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MEMORIA
PLAN PARCIAL DEL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
SECTOR S2 DEL AREA DE REPARTO AR.2 “CERRO DEL BAILE”

MEMORIA INFORMATIVA
1 INTRODUCCION
1.1 OBJETO
El presente documento constituye un Plan Parcial conforme a lo dispuesto en el articulo 47 de la
Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.
El Plan Parcial desarrolla el Plan General PGOU 2001 para establecer la ordenacion
pormenorizada de ambitos y sectores completos, en suelo urbanizable.
El Plan Parcial podra modificar, para su mejora, cualesquiera determinaciones de ordenacion
pormenorizada establecidas por el Plan General sobre el Sector S2 del AR.2. Para que tales
modificaciones sean admisibles, el Plan Parcial habra de justificar expresamente que:
a) Tienen por objeto el incremento de la calidad ambiental de los espacios urbanos de uso
colectivo o la mejora de las dotaciones publicas, sea mediante la ampliacion de éstas o de la
capacidad de servicio y funcionalidad de las ya previstas.
b) Sean congruentes con la ordenacién estructurante del Plan General PGOU 2001.
Se formula con el objeto de desarrollar, mediante ordenacion detallada el ambito denominado
Sector S2 del Area de Reparto, AR.2, “Cerro del Baile” del Plan General de Ordenacion Urbana de
San Sebastian de los Reyes PGOU 2001, actualmente en vigor que, establece las determinaciones
estructurantes para el desarrollo del mismo.

1.2 ENTIDAD PROMOTORA
El presente Documento Refundido del Plan Parcial S2 se redacta por encargo de la COMISION
GESTORA DEL S.U.P. SECTOR S2 DEL AREA DE REPARTO 2 “CERRO DEL BAILE” de San
Sebastian de los Reyes (Madrid).

1.3 ANTECEDENTES

El Plan General de Ordenacion Urbana de San Sebastian de los Reyes se elaboré y aprobé
definitivamente en el marco legislativo constituido fundamentalmente por las Leyes 10/84 de
Ordenacion Territorial, 9/95 sobre Medidas de Politica Territorial y 20/97 de Medidas Urgentes en
Materia de Suelo y Urbanismo, todas ellas de la Comunidad de Madrid; la legislacién estatal vigente
en el momento de la aprobacién la Ley 6/98 del Suelo y Valoraciones, diversos apartados de la Ley
de Suelo RD 1/92 subsistentes tras la STC 20/3/97 y, subsidiariamente, el Texto Refundido de la
Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana aprobado por el Real Decreto 1346/1976.

No obstante, la elaboracién y aprobacion de los desarrollos del PGOU 2001 de San Sebastian de
los Reyes debe hacerse en el marco legislativo urbanistico establecido por la Ley 9/2001, de 17 de
Julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (B.O.C.M. 27 de Julio 2001) (Ley 9/2001 LSCM) que ha
venido a sustituir a la legislacion autonémica precedente y a regular desde las competencias
autonémicas los aspectos que, por no estar contemplados en la legislacién de la Comunidad de
Madrid, quedaban regulados por la legislacion estatal precedente.
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Asi mismo estan contemplados el marco legislativo, de ambito estatal de la Ley 21/2013 de 9 de
diciembre de Evaluacion Ambiental BOE 11 diciembre 2013 y la Ley 3/1995 de 23 de marzo de Vias
Pecuarias y de ambito autonémico, la Ley 8/1998 de 15 junio de Cafiadas Reales y Vias Pecuarias.
El Plan General de Ordenacién Urbana de San Sebastian de los Reyes contiene entre sus
determinaciones las referidas al Sector S2, Area de Reparto AR2 “Cerro del Baile” del Suelo
Urbanizable Programado, cuyo desarrollo ha de tener lugar a través del Sistema de Ejecucion por
Compensacion siendo la figura de ordenacion pormenorizada que le corresponde la de Plan Parcial.
El presente Documento constituye la motivacion del Plan Parcial de Ordenacién del Sector S2 del
Area de Reparto 2 AR.2 del Suelo Urbanizable Programado (S.U.P) del PGOU 2001 de San
Sebastian de los Reyes. (ANEXO M1 “plano PGOU 2001 clasificacion suelo AR.2”, y ANEXO M2
“plano PGOU 2001 estructura del territorio”).

Se redacta de conformidad con la aprobacion definitiva del Area de Reparto AR-2 “Cerro del Baile”
de la Revisién del Plan General de Ordenaciéon Urbana de San Sebastian de los Reyes que tuvo
lugar mediante acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid de 3 de noviembre de
2011 (BOCM de 24 de noviembre de 2011), Area de Reparto AR.2, cuya aprobacion habia quedado
aplazada por el acuerdo de igual 6érgano de 27 de diciembre de 2001 por el que se aprobd dicha
revision (BOCM de 16 de junio de 2002). Asi tiene lugar, igualmente, ajustandose a cuanto resulta
de la Declaracibn Ambiental Estratégica de 3 de junio de 2019 formulada por la Consejeria de
Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Madrid.

En cuanto a la ordenaciéon de las Redes Generales externas al Sector S2, adscritas a él, el PGOU
2001 sefala la necesidad de su ordenacion simultanea con el Sector.

La ordenacion de los Sistemas Generales incluidos en el interior del Sector S2 del AR.2 “Cerro del
Baile”, debe hacerse con la ordenacion del Sector; siendo una prescripcion comun a la legislacion
urbanistica y al PGOU 2001 (art. 6.4, capitulo 6, “normas de suelo urbanizable programado”)

El &mbito de ordenacion del Plan Parcial se extiende a las Vias Pecuarias afectadas, el “Cordel de
la Dehesa al Arroyo de Vifiuelas”.

Esta Via Pecuaria forma parte de la Red Supramunicipal de Vias Pecuarias Espacio Libre
Protegido, uso Via Pecuaria.

En consecuencia, el presente Plan Parcial, contiene también la Ordenacion de los Sistemas
Generales del Area de Reparto determinados por el PGOU 2001, interiores al Sector S2 del AR2
“Cerro del Baile”, o exteriores adscritos a él (ambitos L2, L3 y L4; T4, y U4g), de forma que,
finalmente, el documento contiene la ordenacion integral de todos los terrenos pertenecientes al
Area de Reparto AR2 Sector S2 “Cerro del Baile”.. (ANEXO M3 “plano precision limites del AR.2
delimitado PGOU 2001” y ANEXO M4 “plano precision limites del Sector S2 delimitado PGOU
20017).
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Ambas prescripciones del Plan General son plenamente coherentes tanto desde la perspectiva de
la ordenacion como de la ejecucion, pues es criterio basico del PGOU 2001 que la inclusién o
adscripcion de sistemas a sectores tiene por objetivo tanto la obtencion del suelo para el Patrimonio
Publico como la ejecucién material de su urbanizacion; asi, la ficha del Sector S2 del AR2 “Cerro del
Baile”, (ANEXO M5 “ficha S.U.P del Sector S2 del AR.2 PGOU 2001”) sefiala:

“EJECUCION DE LOS SISTEMAS GENERALES Se incluird como gastos de urbanizacion

la ejecucion de las obras de urbanizacion correspondientes a los Sistemas Generales de

comunicaciones y espacios libres incluidos y adscritos en el ambito del Area de Reparto.”

La Revision de 2011 del Plan General de Ordenacion Urbana de San Sebastian de los Reyes no
que los adscribe globalmente al Area de Reparto y solo determina numéricamente la superficie que
se adscribe a cada Sector en funcion del aprovechamiento fijado en el PGOU 2001.
Estos criterios y objetivos del PGOU 2001 se produjeron en el marco legal en el que fue elaborado y
aprobado, el previo a la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, nuevo marco legal en el
gue, deben elaborarse los planeamientos de desarrollo. En este sentido, sefala el art.48.4:
“‘CONTENIDO SUSTANTIVO (de los Planes Parciales) de la Ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid.
El Plan Parcial, ademas del Sector, habra de ordenar, en su caso, los siguientes suelos
destinados por el planeamiento general Redes Publicas Supramunicipales o Generales,
salvo que la Administracién competente manifieste su intencion de acometer a través de
un Plan Especial:
A. Aguellos que se dispongan en el interior del sector.
B. Aquellos que, situados adyacentes al sector, sean adscritos al mismo como resultado
de la equidistribucién respecto al correspondiente Area de Reparto”

Conforme a ello, el ambito de ordenacion del Plan Parcial se extiende al Sector 2 del AR2 “Cerro del
Baile”, e incluye las Redes Supramunicipales (dmbitos V20, V21, V22, V23, V24 y V25; M20); la Via
Pecuaria “Cordel de la Dehesa al Arroyo de Vifiuelas” y las Redes Generales interiores o exteriores
adscritas al Sector S2 del AR2 “Cerro del Baile”, (dmbitos L20, L21, L22 y L23; T20, T21, T22, T23 y
T24; S20, S21, S22 y S23) como elemento esencial de su estructura interna, garantizando la
adecuaciéon funcional de las Redes a la estructura de Redes Publicas Supramunicipales y
Municipales que exige la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.

1.4 DOCUMENTACION
Como actuaciones previas a la formulacion del Plan Parcial se ha constituido la COMISION
GESTORA DEL S.U.P. SECTOR S2 DEL AREA DE REPARTO 2 “CERRO DEL BAILE” entidad
promotora del Plan Parcial en representacién de las Propiedades de mas del 50% de la superficie
del Sector S2 del AR.2, formalizando la Iniciativa con los documentos exigidos en el art. 106 de la
ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, entre ellos el Plan Parcial del Sector S2 del AR2
“Cerro del Baile”.
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Asi mismo se ha realizado el levantamiento topogréfico del Area de Reparto AR.2, que constituye la

base cartografica real del Plan Parcial del Sector S2, y se ha fijjado una red basica en el terreno

para posteriores trabajos de campo y de replanteo de las obras. Plano Oficial Topografico.

El contenido y la estructura documental del Plan Parcial responde a dos objetivos.

10

20

Elaborar la documentacion del Plan Parcial segun los criterios de la Ley 9/2001 del Suelo de
la Comunidad de Madrid, para asegurar su viabilidad, garantizar su compatibilidad vy
afianzar la insercion de la ordenacion en la estructura existente.
Jerarquizar y ordenar la documentacion conforme al art. 49 de la Ley 9/2001 de Suelo de la
Comunidad de Madrid.
El Plan Parcial Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” se ha formalizado, al menos, en la
siguiente documentacion:
a) Memoria: En ella, de forma concisa, se describe la ordenacién establecida y se
justifica su adecuacion al planeamiento general, fundamentando las modificaciones
introducidas en la ordenacion pormenorizada previamente dispuesta por éste.
b) Informe previsto en la hormativa reguladora de las infraestructuras de saneamiento
justificado en el “estudio de capacidad hidrica para el cumplimiento del Decreto
178/98”, incorporado en el Estudio Ambiental Estratégico del Sector S2.
c) Planos de ordenacién pormenorizada incluso complementados con planos de
informacion y planos de esquema basico de infraestructuras.
d) Organizacién y gestion de la ejecucion.
e) Normas urbanisticas. Zonas de Ordenacion
También se ha formalizado con el informe de sostenibilidad econémica y la memoria de
viabilidad econémico-financiera, conforme especifica los arts. 22.4 y 22.5 del RD 7/2015, de
30 de octubre, Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, para la
evaluacion y seguimiento de las sostenibilidad del desarrollo urbano, y la garantia de la
viabilidad técnica y econdémica de las actuaciones sobre el medio urbano derivadas del Plan
Parcial del Sector S2 del AR.2:
f) Sostenibilidad y Viabilidad Econémica

La Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid diferencia claramente entre la

documentacién que es necesaria para tramitar el Plan Parcial y la que es sustancial para la

posterior aplicacion del Plan: los Planos de Ordenacién, las Normas Urbanisticas. Zonas de

Ordenacidn y la Organizacion y Gestion de la Ejecucion asi como para su interpretacion, la

Memoria tanto Informativa como Justificativa y Descriptiva.

