e b . s te:— Ay Ll S8 i - 2
1 /& dogumania t{zae%f o cozgusesm da ..3£§..iahos, -

merades Gl W86 i HEE wbricades al margen por el |,

Secrelgrio e b Gomorsso.., ga il - aobadghHor Reso-
P 1 T : nod 4= SEPT- 2008

PLAN PARCIAL DE ORDENACION
SECTOR P.P. 1-5 "ROZA MARTIN"
MEMORIA - ORDENANZAS REGULADORAS.

AFAR — 4 S.A ABRIL 2002




Plan Parcial de Ordenacién
Sector P.P. -5 “Roza Martin”

EL SECRETARIO GENERAL

INDICE GENERAL

FELIX

HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA




Plan Parcial de Ordenacion
Sector P.P. -5 “Roza Marin”
Majadahonda (Madrid)

EL SECRETARIO GENERAL

MEMORIA

‘M“"'—\-—-—"
b

1.- INTRODUCCIONY ANTECEDENTES.

1. 1.- Objeto.

1. 2.- Promotor.

1. 3.- Planeamiento general.

1. 4.- Régimen legal aplicable : contenido documental y

tramitaciéon

2.- JUSTIF]CACION DE LA PROCEDENCIA DE LA FORMULACION
DEL PLAN PARCIAL

2. iINFORMACION URBANISTICA. ESTADD ACTUAL.

. 1.- Localizacion y delimitacion del ambito.

. 2.- Superficie.

. 3.- Topografia, morfologia y geotécnica.

. 4.- Climatologia.

. 5.- Accesibilidad.

. B.- Usos, edificaciones e infraesiructuras existentes.

. 7.~ Estructura de |a propiedad del suslo.

W W W w W Ww w W

. 8.- Afecciones de planeamiento con incidencia en el

desarrollo del sector.

4.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION.

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA

Bt

LG



5.1.-
5. 2.-
5. 3.-
5. 4.-

Plan Parcial de Ordenacian
Sector P.P. I-5 “Roza Martin”

Estructura viaria.
Zonificacion.
Superficies, edificabilidades y aprovechamientos.

Infraestructuras y servicios.

6.- GARANTIAS DE SOSTENIBILIDAD DE LA SOLUCION
PROPUESTA..

6.1.-

6.2.-

6.3.-

6.4.-
6.5.-

integracion de la poblacion futura en las redes de
equipamienios y servicios publicos.

Integracion de la poblacion futura en las redes de
infraestructuras pubiicas.

Verificacion técnica de la capacidad para garantizar el
abastecimienio de los servicios publicos.

Estudio relativo a las infraestructuras de saneamiento.

En relacidon con el sistema de transporte publico.

7.- ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION DEL PLAN PARCIAL.

7.1.-
7. 2.~
7. 3.-
7.4.-

7.5.-

Delimitacion de la unidad de ejecucion.

El sistema de actuacion.

Plazos de ejecucion.

Niveles minimos de los servicios urbanos para permitir la
utilizacion de los terrenocs.

Alteracion de las previsiones temporales.

8.- JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DE LA PROPUESTA A LA
NORMATIVA VIGENTE.

FELIX HERNANDEZ MALQ - ARQUITECTO URBANISTA




Plan Parcial de Ordenacion

Sector P.P. -6 "Roza Ma n_.._h_h
da 2L AY, ,\
Majadahonda (Magsitye U'L \\ 5L, SECRETARIO GENERAL

fx‘

ORDENANZAS REGULADORAS

CAPITULO 1 DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL.

Articulo 1.- Objeto, funcion y contenido sustantivo.
Articulo 2.- Ambito de aplicacion.

Articulo 3.- Vigencia.

Articulo 4.- Efectos.

Articulo 5.- Maodificaciones del Plan Parcial.
Articulo 6.- Contenido documental del Pian Parcial.
Articulo 7.- Normas de m’rerpretacaon

Articulo 8.- Afecciones y Normativa complementar:a

CAPITULO 2: TERMINOLOGIAY CONCEPTOS.

