 2

N° :

DE NOMBRE DOMICILIO Parcela | Poligono

ORDEN

25 88 9
26 89 9
27 90 9
28 o1 9
29 94 9
30 95 9
31 96 9
32 o7 | 9
33 123 9
34 124 9
35 125 9
36 126 9
37 127 9
38 128 9
39 129 9
40 © 130 9
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DILIGENCIA.- Para hacer constar que en ejecucién del acuerdo plenario de 24-9-02 por el que se aprueba provisional y
definitivamente el Plan Parcial de “Roza Martin” estiméndose las alegaciones presentadas por los Sres. Villegas Granizo y Newalba,
S.L., se incorpora a dicho Plan Parcial la presente pégina que sustituye a la numerada con el folio 469 de dicho expediente.-

I~ .

Majadahonda, 17 de diciembr £'de 2002.- EL SECRETARIO GENERAL

2 - ' o L \
N e ;
DE : "-.NOM:BRE : DOMICILIO Parcel i
.- | arcela | Poligono
25 88 9
26 89 9
27 90 9
28 91 9
29 94 9
30 95 9
31 96 9
32 97 9
33 123 9
34 124 9
35 125 9
38 126 9
37 127 9
38 128 9
39 129 9
40 130 9
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NO
DE NOMBRE DOMICILIO Parcela | Poligono
ORDEN
41 131 9
42 132 9
43 58 17
44 59 17
45 60 17
46 75 17
47 76 17
48 77 17
49 78 17
50 79 17
51 80 17
52 81 17
53 83 17
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Plan Parcial de Ordenacidn
Sector P.P. -5 "Roza Martin”

3.8.- AFECCIONES DE PLANEAMIENTO CON INCIDENCIA EN EL
DESARROLLO DEL SECTOR.

Entendemos como afecciones de planeamiento con influencia en
el desarrollo del sector, el conjunto de determinaciones resogidas en el Plan
General de Ordenacién Urbana de Majadahonda gue directa o indirectamente

afectan a los terrenos que nos ocupan.

Este conjunto de determinaciones esta constituido por aquelias
contenidas en la ficha especifica que dicho documento contempla como
condiciones de desarrollo del area, y aquellas otras de caracter general que de

alguna forma afectan igualmente al mismo.

Si bien en el apartadc 1.3 de esta Memoria, titulado
“Planeamiento General” se acompafian a titulo informativo copias de
documentos de aquél que inciden sobre el sector, en este punto se va a

concretar y resumir el alcance concreto de los mismos.

Las determinaciones referidas se pueden agrupar en dos grandes

apartados :

a) Parametros urbanisticos.

b) Criterios de ordenacidn.

Vamos a analizar a continuacion el contenido de cada uno de
ellos.
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EL SECRETARIO GENERAL
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a) Parametros urbanisticos.- % S e
oA S \""}/

* Superficie :

Como ya se ha citado, si bien en la ficha se indica que la
superficie total del sector es de 600.00 m2., un detallado y
actualizado levantamiento topografico realizado al efecto arroja el
resultado de una superficie total de 640.548 m2., de los que
175.639 m2. se sittian al Norte de la M-503, y 464.909 m2. al Sur

de la misma.

Esta ligera variacion de superficie va a incidir sobre
aquellos parametros . urbanisticos establecidos en indices o
porcentajes, pero no asi en aqguellos otros fijados en cifras

concretas.

*iniciativa de Planeamiento :

Se establece que ésta serd privada, en virtud de lo cual se

formula este Plan Parcial por los promotares ya citados.

* Sistema de Actuacion :

Se indica como tal, en principio, el de compensacion, si
bien los promotores del presente documento estan dispuestos a
aceptar cualquier otra férmula de las legalmente previstas que
plantee el Ayuntamiento de. cara a contribuir a una mayor agilidad

en |la gestion y desarrollo dei sector

* Plazo de planeam;ento

Se establece que la puesta en marcha del desarrollo del
sector corresponde al primer cuatrienio de vigencia del Plan
General, lo que, como ya se ha citado, justifica la formulacién en

estos momentos del presente Plan Parcial.
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Plan Parcial de Crdenaci
Sector P.P. -5 "Roza Majptin
Majadahonda (Madridj

EL SECRETARIO GENERAL

* Numergo maximo de viviendas :

Estando este paréametro establecido en la cifra de 620
viviendas, ésta sera de aplicacion sin perjuicio de |as alteraciones

que pueda presentar la medicion de la superficie.