En definitiva, en base a estos criterios el Documento Refundido junio 2020 del Plan

Parcial del Sector S2 del AR-2 “Cerro del Baile” se estructura:

e Preambulo/Introduccion Justificativa: cumplimenta la Declaracion Ambiental Estratégica de
3 de junio de 2019 de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio de la
Comunidad de Madrid, y los informes sectoriales emitidos por las diferentes
Administraciones Publicas, Instituciones y Organismos Publicos afectados e informes
técnicos del Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes
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e Memoria: incluye la informacién de las caracteristicas urbanisticas existentes, la
justificacion de la ordenacion, la verificacién de su viabilidad y la de los estudios
especificos requeridos. Se completa con la descripcién de aspectos relacionados con el
aprovechamiento medio ponderado para el posterior Proyecto de Reparcelacion.

¢ Planos de Ordenacion: incluye los planos ordenadores y esenciales durante la vigencia del
Plan Parcial, se incluyen planos de esquemas basicos de infraestructuras a nivel
esquematico. Estos planos de ordenacién se complementan con planos de informacién
exigibles para la comprension del desarrollo territorial y urbanistico.

e Normas Urbanisticas. Zonas de Ordenacién: El objeto de estas Normas Urbanisticas,
exigibles para el posterior desarrollo de la edificacion, es la regulacion detallada en Zonas
de Ordenacion del uso global y pormenorizado del suelo, volumen y demas
particularidades de la edificacién, asi como las caracteristicas estéticas de la ordenacién,
de su entorno y de proteccion del medio ambiente en el ambito del Suelo Urbanizable
Sectorizado Sector S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” referidas a las del Plan
General de Ordenacién Urbana PGOU 2001.

e Sostenibilidad y Viabilidad Econdmica: desarrolla el informe de sostenibilidad econémica y
la memoria de viabilidad economico-financiera, como uno de los instrumentos de
planeamiento urbanistico general, para la evaluacién y seguimiento de las sostenibilidad
del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad técnica y econdmica de las actuaciones
sobre el medio urbano.

e Organizacién y Gestién de la Ejecucion: incluye las determinaciones necesarias para la
ejecucion material de las obras de urbanizacién, asi como las precisiones econémicas y
de delimitacion de las Propiedades que resultaran del correspondiente Proyecto de
Reparcelacion

1.5 DERECHO A EDIFICAR EN EL SECTOR S2 DEL AREA DE REPARTO 2.
El derecho a edificar en el Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”, no podra ejercerse en tanto no se
haya ejecutado la totalidad de las obras de “urbanizacion basica” de la correspondiente Unica fase
programada en el Plan de Etapas del presente Plan Parcial al delimitarse una Unica Unidad de
Ejecucién por constituir el Sector S2 un Unico ambito de gestidon en aplicacion del sistema de
Compensacion y, concurran asi mismo los siguientes requisitos:

a. Que haya ganado firmeza en via administrativa el acto de aprobacién definitiva del Proyecto
de Reparcelacion referido en las Normas Urbanistica art. 3.2.

b. Que se haya formalizado fehacientemente la cesién a favor del Ayuntamiento, los terrenos
reservados por éste Plan Parcial para dotaciones y espacios libres de dominio y uso
publico, asi como de aquellos terrenos donde se localice el aprovechamiento lucrativo
correspondiente al municipio de San Sebastian de los Reyes.

c. Podra ejercerse el derecho a edificar antes que concluya la ejecucion de las obras de
urbanizaciéon de la correspondiente Unica fase del Plan Parcial siempre que concurran,
ademas de los requisitos de los apartados anteriores a. y b, los siguientes:
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c.1 Que se haya aprobado definitivamente el Proyecto de Ejecucion de Urbanizacion.
c.2 Que, por el estado de realizacién de las obras de urbanizaciéon, terminada la
“urbanizacion basica”, el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes considere
previsible que, a la terminacion de la edificacion, la manzana, parcela o Unidad Basica
correspondiente del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” cuente con todos los servicios
necesarios para tener la condicion de solar.

c.3 Que se preste fianza en cuantia suficiente para garantizar la ejecucion de las obras
necesarias para completar la totalidad de la “urbanizacion acabada” de Ia
correspondiente manzana, parcela o Unidad Basica, asi como para conectar todos sus
servicios con las redes viarias y de servicios locales.

c.4 Que, en el escrito de solicitud de licencia de edificacion, el promotor se
comprometa a no utilizar la construccion hasta tanto no esté concluida la obra de
“urbanizacion acabada” y a establecer tal condicién en las cesiones de derecho de
propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del edificio.

2 INICIATIVA
La Iniciativa se formula en ejercicio de la potestad de planeamiento de los propietarios de mas del 50%
de los terrenos incluidos por el PGOU 2001 dentro del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” con objeto
de legitimar, mediante su aprobacion, la ejecucion directa del ambito por sus propietarios conforme al
art.106.1.a) y siguientes de Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.
Los propietarios que formulan la presente Iniciativa se han incorporado voluntaria y formalmente en la
COMISION GESTORA S.U.P. SECTOR S2 DEL AREA DE REPARTO 2 “CERRO DEL BAILE”.
El presente documento constituye el Planeamiento Plan Parcial del ambito y se integra en el conjunto
documental exigido por el art.106 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid para la
formulacién de la Iniciativa y su aplicacion efectiva asi como la definicibn del Sistema de
Compensacion establecido por el PGOU 2001 de San Sebastian de los Reyes, a cuyo fin se aporta la
documentacién oportuna requerida por dicho texto legal a los efectos de su tramitacion.
En consecuencia, el Sistema de Ejecucién seré el de Compensacion, conforme a las previsiones del
PGOU 2001 para el Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”; la gestion del sistema se realizara en
Junta de Compensacion.

La Iniciativa se formaliza mediante la presentacion en el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes
de toda la documentacion exigida por el citado art.106 y referida al Sector S2 del Area de Reparto AR.2
“Cerro del Baile™:
- Acreditacion de la representacion en la Comision Gestora del S.U.P. Sector S2 del Area de
Reparto AR.2 “Cerro del Baile” de los propietarios que adopten la iniciativa de al menos el
50% de la superficie del ambito del Sector S2.
- Descripcioén y relacion de propiedades del Sector S2
* se hardn constar para cada uno de los interesados las superficies, linderos, titulo de
propiedad, cargas y gravamenes, si los hubiere, de las fincas o derechos titulares.
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* en la determinacién de las superficies de las fincas aportadas se estaran, en principio, a
lo que resulte de la certificacion registral o del titulo de adquisicién, sin perjuicio de su
verificacion posterior. El resto de propiedades no incluidas como Promotoras en la Comision
Gestora, sin perjuicio de su verificacién posterior se basaran en las cuantias superficiales
determinadas topograficamente de forma técnica oficial.

- Levantamiento topografico del ambito del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”.

- Plan Parcial del Sector S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”.

- Proyecto de Urbanizacion del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”.

- Propuesta de Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de Compensaciéon del S.U.P.
Sector S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”.

- Acreditacién de haberse insertado anuncio de la Iniciativa en el B.O.C.M. y en, al menos,
uno de los diarios de mayor difusion en la referida Comunidad de Madrid.

3 AMBITO DEL PLAN PARCIAL
El &mbito de ordenacion pormenorizada mediante el Plan Parcial es la totalidad del Sector S2 del Area
de Reparto AR.2 “ Cerro del Baile” determinada por el PGOU 2001, incluyendo el Sector S2 y Redes
Supramunicipales y Redes Generales que completan el Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”.

3.1 LIMITES PRECISOS DEL SECTOR S2 DEL AR2
En el art. 6.2 “Division en Aéreas de Reparto” de las Normas Urbanisticas del PGOU 2001 de
San Sebastian de los Reyes especifica:

“Los &mbitos de cada Area de Reparto quedan, por tanto, definidos con precision

mediante: el cuadro normativo de Areas de Reparto y Sistemas Generales adscritos de

esta Normativa, cuya denominacién y localizaciéon se encuentran en el plano Clasificacion;

Aéreas de Reparto del PGOU 2001.

Cada Area de Reparto del Suelo Urbanizable Programado se divide en Sectores para la

formulacién de Planes Parciales de Ordenacién, cuyos ambitos se definen y delimitan con

precision en el plano Clasificacién; Sectorizacion del PGOU 2001”.

Dado que la delimitacién grafiada por el Plan General esta realizada sobre la Cartografia Basica de
la Comunidad de Madrid a escala 1/10.000, el grafismo debe interpretarse también como basico, de
forma que, sin alterar la esencia del ambito, los limites del Plan Parcial del Sector S2 del Area de
Reparto AR.2 “Cerro del Baile”, se ajustan a la realidad administrativa, dominical y fisica de los
terrenos del ambito establecida mediante Levantamiento Topografico.

El traslado de estos conceptos y la delimitacion exacta sobre el levantamiento topogréfico se realiza
en el plano de informacién i-10” precision limites del Sector S2 delimitado por el PGOU 2001”,
(ANEXO M4), complementado con la siguiente descripcion literal del Sector S2:

Noroeste: Linea quebrada formada por 3 tramos rectos de longitudes 342,09 m., 41,83 m.,
521,13 m.; continua en su vértice norte con una curva de desarrollo de 140,28m
gue limita con los Sistemas Generales adscritos al Sector S2.

Noreste: Linea recta de longitud 238,09 m que limita con los Sistemas Generales adscritos
al Sector S1.
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Sureste: Linea recta de separacion con el Sector 1 de longitud 901,29 m.
Suroeste: Linea quebrada en varios tramos que suman 382,32 m. de longitud, limitando con
el Arroyo de La Dehesa y coincidente con el limite del Area de Reparto AR.2.

SISTEMAS O REDES GENERALES EXTERIORES ADSCRITAS AL SECTOR S2

Noroeste: Linea quebrada de 879,81 m. de los cuales 733,71 m. limitan con los Sistemas
Generales adscritos al Sector S1 y 146,10 m. coinciden con el limite del Area de
Reparto AR.2 y del municipio de San Sebastian de los Reyes con Madrid.

Noreste: Linea quebrada formada por tramo recto de 212,20 m., tramo recto de 104,12 m.
y, en su vértice una curva de desarrollo de 213,64 m., limitando con los Sistemas
Generales adscritos al Sector S1.

Sureste: Linea quebrada formada por 3 tramos rectos de longitudes, 342,09 m., 41,83 m.,
521,13 m; continua en su vértice norte con una curva de desarrollo de 140,28 m.,
limita con el Sector S2.

Suroeste: Linea quebrada en varios tramos que suman 217,60 m. de longitud, limitando con
el Arroyo de La Dehesa y coincidente con el limite del Area de Reparto AR.2.

3.2 SUPERFICIE DEL SECTOR S2 DEL AR2
La dimensién total del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” es 1.283.282 m? de suelo. El Sector
S2, tiene una superficie de 419.296 m2 de suelo que representa un 32,67% del total del AR.2. De
estos 419.296 m2 de suelo, 292.940 m2 de suelo estan en el interior de la delimitacion del Sector S2
y los 126.356 m2 de suelo restantes, corresponden al suelo exterior a la delimitacién del Sector S2 y
estan calificados como Via Pecuaria, Redes Supramunicipales y Redes Generales exteriores
adscritas a él.

Los Sistemas (Redes) Generales, adscritos globalmente por la Normativa del PGOU 2001 al Area
de Reparto AR.2., deberdn ser adscritos para su obtencién y ejecucién a alguno de los sectores
incluidos en el Area. El Cuadro Normativo de Sectores del PGOU 2001 (ANEXO M6 “cuadro
superficies y sistemas generales del AR.2 PGOU 2001”) sefiala, la superficie de Sistemas
Generales del Area de Reparto cuyo aprovechamiento esta incluido en el Sector S2, pero sin
especificar cuales son; la adscripcién especifica se ha realizado en base a criterios de maxima
funcionalidad y calidad ambiental de la estructura urbana y la mejor inserciéon del Sector S2 del
AR.2 en el municipio de San Sebastian de los Reyes.