Articulo 9.- Terminotogia empleada en el Plan Parcial.

CAPITULO 3:REGIMEN URBANISTICO DEL SUELOQ.

Articulo 10.- Calificacion del suelo.

Articulo 11.- Redes publicas.

Articulo 12.- Regulacion de derechos y cargas de la propiedad del suelo.

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA

Lo



£L SECRETARIO GENERAL

Articulo 13.- Condiciones generales para su desarrollo.
Articulo 14 - Planeamiento y proyectos de Desarrolio.
Articulo 15.- Proyecto de Equidistribucién (Reparcelacion).
Articulo 16.- Proyecto de Urbanizacion.

Articulo 17.- Proyectos de Parcelacion.

Articulo 18.- Proyectos de Edificacion.

Articulo 19.- Condiciones de actuacion y gjecucion.
Articulo 20.- Conservacion de la urbanizacion.

Articulo 21.- Derecho a edificar,

CAPITULQO 5 : NORMAS DE URBANIZACION.

Articulo 22.- Normativa de aplicacion.

Articulo 23.- Obras e infraestructuras a cargo dei ambito.

- Articulo 24.- Condiciones de ciicuio do las redes de servicios y otras de

urbanizacion.

CAPITULO 6 : NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION Y DELOS
UsSos.
Articulo 25.-

CAPITULO 7 : ORDENANZAS PARTICULARES DE CADA ZONA.

Articulo 26.- Generalidades.

Articulo 27.- Zona 01. Residencial unifamiliar en hilera (RUH).

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA

it



Articulo 28.- Zona 02.

Articulo 29.- Zona 03
Articulo 30.- Zona 04.
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Residencial unifamiliar pareada (RUP).

Residencial unifamiliar aislada (RUA).

Residencial colectiva en bloque abierto (Viv.Prot)(RCA).
Terciario-Comercial en grandes superficies (TCG).
Dotacional privado (DPR).

Dotacional Deportivo y Servicios (DDS).

Equipamiento Escolar (EQE).

Equipamiento Deportivo (EQD).

Equipamiento Social (EQS).

Equipamiento Comercial (EQC).

Servicios Urbanos Recogida Basuras (SUB).
Servicios Urbanos Centros de Transformacion (SUT).
Espacios Libres - Zonas Verdes (ELV).

Espacios Libres - Pasillo Electrico (ELE).

Espacios Libres - Proteccién Vias (ELP).
Infraestructura de Comunicaciones - Viario de Sistema
General (IVG).

infraestructura de Comunicaciones - Viaric de Sistema
Local (IVL).

Condiciones Técnicas minimas de las redes y obras de

urbanizacion.
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Plan Parcial de Ordenacién
Sector P.P. -5 "Roza Mart]
Majadahonda (Madri

ANEXQOS

- ANEXO 1:

Plan Director de Abastecimiento de Agua de Majadahonda.

Convenio Ayuntamiento de Majadahonda - Canal isabel II.

- ANEXQ 2

Plan Director de Saneamientoy Depuracién de Majadahonda

Convenio Ayuntamiento de Majadahonda - Canal [sabel Il.
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Plan Parcial de Ordenacién
Sector P.P. 1-5 "Roza Martin”
Majadahenda (Madri

EL SECRETARIC GENERAL

‘ | -------------------------------------------------------- - -

1.- INTRODUCCION Y ANTECEDENTES.

1.1.- OBJETO.

| ‘ El presente Plan Parcial de Ordenacion del Sector P.P. I-5
. “Roza Martin®, en el termino municipal de Majadahonda, es una propuesta de
ordenacion integral del territorio que abarca la misma, regulando en ella, tanto
- las condiciones de urbanizacion, como las de edificacion y uso dei suelo para
Lo cada zona diferenciada de dichoc sector en desarrollo de las determinaciones

L que el planeamiento general establece para aquél.

Se trata, en consecuencia, de establecer la ordenacion

L pormenorizada del citado sector de suelo urbanizable programado previsto en

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA 1
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el Plan General de Ordenacion Urbana de onda, respetando las

determinaciones estructurantes que dicho instrumento contempla al efecto.