* Qcupacion maxima :

Se fija en el 33 % de la superficie dei sector, por lo que

aplicando este parametro sobre la superficie real del mismo

obtenemos q'ue la superficie maxima ocupable por la edificacion
sera de:
33% s/640.548m2. = 211.380,84 m2.

* Sistema de ordenacion :

Se .indica que sera "Segln Plan Parcial’, a cuyos efectos
se redacta este documento. '

* Edificabillidad y aprovechamiento maximos :

En este sentido, el Plan General plantea una cierta
incongruencia, al establecer la edificabilidad en 0,26 m2/m2. por
una parte y el aprovechamiento en 0,26 m2. equivalentes/m2.
Evidentemente, dado que segun la legislacidn vigente los
distintos usos pormenorizados hah de homogeneizarse con

referencia al uso caracteristico o principal a través de los

coeficientes de ponderacion que el Plan Parcial establece, resulta

imposible que edificabilidad sin homogeneizar y aprovechamiento
coincidan. En funcién de ello, hay que entender que el paréametro
estructurante ha de ser el aprovechamiento & edificabilidad
equivalente, mientras que la edificabilidad sin homogeneizar se
relacionaré con este en los términos fijados por el Articulo 39 de

L.S.C.M.,. como ya se ha explicado en el apartado 1.4 de esta
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Memoria, y podra variar en funcién de la ordenacién final

resultante y el reparto de usos pormenorizados que ésta plantee.

Asi pues, en el caso que nos ocupa, estando el
aprovechamiento unitario fijado en 0,26 m2. equivalentes por
cada m2. de suelo, el aprovechamiento total homogeneizado seré

0,26 m2. Eqg/m2. x 640.548 m2. = 166.542 48 m2. Eq.

* Usos pormenorizados :

La ficha del Plan General establece como uso principal o
caracteristico del sector el residencial, fijando como usos
compatibles 6 complementarios el comercial, terciario y

dotacional privado.

Asi mismo, deterrhina que el uso residencial en los
terrenos al Sur de la M-503 respondera a las tipologias de
vivienda unifamiliar en grados 2, 3 y 4.1, mientras que no se
establece tipologia para este uso en los terrenos al Norte de

dicha carretera.

Por otra parte, la ficha incluye una asignacion de
edificabilidades y aprovechamientos para cada uno de dichos
usos, que, al ser una determinacién pormenocrizada y no
estructurante segun lo establecido por la legislacion vigente,

puede ser justificadamente matizada por el Plan Parcial-

* Reservas minimas para dotaciones ;-

En cumplimiento de la legislacion urbanistica vigente en el
momento de la aprobacion definitiva del Plan General de
Ordenacién Urbana de Majadahonda, la ficha de desarrolio del

sector contempia una serie de reservas de suelo para dotaciones
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Ayuntamiento, y que se concretan en las siguientes ;

- Esp. libresusopdblico........... 60.000 m2.
-Escolar.......... .. .. L. 10.500 mz2.
- Deportivo. ......... .. ... ..., 8.500 m2.
-Social ... 6.500 m2.
- Comercial ....... .. ... . ... ... .. 3.500 m2.

SUP. MINIMA CESION GRATUITA .. .. 89.000 m2.

Sin embargo, en funcién de lo establecido en el punto 1.a)
de ia Disposicion Transitoria Cuarta de la nueva L.S.C.M., el Pian
Parcial establecera las cesiones que fija dicha Ley, cualesquiera
que sean las previsiones del Plan General al respecto y sin

necesidad de modificar éste.