A los efectos de replanteo, dimensiones y superficies se consideran las coordenadas de ejes y
glorietas y las dimensiones del viario y espacios libres o de equipamiento del PGOU 2001; no
obstante, el ajuste de trazados de viarios desde tales puntos, admite una correccién superficial del
2% de las superficies de Sector o/y Area de Reparto. Las cuantias totales maxima de superficie
edificable y numero méximo de viviendas se ajustan a lo sefialado para el Sector S2 del AR.2 en el
PGOU 2001 (ANEXO M7 “cuadro usos, edificabilidad, n° vivienda del Sector S2 PGOU 2001").
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3.3 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD
A continuacioén, se incluye el listado de fincas catastrales incluidas en el ambito de ordenacion, que
deberd comprobarse fehacientemente en el Proyecto de Reparcelacion. Esta estructura de la
Propiedad repartida en parcelas se refleja graficamente en el plano de informacién i-10” precisién
limites del Sector S2 delimitado por el PGOU 2001”.

POLIGONO | PARCELA REFERENCIA POLIGONO | PARCELA REFERENCIA
CATASTRAL CATASTRAL
S2+S.G.2 S2+S.G.2
15 50 28134A01500050 15 51 28134A01500051
15 52 28134A01500052 15 53 28134A01500053
15 54 28134A01500054 15 55 28134A01500055
15 56 28134A01500056 15 57 28134A01500057
15 58 28134A01500058 15 59 28134A01500059
15 60 28134A01500060 15 6layb 28134A01500061
15 62 28134A01500062 15 63 28134A01500063
15 64 28134A01500064 15 65 28134A01500065
16 1 28134A01600001 16 2 28134A01600002
16 3 28134A01600003 16 4 28134A01600004
16 5 28134A01600005 16 6 28134A01600006
16 7 28134A01600007 16 8 28134A01600008
16 9 28134A01600009 16 10 28134A01600010
16 11 28134A01600011 16 12 28134A01600012
16 385 28134A01600385 16 15 28134A01600015
16 16 28134A01600016 16 18 28134A01600018
16 134 135 28134A01600134 16 134 135 28134A01600135
16 136 137 28134A01600136 16 136 137 28134A01600137
16 147 28134A01600147 16 148 28134A01600148
16 149 28134A01600149 16 150 28134A01600150
16 157 28134A01600157 16 160 28134A01600160
16 151 28134A01600151 16 156 28134A01600156
16 161 28134A01600161 16 158 28134A01600158
16 159 28134A01600159 16 163 28134A01600163
16 164 28134A01600164 16 165 28134A01600165
16 166 28134A01600166 16 171 28134A01600171
16 172 28134A01600172 16 173 28134A01600173
16 320 28134A01600320 16 322 28134A01600322
16 323 28134A01600323 16 324 28134A01600324
16 384 28134A01600384 16 332 28134A01600332
16 333 28134A01600333 16 334 28134A01600334
16 335 28134A01600335 16 336 28134A01600336
16 337 28134A01600337 16 338 28134A01600338
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POLIGONO | PARCELA REFERENCIA POLIGONO | PARCELA REFERENCIA
CATASTRAL CATASTRAL
S2+S.G.2 S2+S8.G.2
16 339 28134A01600339 16 340 28134A01600340
16 341 28134A01600341 16 342 A 28134A01600342
16 377 28134A01600377

4 POTESTAD DE LA FORMULACION DEL PLAN PARCIAL
La conveniencia y la oportunidad de la formulacion del Plan Parcial del Sector 2, del AR.2 “Cerro del
Baile” derivan, en principio, de la propia programacion realizada por el PGOU 2001 y su posterior
aprobacion definitiva del AR.2 “Cerro del Baile” de 2011. La Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de
Madrid, establece un marco apremiante sobre los propietarios del suelo urbanizable si estos desean
ejercer su derecho a instar la aprobacién del planeamiento de desarrollo a fin de establecer la
ordenacion pormenorizada precisa para legitimar la actividad de ejecucion privada del planeamiento
(art. 101 de la Ley de Suelo de la Comunidad de Madrid) por el Sistema de Compensacion.
Este planteamiento de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid que es coherente con el de
la Legislacion del Estado en materia de suelo, establece el derecho de promover la transformacion del
suelo urbanizable instando la aprobacién del planeamiento de desarrollo desde el momento en que el
Planeamiento General haya delimitado los correspondientes &mbitos, areas de reparto y sectores.
El objetivo de ambas legislaciones es comun: dificultar la retencién del terreno solo clasificado y
fomentar la produccién de suelo urbanizado.
Los propietarios de los terrenos del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”, estan obligados al
cumplimiento de los deberes urbanisticos que dan lugar a la adquisicion gradual y sucesiva de los
derechos a urbanizar, al aprovechamiento urbanistico, a edificar y a la edificacion de acuerdo con la
legislacion urbanistica aplicable.
El Plan Parcial tramitara la constitucién de la garantia del 10% de los costes de urbanizacion previstos
en el mismo, segun especifica la Ley 9/2201, del Suelo de la Comunidad de Madrid, art. 108 1.b): “la
obligacion de la constitucion de garantia de la correcta ejecuciéon a favor del Municipio por importe
minimo del 10 por 100 del importe total previsto de las obras de urbanizacién con carécter previo al
comienzo de éstas”
En definitiva, las previsiones de estructuracién del crecimiento del municipio de San Sebastian de los
Reyes formuladas por el PGOU 2001 y la voluntad promotora de los propietarios de los terrenos
coinciden en hacer conveniente y oportuna la formulacion del presente Plan Parcial del Sector S2 del
Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”.

5 INFORMACION / CARACTERISTICAS URBANISTICAS
Se detalla una sintesis entre las informaciones territoriales habituales: -informacion, diagnostico,
propuesta- y el conjunto justificativo de la correcta insercion de la propuesta en el medio. Recoge una
amplia informacion referida a las circunstancias internas de la totalidad del Area de Reparto AR.2,
particularizadas en el Sector S2, previas a la ordenacion (fisicas, urbanisticas y catastrales).
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En relacion con la sostenibilidad del ambito demandada por la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad
de Madrid, el andlisis y diagnostico de la adecuacion de la ordenacién proyectada a las circunstancias
del medio urbano en el que se produce (equipamiento, infraestructuras, transporte y seguridad civil)
con particular atencion a los aspectos medioambientales derivados de la implantacion prevista
(hidrologia, saneamiento y acustica).

La informacion previa se expondra de forma concisa, refiriéndose solo a aquellas cuestiones
sustanciales condicionantes de la ordenacion. (art. 49.Ley 9/2001 del Suelo Comunidad de Madrid).

5.1 LIMITES Y SUPERFICIES
INFORMACION
El ambito esta delimitado conforme se sefiala en el plano de informacién i-08 “plano topografico”
sobre la ortofoto de la Comunidad de Madrid. El plano de informacién i-10 "Precision de los limites
del Sector S2 delimitado por el PGOU 2001, junto a los planos de informacién i-10A, i-10B, i-10C,
i-10D, identifican el ambito de ordenacién territorial y urbanistica.

La superficie del &mbito AR.2 asi definida es 1.283.282 m? dentro del cual estan dos Sectores
delimitados S1y S2 y unos Sistemas Generales externos pero adscritos a estos Sectores.
Concretamente el Sector S2 tiene una superficie de 419.296 m” y le corresponden Sistemas
Generales adscritos a él, en una superficie de 126.356 m?. Se incluye, (segln delimitacién del Area
de Vias Pecuarias de la Direccion General de Medio Ambiente de la Comunidad de Madrid), el
area de 29.470 m2 correspondiente a una parte del Cordel de la Dehesa del Arroyo de
Vifiuelas en la zona Norte, de ancho legal 37,61 m, incluidos dentro de la delimitacién de los
Sistemas Generales segun el PGOU 2001. Sin embargo no afecta a la continuidad territorial, ni
tampoco a las homogéneas caracteristicas fisicas.

La Red Supramunicipal de Vias Pecuarias es una red ya obtenida, y por lo tanto, no forma parte
de suelos de cesidn, zonas verdes o espacios libres. El suelo de las Vias Pecuarias no genera
aprovechamiento urbanistico, ni se considera suelo de cesion, ni computa a efectos de los
estandares exigibles por lalegislacién urbanistica.

5.2 CARACTERISTICAS NATURALES
RELIEVE

El ambito se incluye entre las laderas que descienden desde el Soto de Vifuelas hasta el rio
Jarama. Mas localmente, el Area de Reparto AR.2, se sitGa en la vertiente cuyas aguas son
recogidas por el Arroyo de la Dehesa / Valdeconejos confluyendo en el Arroyo de Quifiones,
afluente del rio Jarama.

Estos arroyos son su limite Sur, Suroeste y altimétricamente corresponden con los puntos mas
bajos de su delimitacion en el PGOU 2001.

En el interior del &mbito del Sector S2 existe un desnivel maximo de 38 m. La maxima diferencia
entre puntos de la delimitacién del Sector S2, interior o exterior es de 44,00 m.
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La zona més alta esté situada en la parte media del Sector a lo largo de una cima dividiendo en dos
vertientes el terreno en direccién noreste al suroeste, en paralelo al Arroyo de la Dehesa y Arroyo
de Quifiones, con dos puntos de maxima altura como mogotes; esos puntos maximos
corresponden con cotas 691,00 y 685,00.

La parte mas baja se localiza en la vertiente sur, desde la cota 654,50 en el Arroyo de la Dehesa a
la cota 647,00 en el Arroyo de Quifiones, cuyo punto mas bajo corresponde con su vértice sur,
junto al limite con el vecino Sector S1. Por la otra vertiente, el punto mas bajo es la cota 655,50 si
bien en la zona correspondiente con los Sistemas 0 Redes Generales exteriores adscritos, se llega
a la cota 660,00 en su vértice Noreste, y la cota 654,50 mencionada anteriormente del Arroyo de la
Dehesa.

El plano topografico refleja la topografia con equidistancia de 0,50 m. Las laderas orientadas al sur
tienen un buen soleamiento, adecuadas para producir un suave aterrazamiento paralelo al Arroyo
de la Dehesa y el Arroyo de Quifiones.

La pendiente del terreno entre cotas extremas es menor del 6,50%; las pendientes medias en
perpendicular al curso del Arroyo de Quifiones oscilan en torno al 8%; la pendiente media del arroyo
en el tramo limitrofe con el Sector es menor del 2,5%; todo ello de acuerdo con su constitucion
geomorfolégica de Glacis.

HIDROLOGIA. PROTECCION DE LOS ARROYOS Y DE LAS AGUAS SUBTERRANEAS
Con la necesidad de proteger los arroyos puesta de manifiesto en el Estudio Ambiental Estratégico
gue acompafia al Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”, el Plan Parcial incluye de forma adjunta un
Estudio Hidrologico-Hidraulico global del area afectada que, en coherencia con el resto de
documentos, se ha tramitado ante la Confederacion Hidrogréfica del Tajo, en cumplimiento del Real
Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio y el Decreto 170/1998, de 1 de octubre.
El informe de la Confederaciéon Hidrografica del Tajo de fecha 29 de febrero 2019, ANEXO
DOCUMENTAL U2, incluido en el Preambulo-Introduccion Justificativa del Plan Parcial, especifica:
“se ha comprobado que en la nueva documentacion presentada se ha tenido en cuenta
las indicaciones realizadas en el informe contenido en el expediente IPL-0126/2014
por lo que el Estudio Hidrolégico-Hidraulico presentado se puede considerar valido”
El documento de la Confederacion Hidrografica del Tajo incluye la informacion relativa a la red de
abastecimiento y demanda hidrica del &mbito, red de saneamiento y cauces publicos existentes.
El ambito de actuacion de “Reservas Hidrologicas y Zonas Sensibles” limita por el oeste con Zona
de Especial Proteccion para Aves del Soto de Vifiuelas, la Zona de Especial Proteccion de la
Cuenca del Rio Manzanares,, la Reserva de la biosfera Cuenca Alta del rio Manzanares y el Parque
Regional de la Cuenca Alta del Manzanares.
El area limita en su borde Sur con el Arroyo de la Dehesa que continua como Arroyo de Quifiones al
confluir con el Arroyo de Valdeconejos. Todo dentro de la propia subcuenca natural en su tramo de
curso alto del Arroyo de Quifiones, dentro de la misma Area de Reparto AR.2 en el Sector S2.
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El plano de informacion i-04 “rios y arroyos”, identifica el Arroyo del Paredén/Vaguada de las

Colmenillas, perteneciente a la cuenta del Arroyo de Vifiuelas y cuya cabecera se sitla al norte del

AR.2, respeta una franja de 50m a ambos lados de la via de drenaje de la Vaguada de las

Colmenillas otorgandole un tratamiento similar al del Arroyo de los Quifiones o de la Dehesa, sin

usos edificables.