1.2.- PROMOTOR.

El presente Plan Parcial. se formula por el grupo inrhobiliario
AFAR - 4, S.A., con domicilio social en Majadahonda, calle Gran Vian® 1 -
1°D,y C.LF. nimero A-28569127.

AFAR - 4, S.A. es propietaria de diversas fincas dentro del
sector, y asi mism'o'. representa a distintos propietarios de terrenos igualmente
incluidos en él, que le han encomendado la puesta en marcha del desarrolio
urbanistico del mismo. Dicho grupo de propietarios representa un porcentaje

de la superficie total del sector superior a un 51 %.

La relacién completa de estos propietarios - promotores, asi como

la de los de la totalidad del sector se acompaiian en el apartado

“correspondiente de esta Memoria y se recogen graficamente en el plano de

estructura indicativa de la propiedad.

1.3.- PLANEAMIENTO GENERAL. -

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

FELIX HERNANDEZ MALQ - ARQUITECTO URBANISTA 2
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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 fué completado por acuerdo del Consejo de Gobierno de
fa Comunidad de Madrid de 4 de Febrero de 1.999 en relacién con las fichas

de desarrollo de determinados ambitos.

A continuacion se acompafian, a titulo 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

ordenacion del Plan General que afectan a dicho secior.

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA -- 3
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i b SISTEMA DE ACTUACGION COMPENSACION
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| OCUPACION MAXIMA X »
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P _TERCIARIC - 7.040 o 8548 m eq, .?
INDUSTRIAL . m . T m? ea,
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' * SUELOS DESTINADOS A VIVIENDA CON ALGUN TIPO BZ PROTECCION: 50% SUELO RESIDENCIAL ] it
\ ! {US0S DOTACIONALES: SANITARIO. SULTURAL, DOCENTE, RECREATIVO, RESIDENC!A COMUNITARIA T
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1.4.- REGIMEN LEGAL APLICABLE : CONTE
TRAMITACION.

La redaccion del Plan Parcial se ajusta en sus determinaciones a
lo establecido al respecto en la legistacion vigente, especialmente a lo
dispuesto en la Ley 9/2001, de 17 de Julio de 2.001, del Suelo de |z
Comunidad de Madrid, (en adelante L.S.C.M.), asi como a las determinaciones

estructurantes que contiene el planeamiento general que el mismo desarrolla.

Habiendo sido aprobado definitivamente el Plan General de
Ordenacion Urbana de Majadahonda con anterioridad a la entrada en vigor de
la citada Ley 9/2.001, la misma le ser4 de aplicacion en los términos previstos

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

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

circunstancias:

- 1%-Atlos terrenos objeto de este Plan Parcial, clasificados como
suelo urbanizable programado por dicho Plan General, se les
aplicarg el régimen establecido por la L.S.C.M. para e| suelo

urbanizable sectorizado.

2°- Sera de aplicacién directa la regulacién establecida por la
L.S.C.M. sobre  determinaciones  estructurantes vy

determinaciones pormenorizadas.

3°%- El Plan General mantendré su vigencia con las matizaciones
aqui recogidas, no obstante lo cual el mismo deberd
adaptarse a la L.S.C.M. en el plazo de dos afios a contar

desde su entrada en vigor.

FELIX HERNANDEZ MALQ - ARQUITECTQO URBANISTA 4
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4° - En suelo urbanizable programado, como el gue nos ocupa,
serdn exigibles las cesiones previstas por la L.8.C.M., para lo
cual el Plan Parcial establecera las cesiones que fija la
misma, cualesquiera gue sean !aé' 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 justifique

convenientemente.

Segtn lo establecido por el Articulo 48 de la L.S.C.M., e Plan
Parcial debe contener todas las determinaciones pormenorizadas de
ordenacién urbanistica que se enumeran y regulan en el Capitulo I
(Determinaciones de la ordenacién urbanistica), del Titulo Il (Planeamiento

urbanistico) de la misma.