. En funcién de ello, las reservas de suelo de cesién para
redes publicas de que el Pian Parcial debe contemplar, con las
. observacicnes y matizaciones recogidacs en el punto 1.4 de esta

Memoria, son las siguientes ;

Redes generales .

1

20 m2.s/100 m2 c. z.verdesy esp.libres.

30 m2. s/100 m2. c. equip. soc. y serv.

20 m2. /100 m2. c. infraestructuras.

70 m2.s/100m2.. SUMA TOTAL
- Redes locales .
- 30 m2. s/100 m2. ¢. equip. y serv. publ.
(Al menos el 50 % debera destinarse a espacios
libres publicos arbolados)
1,5 plazas aparc./100 m2. c.siempre en &l interior

de la parcela privada.
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Plan Parcial de Qrdenacidn
Sector P.P. I-5 "Roza Martin”
Majadahonda (Madrid)

- Suelos para materializar la participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por el

planeamiento urbanistico :

-Terrenos con dimensiones y condiciones de
~ ordenacion adecuadas para albergar el 10 % del
producto del aprovechamiento unitario por la

superficie del sector

- (Como ya se ha indicado en el punto 1.4 de esta
esta Memoria, al no existir pianéamiento regional
territorial que defina las redes supramunicipales y al no
existir tampoco determinaciones al respecto en el Plan
General, en este aspecto se estéré a lo-que dispongan

fos instrumentos de gestion que desarrolien el ambito.

* Cargas econdmicas adicionales para Sistemas Generales :

- §.G. Saneamiento y depuracién :
- - 228 M/Ptas.
- §.G. Abastecimiento :
- 56 M/ptas..
- 8.G. Recogida neumatica de basuras :
- 100.000 Ptas (97) / Viv.

*+ Suelos destinados a vivienda con algtin tipo de proteccién :
La ficha establece que se debera destinar a ello

el 50 %del suelo residencial. No obstante, dado que las tipologias

residenciales que contempla el sector son, principaimente, de
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con la normativa de vivienda protegida, hay que entender que

dicha determinacién debe interpretarse en relacién con el nimero
de viviendas del ambito, tal como se viene considerando ya

desde distintas Administraciones.
En funcidén de ello, el Plan Parcial debera contemplar que
310 viviendas de las 620 previstas, deberan ser sometidas a

algun régimen de proteccién.

* Usos dotacionales privados :

Se contemplan dentro de este uso pormenorizado,

considerado como complementario o compatible, los sanitarios,

culturales, docentes. recreativos, residencia comunitaria, etc.

b_) Criterios de ordenacion.-

*

Se reservara como espacio libre de uso publico - pasillo

eléctrico la banda de 100 m. do anchura sefalada en josplanos

de Sistemas Generales que afraviesa la parte Noreste del sector

en direccion Norte-Sur, formando parte de aquélios.

* Se contemplara el trazado de ramales del Sistema General de
abastecimiento de agua a lo largo de la M-503 y del pasillo

eléctrico citado.

* Se contemplaré el trazado de un ramal del Sistema General de
recogida neuméatica de basuras a 1o largo de la M-503, con
prevision de instalacion de una central de recogida en el extremo
Noroeste del sector, junto al colindante denominado “Los

Satélites).
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Sector P.P. I1-6 “Roa

Majadahonda ( Tl

*Se contemplaré la prevision de maodificaciéon de! trazado del
tramo de la M-503 que atraviesa el sector, que pasara a discurrir

como Sistema General por su lindero Norte.

* Se dispondré a lo largo del limite Suroeste del sector, y en
paralelo a la Vereda de San Antdn, una banda verde de

i proteccion de 50,00 m. de anchura.

* Los usos de vivienda unifamiliar se dispondran en la zona mas
proxima al limite Suroeste del sector (Vereda y Urbanizacion
N Bonanza) mientras que el resto de los usos se dispondran al

Noreste de aquéllos.

* Se fija como emplazamiento indicativo de los suelos de cesion

para dotaciones la zona mas proxima al limite del sector.
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