La zona de 50 metros referida anteriormente del Arroyo del Pareddn / Vaguada de las Colmenillas

que se identifica en el plano de informacion i-18B "Arroyo Pareddn/ Vaguada Colmenillas. Zona de

proteccion”, tendra las siguientes limitaciones de uso y caracteristicas especificadas en las Normas

Urbanisticas en su art. 5 “normas de proteccion del medio ambiente” en su epigrafe “medidas de

protecidn del sistema hidroldgico e hidrogeoldgico”:

e Zona Verde- no se podran realizar modificaciones topogréficas ni usos permanentes.

e Via Pecuaria- no se podran realizar modificaciones topogréaficas

e Servidumbre eléctrica- no se podran realizar modificaciones topograficas

e Infraestructura viario supramunicipal, reserva de espacio sin actuaciones en el Plan Parcial,
manteniendo la topografia actual.

El Proyecto de Ejecucion de Urbanizacion incorporara las infraestructuras necesarias en los puntos
de vertido que eviten problemas de erosién y alteracion del cauce. Se incorporard a la red de
saneamiento los elementos de tratamiento previos al vertido que eviten la incorporacion al cauce de
residuos o elementos contaminantes.

El Arroyo de Quifiones conduce el agua hasta el rio Jarama del cual es afluente. Recoge toda la
escorrentia natural del area, directa o indirectamente la correspondiente a la zona Noreste. Todo el
ambito esta en la cuenca de este arroyo.

El Dominio Publico Hidraulico de este cauce esté excluido de la delimitacion del ambito del Sector
S2 del AR.2 “Cerro del Baile”. Se respeta la servidumbre de 5m de anchura de los cauces publicos
segun art. 6 del texto refundido de la Ley de Aguas, Real Decreto 1/2001 de 20 julio.
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En ningln caso se autorizaran dentro del Dominio Publico Hidraulico la construccion, montaje o
ubicacion de instalaciones destinadas a albergar personas, aunque sea con caracter provisional o
temporal, de acuerdo con lo establecido en el art. 77 del Reglamento de Dominio Publico Hidraulico.
Toda actuacion que se realice en zona de policia del cauce publico, definida por 100m de anchura
medida horizontalmente desde el Dominio Publico Hidraulico, debera contar con la preceptiva
autorizacién de la Confederacion Hidrogréfica del Tajo, segln se indica en las Normas Urbanisticas-
Zonas de Ordenacion en su apartado 5 “normas de proteccion del medio ambiente”, epigrafe
“‘medidas de proteccion del sistema hidroldgico e hidrogeolégico”.

En el interior del ambito existen varias torrenteras que no alcanzan la calificacion de arroyos por la
Confederacién Hidrografica del Tajo.

El andlisis Hidrolégico-Hidraulico, formalmente denominado “Urbanizacién del Area de Reparto
A.R.2 “Cerro del Baile” San Sebastian de los Reyes (Madrid). Documento para la autorizacion de la
Confederacién Hidrografica del Tajo”, fechado en Octubre de 2017, adjunto al Plan Parcial, recoge
un estudio del Arroyo de Quifiones en las inmediaciones del area “Cerro del Baile” sefialando las
zonas inundables en distintos periodos de retorno conforme a los requerimientos de la
Confederacién Hidrografica del Tajo y la Ley de Aguas del Estado.

El Estudio Ambiental Estratégico adjuntos al Plan Parcial del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile,
determinan las condiciones vinculantes para que las actuaciones de limpieza de los cauces y
desbroce de sus margenes no causen una pérdida de biodiversidad.

El Proyecto de Ejecucion de Urbanizacion valorard la alternativa de pasos elevados al ejecutar tanto
el eje viario estructurante previsto en el PGOU 2001 y en el Plan Parcial como Vial-1 que enlazara
con la Avenida Hayedo de Montejo como la via de entronque del Vial-3 y Vial-7 con la Avenida de la
Dehesa dando continuidad a la Avenida de Portugal, y el entronque del Vial-8 con la Avenida de
Quifiones, de manera que dejen libre de afeccion el espacio fluvial del Arroyo de los Quifiones/ de la
Dehesa y tomando como referencia en su disefio las “prescripciones técnicas para el disefio de
pasos de fauna y vallados perimetrales” del Ministerio de Agricultura, Alimentacién y Medio
Ambiente, 2015.

ZONA DE FLUJO PREFERENTE

Concepto
El Real Decreto 9/2008, de 11 de junio, por el que se modifica el Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico (aprobado por el Real Decreto 849/1986, de 11 de abiril), en su apartado cinco, define la
zona de flujo preferente. En el citado texto, se establece que dicha zona es “aquella que se
conforma por la unién de la zona o zonas donde se concentra preferentemente el flujo durante las
avenidas, o via de intenso desagule, y de la zona donde, para la avenida de 100 afios de periodo de
retorno, se puedan producir graves dafios sobre las personas y los bienes, quedando delimitado su
limite exterior mediante la envolvente de ambas zonas.”

Por tanto, la zona de flujo preferente es una franja entorno al cauce que se define como la zona cuyo

limite exterior se conforma mediante la envolvente de las dos siguientes:

- La Via de Intenso Desaguie (VID). El referido texto normativo la define como la “zona por
la que pasaria la avenida de 100 afios de periodo de retorno sin producir una sobreelevacion
mayor que 0,3 m, respecto a la cota de la lamina de agua que se produciria con esa misma
avenida considerando toda la llanura de inundacién existente.”
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- La zona, para la citada avenida de 100 afios, donde se puedan producir graves dafios
sobre las personas y los bienes. El Real Decreto anteriormente citado establece que se
considerara que pueden producirse graves dafios sobre las personas y los bienes cuando las
condiciones hidraulicas durante la avenida satisfagan uno o mas de los siguientes criterios:

a) Que el calado sea superior a 1 m.
b) Que la velocidad sea superior a 1 m/s.
¢) Que el producto de ambas variables sea superior a 0,5 m?/s.

La delimitaciéon de la zona de flujo preferente y la definicion de las dos zonas referidas -la via de

intenso desague y la zona donde se pueden generar dafios- se puede identificar en el esquema:

ZONA DE FLUJO PREFERENTE = VIA INTENSO DESAGUE + ZONA DE DANOS

Zona inundada por avenida de 100 afios

Zona donde pueden producirse graves dafios

.
r

A

Via de Intenso Desagile

Usos permitidos
Mediante la modificacién del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico introducida por el citado Real

Decreto 9/2008, de 11 de junio, se concluye que la concrecién de la zona de flujo preferente tiene por
finalidad definir una franja de terreno entorno a los cauces en la que se verifiquen dos requisitos,
proteger el régimen de corrientes en avenidas y reducir el riesgo de produccion de dafios en personas y
bienes.

En dichas zonas, los Organismos de Cuenca solo podran autorizar actividades que no sean
vulnerables frente a las avenidas y que no supongan una reduccion significativa de la capacidad de
desague de dicha via.

Con posterioridad, mediante el Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, por el que se modifica
nuevamente el Reglamento del Dominio Pablico Hidraulico se introducen otros criterios en materia de
gestion de riesgos de inundacion y, en patrticular, en relacion con los usos permitidos. De esta forma, la
citada Norma introduce la identificacion de los usos y actividades vulnerables frente a avenidas que
no podréan ser autorizados en las zonas de flujo preferente.

Concretamente, se afiaden al Reglamento del Dominio Publico Hidraulico los arts. 9 bis y 9 ter en los
gue, respectivamente, se sefialan las limitaciones a los usos en dicha zona para suelo rural y para
suelos en situacién béasica de suelo urbanizado; asimismo, se afiade el art. 9 quéater en el que se
prevé un régimen especifico para los ndcleos urbanos ya consolidados.
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En definitiva, en la zona de flujo preferente se pueden realizar actuaciones siempre y cuando sean
actividades que no sean vulnerables frente a las avenidas y que no supongan una reduccion
significativa de la capacidad de desague.

Actuaciones en el Area de Reparto AR.-2 “Cerro del Baile”

Las actuaciones a realizar para el desarrollo del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” se ubican
en la margen izquierda del Arroyo de la Dehesa/Quifiones y consisten, esencialmente, en las obras
de urbanizacién de las parcelas resultantes adecuando el terreno para su futura edificacion,
construyendo los viales que la configuran y ejecutando las redes de servicios correspondientes.

En el desarrollo del ambito se contempla la reserva de una franja de espacio libre en la margen
del arroyo como proteccion hidrolégica.

El Documento Refundido junio 2020 del Plan Parcial del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”
incluye un estudio Hidrolégico-Hidraulico de los arroyos mediante el que se ha delimitado sobre
plano tanto el dominio publico hidraulico como las zonas inundadas por las avenidas
extraordinarias previsibles, concretamente las correspondientes a 100 y 500 afios de periodo de
retorno. Estas delimitaciones se recogen en el plano de informacion i-18A-“zona de dominio publico
hidraulico, servidumbre, policia, zona inundable T=100, T=500"

Como contiene el citado documento y en los planos que lo integran, las zonas de inundacion por las
citadas avenidas extraordinarias quedan integradas dentro de los terrenos que conforman el parque
lineal entorno al arroyo sin que se produzcan afecciones a las instalaciones o parcelas privadas del
Sector S2 del Area de Reparto AR. 2 “Cerro del Baile”.

Como se ha descrito al analizar el concepto de zona de flujo preferente, para su delimitacién se utiliza
como base el caudal correspondiente a la avenida de 100 afios de periodo de retorno. Por ello, cabe
considerar que, una vez delimitada la zona de inundacién por esa avenida, si las actuaciones no se
plantean en la zona inundada por la avenida de 100 afios se concluye que quedaran también fuera
de la zona de flujo preferente.

Del Estudio realizado se desprende que los terrenos en los que se plantea la urbanizaciéon se
encuentran suficientemente alejados de las zonas de inundacién. Particularmente y como se
ha referido, la zona inundada por la avenida de 100 afios de periodo de retorno se delimita sin
ocupar parcelas en las que se plantean nuevas obras por el desarrollo del Sector, extendiéndose
por los terrenos reservados como espacio libre. Bajo esa consideracién, cabe concluir que la
urbanizacién no se plantea en la zona de flujo preferente.

No obstante lo anterior, cabe mencionar que en la franja de espacios libres se prevén actuaciones
gue no modifican la topografia natural de esta zona, como puede ser la ejecucién de sendas
peatonales y plantaciones arbustivas.

Asimismo, en esta franja se podran disponer algunas zonas estanciales y de esparcimiento
cumpliendo ese mismo criterio. De igual manera, la ejecucion de redes de servicio en esa franja
se plantea como instalaciones enterradas que no modifican la topografia natural del terreno en la
margen y que, por tanto, no afectan al flujo hidraulico del arroyo. Por lo tanto, los usos previstos
en esta franja no son actividades vulnerables frente a las avenidas y, tampoco, suponen una reduccién
de la capacidad de desagtie.
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Delimitacién de la zona de flujo preferente

Se ha comprobado que la zona a urbanizar se localiza fuera de la franja de inundacion por los caudales
correspondientes a la avenida de 100 afios de periodo de retorno puesto que esta inundacion se limita
a los terrenos reservados como zona libre entorno al arroyo.