En este sentido, se entiende por determinaciones
pormenorizadas de la ordenacidn urbanistica, aquellas gue tienen el grado de
precision suficiente para legitimar la realizacién de actos concretos de

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

a) La definicién detallada de la conformacion espacial de cada
drea homogénea, ambito de actuacion o sector v,
especialmente, en suelos urbanos y urbanizables, de

alineaciones y rasantes.

b) Las condiciones que regulan los actos sobre ias parcelas y las

que deben cumplir éstas para su ejecucion material.

FELIX HERNANDEZ MALO . ARQUITECTO URBANISTA 5
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que deben cumplir las edificaciones, las construcciones en

general, las instalaciones y las urbanizaciones.

d) El régimen normativo de usos pormenorizados e
intervenciones admisibles y prohibidas, asi como las

condiciones que deben cumplir para ser autorizadas.

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

pero sin considerarse parte de ellas.

f) La delimitacién, cuando proceda, de unidades de ejecuciony

la asignacién de los sistemas de gjecucion.’
g) Las que no estén expresamente calificadas por el
planeamiento general como determinaciones estructurantes de

la ordenacion urbanistica.

Habiéndose citado entre las determinaciones pormenorizadas de

la ordenacion urbanistica que debe incluir el Plan Parcial, la definicion de los
elementos que conforman las redes locales completando ias redes generales y
supramunicipales, cabe recordar que se entiende por red publica.e! conjunto
de los elementos de las redes de infraestructuras, equipamientos y servicios
publicos que se relacionan entre si con la finalidad de dar un servicio integral

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

* Supramunicipal : Propia de las politicas de la Administracion
del Estado o de la Comunidad de Madrid.

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA 6
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*

General : Para uso y servicio de“'lﬁé* residentes en el

conjunto del Municipie.

*

Local : Para uso, servicioy gestidn 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 depuracion ).

* Eguipamienios :

- Zonas verdes y espacios libres.
- Equipamientos sociales (educativos, culturales,
sanitarios, asistenciales, deportivos, recreativos y

' "administrativos).

* Servicios
- Servicios urbanos'(suministro de agua, alcantarilladoy
energia eléctrica, alumbrado publico, telefono, acceso
rodado y aparcamierntos ).

- Viviendas publicas ¢ de integracion social.

Los terrenos que el planeamiento urbanistico destine y reserve a
elementos integi'antes de las citadas redes publicas, en el caso de un sector
de suelo urbanizable. como el que nos ocupa, pasaran a titularidad publica
mediante cesién libre, gratuita y urbanizada, segin lo dispuesto en los
Articulos 80y 91 de la L.S.C.M. , con Ias'cuantias y caracteristicas recogidas
en el Articulo 36 de dicho texto legal.

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUTTECTO URBANISTA 7
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En funcién de todo ello, y de forma res
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ida, se puede decir que

las determinaciones relativas a las redes publicas que debe contemplar el Plan

Parcial son las siguientes :

* REDES SUPRAMUNICIPALES

- Establecidas por

- Cuantia ;

- Beneficiario :

- Observaciones ;

El planeamiento regional territorial o,
en su defecto por el pianeamiento
general.

20m2s/100m2c

(como minime, la tercera parte debera
destinarse a la red de viviendas
publicas o de integracion saocial).

Comunidad de Madrid.
a) Si no se hubieran adscrito al sector

0O en su caso, las unidades de
gjecucién 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, &l

. promotor podréd cumplir el mismo de

cualquiera de las siguientes formas .

1° Adguiriendo y cediendo a la
Comunidad de Madrid la superficie que
falta de terreno con este destino que se
sitien en el mismo area de reparto.

2°  Adquiriendo y cediendo a la
Comunidad de Madrid terreno con este
destino situados en ofro sector e
incluso en otro Municipio distinto a los
del sector o unidad de ejecucion, y
cuyo valor econdmico sea equivalente
al de la superficie de suelo que falta.
En este supuesto, no podra incluirse el
porcentaje destinado a la red de
viviendas puUblicas o de integracién
social. .