Habida cuenta que la franja delimitada con la inundacion por dicha avenida es, en cualquier caso, una
zona de mayor extension que la de flujo preferente -por cuanto ésta queda incluida dentro de aquella-
cabe concluir que los terrenos a urbanizar no afectan a la zona de flujo preferente. Asi pues, se
puede considerar que no resulta necesario, en este caso, delimitar la citada franja puesto que, como
se ha descrito, se obtiene con base en la avenida de 100 afios de periodo de retorno.

No obstante, puesto que el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes tras la Declaracion Ambiental
Estratégica de fecha 3 junio 2019 emitida por la Direccion General de Medio Ambiente de la
Comunidad de Madrid, ha sefialado la conveniencia de delimitar la zona de flujo preferente en el tramo
del arroyo que discurre junto al ambito en el que se plantea el desarrollo, por parte de la Comision
Gestora del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” se realizara la citada delimitacion. La definicion
especifica para delimitar en detalle la citada franja conlleva la ejecucién de trabajos de calculo que
requieren analisis técnico caso por caso y perfil por perfil, y no una salida automatica de datos que
trasladar a la geometria del plano topogréfico.

No obstante, habida cuenta de las particularidades que se presentan referidas anteriormente y dado
gue dicha zona se limita a los terrenos reservados como espacio libre, cabe hacer una delimitacion
aproximada en el plano que a continuacion se indica.

o

LUJO PREFERENTE SITUACION AC'I:UAL
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Sin perijuicio de la delimitacién referida como “Zona Flujo Preferente situacion actual” se realizara con
mayor detalle tras el calculo y el andlisis correspondiente, en el Proyecto de Ejecucién de Urbanizacién
los siguientes planos:

-situacion de perfiles transversales.

-delimitacién zonas inundables en la situacion actual y futura avenida 10 afios.

-delimitacién zonas inundables situacion actual.

-delimitacion zonas inundables situacion futura.

En todo caso, la autorizacion municipal en el ambito colindante de Dehesa Vieja y concretamente en
las zonas de inundacién del Parque/ Arroyo Quifiones en el tramo Calle Maria Moliner desde la
esquina Avenida Quifiones aguas abajo por Glorieta Doctor Mariano Barbacid hasta la Autovia
Al, estara condicionada al Estudio correspondiente de impacto de los caudales generados por el
Sector S2 del AR.2 que pormenorizaré el Proyecto de Ejecucion de Urbanizacion.
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DELIMITACIC;N ZONAS INUNDABLES EN LA SI'I:GACION ACTUAL Y FUTURA, AVENIDA 10 ANOS

LI

DELIMITACION ZONAS INUNDABLES SITUACION ACTUAL =% =
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P2 AN &
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SITUACION FUTURA

DELIMITACI&N ZONAS

SUELO

El suelo del ambito del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”, son terrenos de baja productividad
agricola y ganadera en los que resulta adecuado el desarrollo de asentamientos urbanos de
densidad media (clasificacion VIII-JC en el Plan Especial de Proteccion de Medio Fisico). La
constitucién del suelo se caracteriza por la estructura silicea propia de la desintegracién de las
rocas de tipo eruptivo del Macizo Central que han sido arrastradas hacia las zonas bajas, cercanas
a los rios; son gravas, arenas con limos y arcillas, muy estables, adecuadas para la ejecucién de
urbanizacion y cimentaciones de edificacion. La mayor parte del suelo esta constituido por arenas
con limos vy arcillas: esta litologia es la predominante en el término municipal de San Sebastian de
los Reyes. Se trata de una zona con predominio de lutitas pardas y verdosas. La mineralogia
predominante esta constituida por cuarzo, feldespato y mica como minerales principales, y circén,
apatito y turmalina como minerales pesados.

En algunas zonas se han observado pequefios niveles carbonatados de escasa importancia. La
excavabilidad es normal, la estabilidad de taludes es buena, la permeabilidad es elevada, excepto
en las zonas de predominio de lutitas donde sera media-baja. Su potencialidad para préstamos de
tierras es media-alta. Los principales problemas o limitaciones geotécnicas que presentan estas
litologias son la heterogeneidad litologica, la expansividad media, la capacidad de carga media, los
asientos diferenciales, y la presencia del nivel freatico a escasa profundidad.

Se localizan arenas, arcillas y limos en el fondo del Arroyo Quifiones. El espesor de estas
formaciones suele ser inferior a los 2 metros.
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El Estudio Ambiental Estratégico del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” adjunto al presente Plan
Parcial incorpora el “Estudio de Caracterizaciéon de la Calidad de los Suelos para planeamiento
urbanistico”, en cumplimiento de la Ley 5/2003, de 20 de marzo, de Residuos de la Comunidad de
Madrid.

VEGETACION

El area del Sector S2, estaba destinada a cultivos de secano, hoy parcialmente abandonados
debido a su baja productividad. Existe alguna vegetacion de pequefio porte, autéctona de ribera, a
lo largo del Arroyo de la Dehesa/Quifiones, en el interior del ambito; en el espacio cercano al arroyo,
concretamente en la margen contraria a la del &mbito que ha sido recientemente urbanizado con
vegetacion para la formacién de un parque urbano periférico, constituida por fresnos, chopos,
alisos, platanos..... y, en las zonas mas separadas del arroyo, agrupaciones de pinos; ocupan una
franja de anchura variable en torno a los 20-40 m, adaptandose a la topografia sin responder a una
delimitacién geométrica.

El tratamiento pretende la integracion del parque con el medio natural; una trama urbana como
transicion; de hecho, resulta dificil visualizar el limite de la actuacion pues no existe un borde
ambientalmente definido con los secanos y barbechos; algunas zonas cercanas al Arroyo de la
Dehesa/Quifiones han recibido un tratamiento con vegetacién de arbusto y especies vegetales
menos rusticas, tratamiento de sendas, mobiliario, zonas de juego.

La notable importancia social de este parque urbano periférico, que enlaza con los constituidos en
la margen Sur del arroyo a lo largo del mismo, con los proyectados dentro de las Redes Generales
de Espacios Libres previstos ya como Sistema General en el PGOU 2001 sobre el Arroyo Quifiones
(desde la A-1 hasta la rio Jarama con un total de 8km de longitud por 100m de ancho), sin perjuicio
de que puedan hacerse las obras de remodelacion, trasplante o caracterizacion que fueran
necesarias, tanto para la integracion en el nuevo tejido urbano del Sector S2 del Area de Reparto
AR.2 “ Cerro del Baile”, como para su insercién en el municipio de San Sebastian de los Reyes,
como continuo urbano.

5.3 CARACTERISTICAS CATASTRALES. PROPIEDAD DEL SUELO
El Sector S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” se incluye en los Poligonos Catastrales
n° 15 y n°® 16 del suelo rastico de San Sebastian de los Reyes.
La propiedad antigua de las fincas se ha visto modificada dada la expectativa urbanistica general
del suelo del entorno urbano y particularmente desde la clasificacion del ambito como suelo
urbanizable programado.
Las propiedades y mediciones estan incorporadas en el documento “Bases de Actuacién de la
Junta de Compensacion del Sector S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”.
La Junta de Compensacién del Sector S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” y el Proyecto
de Reparcelacién correspondiente, integraran tanto a las Propiedades de los terrenos interiores del
Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”, como a las Propiedades de los terrenos de los Sistemas o
Redes Generales del Area de Reparto AR.2, interiores o exteriores adscritos a él.
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5.4 CARACTERISTICAS DE CONTORNO
Se entiende por caracteristicas de contorno el conjunto de las circunstancias -no solo inmediatas,
no solo fisicas- que rodean al area de planeamiento; son conjuntos urbanos, viarios,
infraestructuras, equipamientos, estructuras verdes, espacios naturales o protegidos, estructuras
supramunicipales..... que, aun siendo externas al area tienen una notable influencia -por su caracter
0 por su materialidad- en la ordenacion y -sobre todo- en la insercién de ésta en el territorio
municipal, urbano y rustico.

CONJUNTOS URBANOS
Al Sureste del ambito se sitda un crecimiento urbano de San Sebastian de los Reyes con gran
extension, de reciente ejecucion denominado “Dehesa Vieja”. Con este desarrollo el Area de
Reparto AR.2 “Cerro del Baile”, mantiene conexién en una estructura de red mallada ortogonal de
calles teniendo como generatriz la direccion de la antigua carretera de Burgos.

Al Norte se sitda el limite del término municipal con el del municipio de Madrid, limite con el Parque
Regional de la Cuenca Alta del Manzanares, entorno de la ZEPA del “Soto de Vifiuelas”, en donde
se prevé dadas las especiales caracteristicas ambientales una franja de amortiguacién con
espacios libres protegidos especificada en la Ficha de las Normas Urbanisticas-Zona de
Ordenacion “L1”.

Por el borde Noroeste, y en continuacion como final del Parque Regional, se sitia otro espacio
protegido del municipio denominado “Dehesa Boyal”’. Conjuntamente a estos espacios protegidos
limitrofes se proyectan zonas de espacios libres verdes, ya recogidos en el PGOU 2001, como
Sistemas Generales, preservando los mismos y distanciando la accién urbanizadora de esos
espacios de la misma manera que en las proximidades del “Soto de Vifiuelas”.

Por su zona Noreste limita con un suelo urbanizable no programado, denominado “Las Carcavas”,
actualmente de labor de secano.

Por la zona Noreste, se ha desarrollado una zona de vivienda unifamiliar “la Granijilla”, y de sector
terciario denominado “Puente Cultural”; esta ultima es limitrofe a lo largo de la lengleta
prolongacion de la Avenida de los Quifiones incluida en la delimitaciéon del vecino Sector S1 del
AR.2 “Cerro del Baile”.

Las conexiones se circunscriben al ambito ya terminado de la “Dehesa Vieja” el cual se toma como
patron generatriz continuo de las calles, maxime cuando la Avenida de los Quifiones debe
desdoblarse aumentando su capacidad de viario de un carril en cada sentido actualmente a doble
calzada separada por mediana y dos carriles de circulacién por sentido.

La conexion del “Puente Cultural” se realiza para dar servicio al mismo sin que sea aprovechada en
el Sector para localizar parcelas lucrativas, al ejecutarse en una zona de espacios libres.
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VIARIOS ESTRUCTURANTES
El PGOU 2001 de San Sebastian de los Reyes remarca la importancia funcional y ambiental de
determinados viarios calificados como Sistemas Generales que encuentran su prolongacion
obligada en el Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”: T3,y T3,, que desdobla la actual Avenida de
los Quifiones.
Se completa con otros viales que conectan con otros existentes e incluso se prolongaran en
sectores vecinos, la T4,, que en paralelo a la anterior limita la zona de usos lucrativos por su limite
norte. Se trata por tanto de los dos viales de borde entre los que se localizan esos usos lucrativos,
separando ademas este vial T4, los Sistemas o Redes Generales adscritos al Sector S2 de su
ambito interior.
En la Memoria Justificativa y Descriptiva apartado 7.5 “red viaria-caracteristicas” se justifica
detalladamente la seccion viaria y sus especificas caracteristicas.
La configuracion de ambos Sectores del Area de Reparto AR.2, obliga a ejecutar viarios definidos
como estructurantes que desarrollan los contemplados en el PGOU 2001.
Son aquellos que garantizan la ejecucion de cada uno de los Sectores S1y S2 del Area de Reparto
AR.2 “Cerro del Baile” independientemente, garantizando asi mismo una accesibilidad viaria y de
servicios urbanos e infraestructuras, siendo exigible su ejecucién de manera global y no
Unicamente en el tramo que corresponda a cada Sector. Por ello es imprescindible jerarquizar los
viales, para asegurar la capacidad y posibilidad de conectividad tanto en los desplazamientos de
corto alcance como aquellos que son necesarios para ir al centro de trabajo o de ocio.

Se incorpora al anterior vial T4, del PGOU 2001 equivalente al Vial-1 del Plan Parcial, a
continuacion en angulo recto por la zona norte el Vial-1" que también sirve de limite a los usos
lucrativos conectando con el vial existente denominado calle Salvador de Madariaga y por altimo
con la autovia Al.

Existen otros viales principales que garantizan la conexion entre el Sector S1 y el Sector S2, son
los denominados Vial 5, Vial 8 y Vial 9. Se afiade el Vial-3 de separacion entre los dos Sectores S1
y S2 del AR.2 y el vial que cruza en perpendicular por su zona central a fin de maclar la estructura
viaria.

Se complementa con el resto de viales de menor tamafio o viarios secundarios.

REDES GENERALES ESPACIOS LIBRES.
Las zonas de influencia de los espacios protegidos del municipio o limitrofes estan incluidas dentro
del Sistema General L2 del PGOU 2001, que incluye también el area de Reserva para
Infraestructura Energética.
La extensién de este sistema implica que sea ejecutado proporcionalmente por cada Sector S1y
S2 del Area de Reparto AR.2.
En las zonas limitrofes a zonas protegidas medioambientales se crea una zona de amortiguacion
donde se limitan los usos Asociados a este; se limita los sistemas de iluminacion con franjas de
100m de proteccion; se utilizaran especies vegetales autéctonas con criterios ecolégico-
paisajisticos y se completa con medidas de proteccion para evitar la colision de las aves con el
tendido eléctrico de AT/MT (anticolision y antielectrocucion).
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El Parque Lineal del Arroyo Valdeconejos/Quifiones, sirve de limite por el Suroeste, desarrollado a
lo largo del arroyo del mismo nombre; mantiene siempre una secciéon minima de 100 m (50 a cada
lado del Arroyo de la Dehesa) al que se adhieren otros parques de distinta importancia; la banda
situada al otro margen del Area de Reparto AR.2 esta siendo ya fisicamente utilizada como parque
urbano periférico.

REDES SUPRAMUNICIPALES
VIiA PECUARIA CORDEL DE LA DEHESA DEL ARROYO DE VINUELAS
Pertenece a la estructura regional de vias pecuarias conforme se sefiala en el plano de informacién

i-12 “redes publicas Sectores S1 y S2 espacio libre protegido supramunicipal Via Pecuaria”.

Atraviesa el casco urbano, en donde su ancho legal de 37,61 m ha reducido dimensién por
ocupaciones de diverso tipo y antigliedad.
Es un suelo no tomado en consideracion para el calculo del aprovechamiento lucrativo; sin perjuicio

de ajustar su localizacién en la estructura urbanistica, de ser acompafiada -exteriormente- por
viarios rodados e infraestructuras, de ser cruzada transversalmente por ellos, de ser utilizada como
espacio libre de paseo, estancia, y, en definitiva, de constituirse como elemento fundamental de la
estructuracion del territorio de San Sebastian de los Reyes.

Las actuaciones o modificaciones de trazado de la Via Pecuaria tienen que ser previamente
aprobadas por el Organismo Competente en materia de Vias Pecuarias.

Situado en el borde Norte del Area de Reparto AR.2, atraviesa el Sector S2 para conectar con el
Area identificada “Las Carcavas’.

En esta Memoria, el ANEXO M14 incorpora el Informe favorable de fecha 24 octubre 2014 del Area
de Vias Pecuarias de la Direcciébn General de Medio Ambiente de la Comunidad de Madrid
detallando el trazado de la Via Pecuaria “Cordel de la Dehesa del Arroyo de Vifiuelas’.

RESERVA SUPRAMUNICIPAL DE INFRAESTRUCTURA VIARIA

Este suelo destinado a Redes Supramunicipales, es una reserva para viario de la denominada
M-61 por la Comunidad de Madrid, que se prevé como cierre Norte de la Circunvalacion M-50.

Una vez Aprobado Definitivamente el Proyecto de Reparcelacion, se debe remitir un ejemplar de
este proyecto a la Subdireccién General de Suelo de la Comunidad de Madrid con caracter previo a
la inscripcion en el Registro de la Propiedad para el conocimiento de las parcelas de cesion de
Redes Supramunicipales, urbanizadas y libres de cargas, servidumbres y gravdmenes.

Esta reserva de suelo Supramunicipal para infraestructura Viaria de Comunicaciones identificada en

el plano de ordenacidon O-04 “calificacién zonas de ordenacion” se identifica en la Ficha de las

Normas Urbanisticas- Zonas de Ordenacién “V”, de aplicacién en el Plan Parcial Sector S2 del

Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” y concreta la afeccién al “Anteproyecto de Construccion y
Explotacion de la nueva carretera M-61 para enlazar la A-6, la M-607 y la A-1, sin que hasta la
fecha, dicho anteproyecto haya sido aprobado definitivamente y en consecuencia ejecutado. Se
incorporan los requisitos Normativos de los informes emitidos por la Direccion General de
Carreteras e Infraestructuras de la Comunidad de Madrid, en el ambito de sus competencias para
las carreteras de titularidad autonomica, antes de la Aprobacion Definitiva del Plan Parcial del
Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”.
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Los informes de la Direccién General de Carreteras e Infraestructuras de la Comunidad de Madrid

emitidos han sido preceptivos para la Aprobacion Definitiva del Documento Refundido junio 2020

del Plan Parcial Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”, y seran asi mismo preceptivos en el Proyecto
de Ejecucion de Urbanizacion y en el Proyecto de Reparcelacion del Sector S2.

El Preambulo-Introduccién Justificativa del Plan Parcial en su apartado 2 “contenido y alcance del
documento refundido para la aprobacién definitiva, descripcion vy justificacion”, epigrafe 2.2
“consideraciones de los informes sectoriales y municipales emitidos” reitera el cumplimiento de la
Legislacion Sectorial de Carreteras Ley 3/1991 de 7 de marzo de la Comunidad de Madrid e
indicando que las directrices actuales de planificacion de carreteras y con las caracteristicas
existentes de movilidad y accesibilidad de la Red de Carreteras de la Comunidad de Madrid,
pueden modificarse en funcién de la evolucion del desarrollo regional, lo que obligaria a que la
nueva evaluacion de necesidades quede establecida, en su caso y en su momento, en el Proyecto
de Ejecucion de Urbanizacion y sean sometidas a trdmite de informacién publica.

5.5 INTEGRACION EN LAS REDES DE EQUIPAMIENTOS
En el PGOU 2001, se establecen las calificaciones especificas de suelo para usos dotacionales
diferenciando entre Espacio Libre y uso Equipamiento, sin determinar el uso especifico. El presente
Documento Refundido junio 2020 del Plan Parcial Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”, tampoco
establece el uso especifico de forma que constituya una estructura abierta y dindmica adaptandose
a las necesidades de la sociedad y del municipio.
Debe considerarse ademas como un criterio global del PGOU 2001 que el uso Espacio Libre, es un
uso alternativo al uso equipamiento, es decir, lo puede sustituir integramente. Por otra parte, en
relaciéon con el uso Espacio Libre sefiala el PGOU 2001 como criterio general la compatibilidad del
uso Deportivo.
En el presente Plan Parcial, el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes, ha sefalado los
criterios con los que se debe abordar el conjunto dotacional de Espacios Libres y Equipamientos de
Redes Local y General del Area de Reparto AR.2 y concretamente en este caso del Sector S2.
Se establece como se ha referido anteriormente, un equipamiento de caracter Educativo situado

junto al vial perimetral-estructurante V-1 en la margen de los espacios libres, dado su caracter de

cesion y que complementa a los espacios libres en parcela Unica con edificabilidad suficiente para

un médulo, de 13.000 m? construidos.

5.6 ENLACE CON LAS INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

El PGOU 2001 indica en su plano Infraestructuras recogido en el Documento Refundido junio 2020
del Plan Parcial Sector S2 en el plano de informacion i-03A “red eléctrica existente REE,
planeamiento vigente PGOU 2001, el trazado de las redes fundamentales de suministros de
servicios en la totalidad del término municipal; reflejan el trazado de las infraestructuras existentes
previstas en el interior o en las inmediaciones del “Cerro del Baile”, a las que se deben enlazar las
previstas en el Area de Reparto AR.2, ampliandose o reforzando, si fuere preciso, los distintos
servicios urbanisticos. Igual consideracion debe hacerse ante el viario publico, especialmente ante
los Sistemas o Redes Generales viarios determinados por el PGOU 2001 y ya pormenorizados en
los apartados anteriores.
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ABASTECIMIENTO DE AGUA
La conduccién de 1.000mm en alta presion de enlace entre la Arteria Norte y el Canal Alto de
Torrelaguna, que debe abastecer a los desarrollos urbanisticos, discurre junto al Arroyo
Valdelasfuentes. Es una conduccién ya ejecutada por el Canal de Isabel .
El modo de reparto consiste en una cuota en funcién del abastecimiento previsto, cuota establecida
en Convenio al efecto suscrito por el Ayuntamiento y Canal que garantiza el abastecimiento a los
desarrollos urbanisticos previstos por él.
Se prevé la sectorizacién de ambos Sectores S1 y S2 del AR.2 con funcionalidad independiente. En
el caso de Sector S2, las tuberias de los Viales Estructurantes y Principales son capaces de cerrar
los anillos.
Para poder transportar el caudal demandado a la zona de consumo, se deberan realizar las
siguientes conexiones:

- Conexion (C1) en la Arteria N | de didmetro 1000mm de hormigén con camisa de chapa (HC)
que discurre por la carretera N-I, en su punto préximo a la interseccién de ésta con la calle
Salvador de Madariaga.

- Conexion (C2) en la tuberia de didmetro 200mm de fundicién ddctil (FD) que discurre por la
avenida de Navarrondan.

No se prevé utilizacion de aguas subterrdneas para el abastecimiento de agua tanto de riego (agua
regenerada) como potable (agua de consumo humano).

La infraestructura de agua regenerada de riego y para el suministro de consumo humano debera
cumplir con el RD 1620/2007 de 7 de diciembre, por el que se establece el régimen juridico de la
reutilizacion de aguas depuradas y el RD 140/2003, por el que se establecen los Criterios Sanitarios
de la Calidad del Agua de Consumo Humano, para lo cual se dispondra de los informes sanitarios
vinculantes favorables para poder llevar a cabo estos suministros de agua.

Se ha previsto una red de hidrantes grafiada en el plano esquema bésico de infraestructura ei-01
‘red de abastecimiento de agua” del presente Plan Parcial Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”
cumplimentando el CTE DB-SI 4 en cuanto a numero y distribucién de hidrantes y reiterando lo
indicado en el documento del Estudio Ambiental Estratégico y concretamente en el Estudio de
alarma, Evacuacion y Seguridad Civil en supuestos catastroficos.