3°  Abonando a la Comunidad de
Madrid el valor econémico equivalente
a la superficie que falta.

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA 8

Y35



e
o

! LBl AY

' Plan Parcial de Ordenagign
Sector P.P. -5 “Roza M '
H A}

Majadahonda (Madrid

{

N

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
j! redes publicas supramunicipales cuya
| cesion  resulta  obligatoria,  con
oo superficie superior a la que determina
i el deber de cesién, los promotores
' podra requerir de la Comunidad de
Madrid la contribucién a los costes de
! urbanizacién en la cuantia equivalente

al valor del exceso de la superficie
e dotacional a ceder.

- Observaciones
complementarias . El  Articulo 364 de la LS.CM
i determina claramente que el sistema
‘ de redes supramunicipales solo podra
N ser establecido por el planeamiento
L : regional territorial o, en su defecto, por
i o el planeamiento general, por lo gue la
| . definicién de cualquier elemento de
o aquéllas serd la que resulie de las
: determinaciones establecidas por estos
S planeamientos en sueios urbanizables.
P En ia actualidad no existe
— ‘ planeamienioc regionai territorial que
\ : defina dichas redes, y en el Plan
General de Majadahonda tampoco
o existen determinaciones al respecto,
‘ por lo que, siendo estos los unicos
instrumentos con capacidad para
\ . definirlas, el Plan Parcial en ningun
| caso podra establecer dichas redes
supramunicipales. En consecuencia,
' hay que entender que las cesiones
D derivadas de esta determinacién legal
no podran definirse desde el
, planeamiento parcial, sin perjuicio de lo
o que dispongan los instrumentos de

gestion que desarrollen el &mbito.

FELIX HERNANDEZ MALQ - ARQUITECTO URBANISTA 9
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REDES GENERALES :

Definidas por :

Cuantia

Beneficiario :

Observaciones :

REDES LOCALES :

Definicién

La ordenacion estructurante respecto
al conjunto del Municipio(Plan General)

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

70m2 sM100m2 ¢ SUMA TOTAL
Municipio.

a) Si la cuantia de las redes publicas
generales exige mas suelos gque los
adscritos al sector o unidades de
ejecucion en que se divida, la cesion
se materializara preferentemente en
terrenos reservados por el Plan
General con ese destino en otro sector
excedente. De resultar inviable o
excesivamente compleja la obtencion
de la superficie necesaria de terrenos
en tales condiciones, se podra sustituir
la parte no satisfecha de Iz cesidn
mediante la entrega al Municipio de su
valor econdmico.

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

El sefialamiento de los espacios
destinados a las mismas, asi como
cualesquiera otros parametros

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA 10
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necesarios™pErat=su  ordenacion
detallada, tienen el caracter de
determinaciones pormenorizadas a
establecer por el Plan Parcial.

- Cuantia : 30 m2 s/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.

Ademéas de! conjunto de cesiones para redes publicas citadas, y
segun sefala el Articulo 96 de la L.S.C.M., en los secteres, como parte de |a
actividad de ejecucion, habréa de cederse al Municipio libre y gratuitamente,
terrenos urbanizados en los que se materialice la participacion de la

comunidad en las plusvalias generadas por el planeamiento urbanistico.

Tales terrenos tendrén las dimensiones y condiciones de
ordenacion adecuadas para albergar el 10% del producto del aprovechamiento

unitario por la superficie del sector, y se cederan an los términos que resulien

- de la gestién del sistema de gjecusidn.

Cuando ello no sea posible, y previa aceptacién de la
Administracién municipal, podra sustituirse la cesién en terrenos edificables
por su equivalente econdmico. En todo caso, el suelo cedido o su equivalente

economico 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 gue el planeamiento urbanistico le atribuye en refacién al conjunto
del término municipal, debiendo establecerse el mismo con caracter de
determinacién estructurante de la ordenacion urbanistica, de forma que se

caracterice sintéticamente el destino conjunto del correspondiente suglo.

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA il
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- Ahora bien, tal como sefala el Articulo 38 de |la L.S.C.M,, la
determinacion estructurante del uso global de un sector carece en si misma de
- efectos operativos directos, y requiere para alcanzarlos el desarrollo de los

dos grupos de determinaciones de ordenacion 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 fijen las relaciones de ponderacidén u homogeneizacion
entre todos los usos pormenorizados atendiendo a los objetivos urbanisticos

perseguidos.

! Ademas de ello, en el desarrollo de las determinaciones
pormenorizadas de Ia ordenacidn urbanistica sobre [0s usos que debe realizar

‘ el Plan Parcial, se justificara expresamente el cumplimiento de las siguientes

. .. condiciones

a) Que todos los usos admisibles resulian compatibles entre si vy,

en especial, con los usos pormenorizados propios del uso global.

b) Que la asignacién de los valores relativos de los coeficientes

) de ponderacion u homogeneizacidn no incentive transformaciones o

localizaciones de usos que en la practica supongan un cambio del uso global

o] del sector.

: | Entre las determinaciones sobre los usos del suelo que establece

la L.S.C.M., se sefala que el 10 % de la superficie del érea de reparto de

| o suelo urbanizable seclorizado y de cada sector resultante en suelo urbanizable.

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA 12
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no sectorizado, sera destinado a la tipologia 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 algin régimen de proteccion publica, vy de éstas sblo podré
destinarse, como méximo, un 25 % a Viviendas de Precic 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 algun
tipo de proteccidn, hay que entender que estas habran de ser las de aplicacion
en este Plan Parcial, ya que son las que se han tenido en cuenta en la

ordenacién general del término municipal.

Segun determina el Articulo 39 de la L.S.C.M., el Plan Parcial, al
establecer la ordenacidn pormenorizada de un sector, justificara que las

condiciones establecidas de intensidad edificatoria y usos pormenorizados son

“compatibles cont el aprovechamiento  unitaric, 1o que se redlizara segun e

siguiente procedimiento :

a) Sobre cada zona urbanistica de ordenacidon pormenorizada
incluida en el sector se calculard la. superficie edificable para cada uso

pormencrizado segun las condiciones del planeamiento.

b) Se homogeneizard cada superficie edificable multiplicandola
por el coeficiente de ponderacidon del uso pormenorizado a que se destina con
relacion al uso caracteristico del sector. La suma de todas las superficies
edificables homogeneizadas serd la superficie edificable de cada zona
urbanistica de ordenacidén pormenocrizada, expresada en metros cuadrados

construibles en el uso caracteristico.

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA 13
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¢) El coeficiente de edificabilidad del sector sera el cociente de Ia
suma de las superficies edificables de todas las zonas urbanisticas de
ordenacion pormenorizada incluidas en el sector entre |a superficie de suelo

del sector y de las redes publicas a él adscritas.

El coeficiente de edificabilidad del sector deberd ser igual ©

inferior al aprovechamiento unitario del mismo.
El aprovechamiento urbanistico total del sector seré el resultante
de multiplicar el coeficiente de edificabilidad por la superficie de suelo del

sector y de las redes publicas a é| adscritas.

Por otra parte, y en funcién de lo previsto en el Articulo 40 de la

L.S8.C.M, el Plan Parcial como instrumento competente para establecer la

ordenacion pormenorizada de un sector, podra dividirlo en zonas urbanisticas
de ordenacion pormenorizada como método practico de sistematizar los
principales parametros normativos. En tales casos, en las normas urbanisticas
se destinara un apartadc & la espaciicacion de las condicicnes 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 aplicacién, en un numero suficientemente significativo de ellas,

las mismas condiciones de ordenacién pormenorizada.

La delimitacidn de zonas 0 zonificacién implica definir recintos de
suelo con ordenacién pormenorizada para los cuales es de aplicaciéon un
mismo régimen normativo, en especial en lo relativo a las condiciones sobre

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

FELIX HERNANDEZ MALO - ARQUITECTO URBANISTA 14
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En los casos en que el planeamiento cubra toda la ordenacién
pormenorizada de un sector mediante la asignacion de zonas, de forma que a
cada una le corresponda un modelo tipolégico de la edificacién y un uso
pormenorizado caracteristico, podré asi mismo establecer |las relaciones de
ponderacion entre las distintas zonas, o bien entre éstas y cada uno de los

posibles usos pormenorizados.

En virtud de lo sefialado en el‘Ar’u’culo 48 de la L.S.C.M,, el Plan
Parcial, al establecer para la totalidad del sector correspondiente todas las
determinaciones pormenorizadas de ordenacion citadas, habra de respetar las

siguientes precisiones .

a) Las alineaciones y rasantes se definiran compatibilizando la
mejor adecuacién a los condicionantes del relieve de los terrenos, la
integracion del sector en las tramas urbanas adyacentes o en el entorno rural

y la coherencia y funcionalidad tipolégica y urbanistica.

) Se- deberén definir las -condiciones que deben curnplir jas
parcelas para su ejecucidn material. A tales efectos, el Plan Parcial podra
incorporar la definicidn gréfica del parcelario, sefialando expresamente el

grado de vinculacidén normativa de la misma.

c) Para todo suelo edificable se estableceran las precisas
condiciones sabre 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 podré remitir a Estudios de Detalie el completar la
ordenacion volumétrica de la edificacion y la fijacién de los parametros

normativos consiguientes.
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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, contribuyan a la

revalorizacion perceptual del espacio urbano.
e) Se delimitaran, en su caso, las unidades de ejecucidén que se
juzguen convenientes para la mejor gestion de la ejecucion, sefialando a cada

una el sistema de ejecucion correspondiente.

Ademas de ello, v de cara a su tramitacion, el Plan Parcial

incorporara 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 vy
supramunicipales cuya prestacion haya de utilizar la pob[aci'én futura,

integrando el supuesto de que liegue a ser residente permanente y, como

minime, su iniegracidn en las reces esceizr, educativa, ashencial, saniiaria, -

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, captacién y depuracién de agua, luz, teléfono,

. gas, residuos sdlidos, correos, transportes publicos urbanos y regionales por

carretera o ferrocarril.

b) Verificacidn técnica, con informe preceptivo y autorizacién
escrita de cada organo competente sobre su capacidad, limites y
compromisos, o contratos necesarios para garantizar el abastecimiento de la
demanda de los servicias publicos minimos antes citados generada por la
propuesta y, en su caso, las medidas adoptadas para satisfacerla sin

sobrecostes publicos inasumibles por el érgano prestador del servicio.
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_ d) Conexidén y autonomia del sistema de transporte publico
garantizando la no sobrecongestiébn en caso limite de los transportes

existentes, a partir de varias hipotesis de sobrecarga.

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

Por otra parte, y en base a lo establecido por el Articulo 78 de |a
L.S.C.M., el Plan Parcial, al establecer la ordenacién permenocrizada del

correspondiente sector, fijara los plazos minimos y méaximos para la ejecucién

del mismo y, en su caso, de las diferentes unidades de ejecucién en que éste

se pueda dividir. Igualmente se fijaran plazos minimos y maximos para la

edificacién de los solares y la rehabiliiacion y conservacidon de la edificacion

' existente, en su caso.

Por ultimo, en lo que a la determinacién del contenido sustantivo
Que' debe incluir el Plan Parcial se réﬁe;‘e, el mismo, adem_és dei sebtor, habré
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 aguellos que, situados adyacentes a é|, seran adscritos al
mismo’ como resultado de la equidisiribucién respectd al correspondiente area

de reparto.

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

Parciales se formalizaran, al menos, con la siguiente documentacion :

a) Memoria : En ella, de forma concisa, se describira la

ordenacion establecida y se justificara su adecuacién al planeamiento general,
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pormenorizada previamente dispuesta por éste.

b) Informe previsto en la normativa reguladora de las

infraestrucfuras de saneamiento.
c¢) Planos de ordenacidn pormgnor]zada.
d) Organizacion y gestiéon de la ejecucic’m.
e) Normas urbanisticas.
f) Catalogo de bienes y espacios protegidos, cuando proceda.

En lo que a la tramitacién 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 comoe Majadahonda, suya pobiacion
de derecho es superior a 15.000 habitantes, el procedimiento de aprobacion
de un Plan Parcial de iniciativa particular, como el que nos ocupa, 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, adoptara la que proceda de entre las siguientes

resoluciones :

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

proyecto de Plan.
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requerimiento al solicitante para que .sﬁbs‘ane Yy, en su caso, mejore [a
documentacion presentada en el plazo que se sefiale. Este requerimiento, que
no podra repetirse, suspenderd el transcurso del plazo maximo para resolver.
Cumplimentado en forma el requerimiento, el Alcalde adoptaré alguna de las

resoluciones a que se refieren los apartados 1 y 3.

3°.- Inadmision a tramite por razones de legalidad, incluidas las
de ordenacidn territorial y urbanistica. De esta resolucidn debera darse cuenta

al Pleno del Ayuntamiento en la primera sesion que celebre,

[.a aprobacion inicial del Plan Parcial implicara el sometimiento
de la documentacion del mismo a informacidn publica por plazo no inferior a un
mes y simultdneamente el requerimiento de los informes de los érganos y
entidades publicas previstos legalmente como preceptivos, por esta Ley o la

legisiacion sectorial.

. La aprobacidn inicial y la.2perturs de! trédmite de informacicn™-

publica debera notificarse individualmente a todos los propietarios afectados.

La informacion publica debera llevarse a cabo en la forma y
condiciones que propicien una mayor participacion 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
Ayuntamiento resolvera sobre la procedencia de introducir en el documento las
correcciones pertinentes. Si ello supusiera la introducién 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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Ultimada la tramitacién previa precisa para la aprobacion
definitiva, deberd examinarse con caracter previo la integridad y correccidon
tanto del proyecto de Plan Parcial, como del expedierﬁe y de las actuaciones
administrativas realizadas. De apreciarse la omisién o defectucsa celebracion
de algun tramite o la existencia de alguna deficiencia en el contenido
sustantivo o ia documentacién del proyecto de Plan Parcial, el Alcalde deberd
ordenar o, en su caso, requerir la subsanacion de ios defectos o las
deficiencias observadas, fljando o concediendo plazo al efecto. La orden o
requerimiento suspenderan, hasta su cumplimieto efectivo, el plazo legal para

[a resolucion sobre la aprobacion definitiva.

Una vez sustanciado el procedimienio descrito. El Pleno del

Ayuntémiento padra adoptar, motivadamente, alguna de estas decisiones .

a) Aprobar definitivamente el Plan o su modificacién o revision en

Su propios términos.

b} Aplazar, motivadaments, &n todo o en partg,; l& aprobacion™

definitiva del Plan, hasta la subsanacion de los reparos gque 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 podré exceptuarse del aplazamiento y aprobarse
definitivamente concreta o concretas partes del Plan que sean susceptibles de

gestion, aplicacidn y gjecucion autdbnomas.
c) Denegaf motivadamente la aprobacién definitiva del Plan.
La aprobacién del Plan Parcial, segun o dispuesto en el Articulo

83 de la L.S.C.M., deberé resolverse en el plazo maximo de seis meses a

contar desde la aprobacién inicial. El transcurso del plazo méximo para
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resolver sin notificacion de acuerdo expreso alguno determinara la aprobacion

definitiva por silencio administrative positivo del Plan Parcial.

Para que se produzca la entrada en vigor del Plan Parcial, el
articulo 66 de la L.S.C.M. establece que se publicarén en el Boletin Oficial de
la Comunidad de Madrid, con indicacién de haberse procedido previamente al
depésito del Plan Parcial en el registro administrative 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 aprobacién definitiva, por disposicion de la

Administracion que lo haya adoptado.

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

la legislacién de Régimen Local, por disposicién del Municipio.

Ei Plan Parcial entrara en vigor el mismo dia de su publicacion en

la forma sefalada v tendra vigencia indefinida.
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