RIEGO

Se establece una red de agua regenerada conectada a la red ya existente del Canal de Isabel Il que
discurre por la Avenida de la Dehesa; la red existente es una tuberia de fundicion de didmetro
200mm, realizando la conexién en la glorieta A exterior al Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”
mediante injerto de tuberia de polietileno de alta densidad de didmetro 140mm. Partiendo desde
este punto una conduccion general hasta el anillo general de distribucién que recorre el Vial-1, el
Vial-1’, Avenida de Quifiones y en paralelo al Arroyo de la Dehesa / Valdeconejos. Este anillo es
Unico para todo el AR.2 “Cerro del Baile”, siendo el punto de conexion del resto de tuberias que
abastecen a ambos Sectores. En el plano de esquema basico de infraestructura ei-10 “red de
riego agua regenerada” se grafia las caracteristicas de la red de riego.
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SANEAMIENTO Y DEPURACION
SANEAMIENTO
Sefiala el PGOU 2001 -siguiendo las directrices del Plan Hidrolégico del Tajo, de la Consejeria de
Medio Ambiente de la Comunidad de Madrid y del Canal de Isabel lI- que el saneamiento del ambito
“Cerro del Baile” sera separativo. A tal efecto, la separacion de aguas no se limitara a las pluviales
del dominio publico, sino que todas las parcelas, manzanas, Unidades Basicas y Dotaciones,
contaran con doble acometida vertiendo a redes de alcantarillado independientes.
La finca tiene una cumbrera en direccién sensiblemente E-O, que divide el poligono en dos, con un
70% de la superficie aprox. vertiendo al Sur hacia el Arroyo de la Dehesa (posteriormente Arroyo
Quifiones a partir de su confluencia con el arroyo Valdeconejeros), y un 30% de la misma hacia el
Norte, hacia el Arroyo de Vifiuelas, afluentes ambos del Rio Jarama.
Sin embargo, en la Vertiente Norte, méas alla del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”, hay una
gran franja de terreno sin urbanizar, mas de 2 kms, hasta llegar al Arroyo Vifiuelas, lo que causa un
problema en cuanto a conexiones de pluviales y fecales que trataremos mas adelante.
En todo caso, la Comisién Gestora del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” asume el compromiso
de acometer las modificaciones de las redes de saneamiento existentes que pudieran derivarse de
la aplicacién del presente Plan Parcial y correspondiente Proyecto de Ejecucién de Urbanizacién del
Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”.
La Viabilidad de Suministro y por tanto, las Conexiones a Redes Exteriores queda acreditada en el
Estudio Hidrico del Estudio Ambiental Estratégico del Plan Parcial del Sector S2 del AR.2 “Cerro del
Baile”. (Ver también escrito de INFORME FAVORABLE del Canal de Isabel Il de fecha 15 de marzo
de 2019 en (PREAMBULO-INTRODUCCION JUSTIFICATIVA ANEXO DOCUMENTAL V).
El proyecto de la red de saneamiento que incluira el Proyecto de Ejecucion de Urbanizacién
cumplird las Normas para Redes de Saneamiento vigentes en el Canal de Isabel Il y se someter al
procedimiento de su conformidad técnica.

PLUVIALES

El disefio de la red de pluviales se ha guiado por el principio basico de gestion sostenible de las
aguas de escorrentia de no modificar sustancialmente la hidrologia natural. Siguiendo este principio,
se plantea una solucién que intenta soslayar la ausencia de colectores de pluviales en la zona
colindante de Las Carcavas, que seria a la que en primera instancia deberian desaguar los terrenos
urbanizados del Sector pertenecientes a la vertiente del arroyo Vifiuelas.

En esta linea se propone que la escorrentia superficial de la vertiente Norte del Sector se dirija
hacia un colector del diametro adecuado que discurra por el Vial-12 en direccién a la interseccion de
Puente Cultural. En esta urbanizacién existe un saneamiento separativo. Alli se conectard a la
cabecera de pluviales de Puente Cultural (0 se estudiara solucion equivalente) de forma que las
aguas pluviales de la vaguada Norte del Cerro del Baile acaben vertiendo a la cuenca del Arroyo
Valdelahiguera, afluente a su vez del Arroyo Vifiuelas.
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Esta solucion puede apreciarse en el correspondiente plano de esquema basico de infraestructuras
ei-02 “red de aguas pluviales” del Sector S2 y del limitrofe S1 ambos del Area de Reparto AR.2. Las
conexiones que finalmente defina el Proyecto de Ejecucién de Urbanizacién para los nuevos
colectores de pluviales del Vial-12 al norte de la Glorieta-G a las redes existentes en los ambitos de
Puente Cultural, requeriran el acuerdo explicito de la Entidad Urbanistica de Conservacion de
Puente Cultural.

A lo largo de los estudios que se produzcan en el Proyecto de Ejecucion de Urbanizacion se debe
comprobar que esta solucion es viable en cuanto a caudales, diametros, disposicién de los terrenos,
conexion, etc. Por si dichos estudios pusieran de manifiesto que esta solucion no es viable, también
se ha previsto una solucion para verter hacia el Sur las aguas pluviales que consistiria en disponer
una conduccién del diametro adecuado (se calculard adecuadamente en el posterior Proyecto de
Ejecucion de Urbanizacion) en la Avda. de los Quifiones, con pendiente decreciente en direccion
sur con una hinca dirigida por motivos de seguridad de los trabajos, debido a la contrapendiente del
terreno y colector.

Con esta solucion se logra -plano de esquema basico de infraestructuras ei-02 “red de aguas
pluviales” del Sector S2 del Area de Reparto AR.2- volcar todas las aguas, vertientes sur y norte,
hacia la vaguada sur y finalmente al Arroyo de los Quifiones. Los célculos de este disefio
provisional figuran en el Estudio Hidrolégico-Hidraulico, informado favorablemente por Ila
Confederacién Hidrogréafica del Tajo (ver PREAMBULO-INTRODUCCION JUSTIFICATIVA ANEXO
DOCUMENTAL U2) Alli se demuestra que la Avenida de periodo de retorno T=500 afios
transportando conjuntamente los caudales de la cuenca natural del Arroyo de los Quifiones, mas la
aportacion por la margen izquierda de todas las aguas pluviales del Sector Cerro del Baile, no
desbordan el Arroyo Quifiones mas que en zonas muy abiertas de los sistemas generales y zonas
verdes adyacentes al Arroyo sin causar dafios a personas ni bienes.

Estos caudales se entregaran al Arroyo en tres puntos distintos, PV-1, PV-2 y PV-3 coincidentes
con los colectores que vienen al arroyo perpendicularmente a él por la margen izquierda desde los
viales de la urbanizacion.

En el Proyecto de Ejecucién de Urbanizacidn se dara detalle del disefio y calculo para la ejecucion
de las correspondientes obras de fabrica y/o desarenado, limpieza y laminacion. Estos célculos y
disefios deben adjuntarse al mencionado Estudio Hidrologico-Hidraulico para conseguir el
correspondiente Permiso de Obras de la Confederacion Hidrogréafica del Tajo antes del inicio de
cualquier obra de Urbanizacién en la Zona de Policia de los arroyos.

Los caudales circulantes se reduciran ostensiblemente debido a la implementacion de TECNICAS
DE DRENAJE URBANO SOSTENIBLE (TDUS), en las dos vertientes del Sector, con el disefio de
zanjas drenantes, parterres filtrantes, glorietas usadas como depésitos laminadores Yy filtrantes, etc.
El Proyecto de Ejecucion de Urbanizacion incorporara las infraestructuras necesarias en los puntos
de vertido que eviten problemas de erosién y alteracion del cauce. También se incorporaran a la red
de saneamiento los elementos de tratamiento previos al vertido que eviten la incorporacion al cauce
de residuos o elementos contaminantes.
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Las aguas pluviales del Sector 2 desaguan de la siguiente forma:

. Vertiente Norte: Conexion por colectores de Vial-1’ y Vial-3 en Glorieta-E a Sector 1
. Vertiente Sur: Puntos de vertido:
o PV-1
o PV-2
o PV-3
RESIDUALES

Al igual que en el apartado de Pluviales arriba descrito, la vaguada Norte del Sector Cerro del Baile
no tiene colectores de desagiie a su vertiente natural por ser campo abierto hasta el Arroyo de
Vifiuelas. En este caso, la solucidn transitoria, aprobada por el Canal de Isabel Il en su Informe
favorable de fecha 15 marzo 2019, (PREAMBULO-INTRODUCCION JUSTIFICATIVA ANEXO
DOCUMENTAL V) que se describe en el plano de esquema bésico de infraestructuras ei-03
“saneamiento aguas residuales”, es la conexion cruzando la Avenida de Quifiones y conexionar
estos nuevos colectores a los colectores unitarios existentes en la Urbanizacién adyacente al Este,
Dehesa Vieja, concretamente en su pozo de la esquina Avda. de los Quifiones con Salvador de
Madariaga, conexién ésta a un colector unitario de diametro 600mm y profundidad de 5,00m.

Esta solucion transitoria de incorporacién de los vertidos de la zona norte a través del colector-
emisario de San Sebastidn de los Reyes debera ser validada por la Consejeria de Medio Ambiente
de la Comunidad de Madrid en el seno de la tramitaciéon exigida por el articulo 8 del Decreto
170/1998, sobre gestion de infraestructuras de saneamiento de aguas residuales de la Comunidad
de Madrid.

En el informe antes citado, Canal de Isabel Il (PREAMBULO-INTRODUCCION JUSTIFICATIVA
ANEXO DOCUMENTAL V), requiere que esta solucién provisional se sustituya por una solucion
definitiva que permita desaguar las aguas residuales de esta vertiente en los futuros colectores de
saneamiento de la cuenca del arroyo Vifiuelas, cuando esta infraestructura esté operativa y tenga
continuidad hasta la EDAR Arroyo Quifiones. Por esta razon, el Proyecto de Urbanizacion
contemplara como infraestructura perteneciente a la soluciéon definitiva un colector que discurra
por el Vial-12 hasta la interseccion con la Avenida de Puente Cultural donde entroncara con la
cabecera del colector de fecales existente. Este colector sera el destino para todas las aguas
fecales de la Vaguada Norte de Cerro del Baile, y con ello las aguas ya verteran hacia su vertiente
natural correspondiente.

La autorizacién municipal de conexion de los colectores propuestos a la red unitaria existente en el
ambito colindante de Dehesa Vieja estara condicionada al Estudio de impacto de la incorporacién
de los caudales generados por los Sectores S1 y S2 del AR.2 en los puntos de conexion con la red
de colectores existentes.

El Estudio debera realizarse a partir del calculo de los caudales aportados en cada punto de
conexion, de las caracteristicas hidraulicas de la red receptora y de los criterios utilizados en el
“Estudio de diagnosis y plan director de la red de drenaje urbano del municipio de San Sebastian de
los Reyes”.
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Todo este disefio de las dos soluciones (Transitoria y Definitiva) se recoge en la planta de
saneamiento -plano esquema basico de infraestructuras ei-03 “saneamiento aguas residuales” del
Sector S2 y del vecino S1 ambos del Area de Reparto AR.2-.

Este disefio de conexionar a los colectores existentes en Dehesa Vieja sera definitivo en la
Vaguada Sur Zona Sureste del Sector.

En la zona baja de la Vaguada Sur, Zonas Suroeste y Sur, Viales 8 y 9, todos los colectores se
recogeran en un colector de nueva construccion llamado ALCANTARILLA A en el plano esquema
basico de infraestructuras ei-03 “saneamiento aguas residuales”. Este colector de nueva creacion
de diametro 600mm discurre paralelo al Arroyo recogiendo perpendicularmente todos los
subcolectores que le acometen por el Norte.

Las aguas residuales, como resumen, del Sector 2 desaguan de la siguiente forma:
e Vertiente Norte:
o Alcantarillas E y E1 al Sector 1 en Glorieta-E
e Vertiente Sur:
o Alcantarillas By C y D a la Alcantarilla A

A su vez, se disefiara -recogido y grafiado en el mismo plano- un colector que repara en un tramo y
relocaliza la tuberia en el resto, en la actuacion del Canal de Isabel 1l denominada
ALC_SSR_P3 09. La reposicion consiste en mover hacia el Norte dicha tuberia, tal y como se
muestra en el plano de esquema basico de infraestructuras ei-03 “saneamiento aguas residuales”
(Colector Existente Trasladado), para alejarla del cauce limpio del Arroyo, y esto se hard en la
longitud que dicta en Canal de Isabel Il en su ficha de diagnéstico que se incluye en el Anexo
Documental siguiente o incluso mas aguas arriba si el estado del actual colector asi lo requiere:
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DEPURACION

Con respecto a la depuracién de las aguas residuales de todo el AR.2 “Cerro del Baile, el Informe
positivo del Canal de Isabel I, de fecha 15 marzo 2019, (PREAMBULO-INTRODUCCION
JUSTIFICATIVA ANEXO DOCUMENTAL V) autoriza dicha depuracion en la EDAR Arroyo
Quifiones, junto al Rio Jarama.

SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA

La red de energia eléctrica en alta tensién de la Compafiia Suministradora, alcanza el conjunto de
los desarrollos urbanisticos de San Sebastian de los Reyes.

Discurre en su limite noreste la reserva para redes de infraestructura eléctricas de prevision de
ocupacion por redes de Red Eléctrica de Espafia REE conforme se sefiala en los planos de
informacion i-03A “red eléctrica existente REE, planeamiento vigente PGOU 2001, i-11
“traslado aéreo red eléctrica REE” e i-16 “pasillo eléctrico PGOU 2001, redes publicas
traslado aéreo REE”.

En esa reserva de suelo, en el limite Noreste del Area de Reparto AR.2 se localiza la requerida
subestacion por la Comparfiia Suministradora de superficie de suelo minima 4.200 m2.

Existen lineas de transporte aéreo, a alta tension, que cruzan el ambito y es necesario su traslado
Las lineas en baja tension que realizan algin suministro puntual seran desmanteladas con los usos
existentes inviables.

SUMINISTRO DE GAS
La red de distribucién urbana cuenta con una arteria en la Avenida de Aragon desde la que parten
las redes de los desarrollos urbanisticos con ramales primarios en las vias radiales.
La canalizacién discurre por la Avenida de la Dehesa y continta por la Avenida de los Quifiones con
tuberia de PE de diametro 200mm y 5 bar de presién, a la que se engancharia la red proyectada,
plano de esquema béasico de infraestructura ei-09 “red de canalizacion de gas”.

TELECOMUNICACIONES
La red de telecomunicaciones esta ejecutada simultdneamente con la urbanizacién del ensanche
urbano de San Sebastian de los Reyes y Alcobendas.
Discurre por la Avenida de la Dehesa y continua por la Avenida de los Quifiones; un prisma de
8 tubos, 110 mm de prevision para albergar los cables de diversas compafiias. Con camaras BR
donde se realizarian los entronques de la red interior, plano de esquema basico de
infraestructura ei-08 “red de telecomunicaciones”.

RESIDUOS SOLIDOS
La recogida municipal de basuras, selectiva, alcanza hasta el limite del suelo urbanizado, en la
Dehesa Vieja; su prolongacidon al nuevo ambito no plantea dificultad y el Servicio de Medio
Ambiente del Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes ha indicado los criterios de depésito y
recogida de basuras, la tipologia, dimension y caracteristicas de carga de los contenedores situados
en el viario.
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El acondicionamiento de los puntos de recogida de residuos convenientemente sefalizados se
debera definir detalladamente y valorar econémicamente en el correspondiente Proyecto de
Ejecucion de Urbanizacion. Se complementa con expendedores de bolsas para excrementos
caninos y contenedores y/o papeleras para la eliminacién de los mismos en los viales y zonas
verdes.

TRANSPORTE PUBLICO Y URBANO

El ambito se encuentra en las cercanias de la Ultima parada de la linea de transporte interurbano de
autobls 154C. Se propone una prolongacion de la citada linea que recorra el ambito de los dos
Sectores S1 y S2 del Area de Reparto AR.2, con cuatro nuevas paradas como cierre en anillo
desde ese punto actual de final de linea, planteando la propuesta al Consorcio Regional de
Transportes de Madrid para que tenga en cuenta las necesidades reales de la poblacién futura.

La accesibilidad a la autopista estatal A-lI es fluida, sin necesidad de cruzar el casco de San
Sebastian de los Reyes, utilizando la via limite Norte del ambito, que conecta con la calle Salvador
de Madariaga y es salida Norte de San Sebastian de los Reyes. No obstante, si en el curso de la
ejecucion del Plan Parcial Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” se apreciara por el Ayuntamiento de
San Sebastian de los Reyes la aparicion de circunstancias sobrevenidas vinculadas a su desarrollo
gue justificaran la ampliacién o reforzamiento de la red viaria exterior al Sector, se redactaria
por sus servicios técnicos el instrumento legalmente procedente para su tramitacién y ejecucién
posterior con sujecién, en su caso, a lo dispuesto en los arts. 18.1.c de la Ley de Suelo y
Rehabilitaciéon Urbana, de 30 de octubre de 2015 y arts. 18.2.d y 21 de la Ley 9/2001 del Suelo de
la Comunidad de Madrid. En estas circunstancias, se podra plantear el reforzamiento de la red
viaria exterior al AR.2 con la ejecucién de la via de entronque del Vial-3 y Vial-7 con la Avenida de
la Dehesa dando continuidad a la Avenida de Portugal, para la conexién con la trama urbana
existente, y la opcion de aforar/evaluar direccion A-1 Madrid a través del Vial-9 y su conexion con la
Avenida de los Quifiones y calle Rosa Chacel hasta entronque con la glorieta de Pio Baroja, plano
de informacién i.17 “red viaria estructurante y principal, ampliacién o reforzamiento de la red
viaria exterior al AR.2”

Ambos pueden ejecutarse integrados en el Proyecto de Ejecucion de Urbanizacién, como obras de
conexion necesarias del Plan Parcial con el resto de la estructura urbana, conforme a los art. 21.1 y
18.2 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid y el art. 18.1.c del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana,
con las siguientes sugerencias previas:

- Conexion con la glorieta de Pio Baroja. Tramo oeste afectando al cambio de trazado de la calle
Rosa Chacel que pasaria de ser recta a tener una ligera curva. Tramo este ejecucién sobre el
espacio libre hasta la glorieta, sin ocupar nuevos terrenos mediante puente.

- Conexion con glorieta existente en la interseccién de la avenida Portugal y la avenida de la
Dehesa. Tramo sur desde glorieta hasta Arroyo Dehesa/Quifiones. Tramo norte hasta conectar
el tramo sur con la estructura viaria del Plan Parcial S2 del AR.2 “Cerro del Baile”
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SERVIDUMBRE AERONAUTICA Y ACUSTICA
Con objeto de delimitar la compatibilidad de usos en el territorio, se han tenido en cuenta las
servidumbres aeronauticas acusticas del aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas aprobadas por
el RD 1003/2011, de 8 de Julio, por el que se confirman las servidumbres aeronauticas acusticas, el
Plan de accion asociado y el mapa de ruido del aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas,
establecido por Orden FOM/231/2011, de 13 de junio.

En este sentido la Direccién General de Aviacién Civil del Ministerio de Fomento ha emitido en
fecha 7 de junio de 2017 informe favorable en lo que se refiere a servidumbres aeronauticas
indicando que el Plan Parcial del Sector S2 del AR2 “Cerro del Baile” no se encuentra
afectado por las servidumbres aeronauticas.

Las Normas Urbanisticas en sus art. 3.11 “medicién de alturas” y 3.12 “solido capaz’ especifican y
regulan el limite de altura.

El plano de informacion i-13 “servidumbres aeronduticas aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas”,
recoge las Servidumbres Aeronauticas observando que las cotas de aproximacion se respetan
considerando en la altura total las posibles construcciones permitidas por encima de la altura
reguladora de edificacién indicada en el art. 3.12 de las Normas Urbanisticas del presente Plan
Parcial Sector S2.

5.7 GARANTIA DEL ABASTECIMIENTO DE DEMANDA DE LOS SERVICIOS
La garantia del abastecimiento de demanda de los servicios publicos urbanisticos se obtiene de
distinta forma segun el caracter publico o privado de la entidad prestataria del servicio.
El compromiso de las empresas publicas se manifiesta mediante los convenios suscritos para la
prestacion del servicio; en las empresas privadas, mercantiles, la garantia y el compromiso deben
ser expresos sobre su capacidad, limites y condiciones, si las hay, para la prestacion del servicio.
El Proyecto de Ejecucién de Urbanizacién incluye: para el abastecimiento de agua, la solicitud de
viabilidad de conexidn a la red existente del Canal de Isabel II; para el saneamiento y depuracion de
fecales, la solicitud expresa de conexion al alcantarillado municipal; para la energia eléctrica, la
solicitud de viabilidad de suministro de energia eléctrica por la Compafiia Suministradora; para el
suministro de gas la solicitud de viabilidad de suministro de gas por Gas Natural y para las
telecomunicaciones, la solicitud de viabilidad de servicio de telecomunicaciones a la Compafia
Suministradora.
El Canal de Isabel Il en su informe de fecha 19 de marzo de 2019 (PREAMBULO-INTRODUCCION
JUSTIFICATIVA ANEXO DOCUMENTAL V) garantiza el suministro de agua potable (consumo
humano), el de agua de riego regenerada y la conexién a la red de alcantarillado de tipologia
separativa de las aguas residuales, y la depuracién de aguas residuales en la EDAR de Arroyo
Quifiones, condicionando para el inicio de las obras la suscripcién de las Conformidades Técnicas
entre la Comision Gestora del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” y el Canal de Isabel Il, SA, en
donde se estableceran los compromisos adquiridos por ambas partes para la recepcion de las
obras, garantizando en todo caso, la contribucion a la financiacion de las infraestructuras necesarias
para asegurar la conexién con las redes generales y para reforzar, mejorar o ampliar tales redes
cuando sea necesario para compensar el impacto y la sobrecarga que suponga la puesta en uso del
Sector S2 del AR.2.

DOCUMENTO REFUNDIDO JUNIO 2020 PLAN PARCIAL SECTOR S2 AR2 CERRO DEL BAILE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES MEMORIA / 39



{‘ future arquitecturas s.l.

MEMORIA JUSTIFICATIVA Y DESCRIPTIVA

6. NECESIDAD Y CONVENIENCIA DEL DESARROLLO TERRITORIAL Y URBANISTICO
PROPUESTO.
Las Administraciones Publicas competentes en la ordenacion territorial y urbanistica deben atribuir un
destino que posibilite el paso de la situacién de suelo rural a la de suelo urbanizado, mediante la
urbanizacion al suelo preciso para satisfacer las necesidades que lo justifiquen.
Se refuerza la justificacion de la necesidad y conveniencia del Plan Parcial del Sector S2 del Area de
Reparto AR.2 " Cerro del Baile" con el estudio detallado de las necesidades de nuevas viviendas en el
municipio, y la consideracion de la evolucion de la poblacion justificada en el referido estudio que se
adjunta, (ANEXO M8 “necesidad del desarrollo territorial y urbanistico propuesto”).Este estudio ha
tenido en cuenta las viviendas vacias existentes, la oferta de viviendas de segunda mano y la oferta de
vivienda nueva generada a partir de los desarrollos en ejecucién. Las conclusiones de este estudio han
marcado la evolucién temporal de las necesidades de vivienda y la forma gradual de la demanda de
esas necesidades en conjuncion con el desarrollo del limitrofe Sector S2 del Area de Reparto AR.2
"Cerro del Baile".

7 DESCRIPCION DE LA ORDENACION; CONEXION DEL SECTOR CON EL MUNICIPIO
El objetivo del Documento Refundido junio 2020 del Plan Parcial debe ser el de propiciar la adecuada
y mejor territorial y urbanistica ordenacion posible del conjunto de los suelos afectados por el Sector S2
del Area de Reparto AR.2 " Cerro del Baile", teniendo en cuenta el presente y los posibles cambios y
expectativas de futuro en el contexto econémico, social y demografico; las transformaciones fisicas y
materiales producidas en el territorio; y el conjunto de las demas posibles situaciones o actuaciones ya
realizadas de hecho, en particular en el entorno inmediato, y en general en el municipio de San
Sebastian de los Reyes.
La diversidad de situaciones reclama un tratamiento singularizado y modulado en congruencia con
una actuacion urbanistica en suelo urbanizable sectorizado.
En el suelo urbanizable sectorizado, ha de regularse e indicarse al tiempo, el orden de prioridad y las
condiciones temporales que deben observarse para la incorporacion del Sector S2 al tejido urbano.
Asi mismo, han de sefalarse los elementos de Redes Publicas Generales que deben estar concluidos
y en funcionamiento previo o al mismo tiempo del desarrollo del Sector S2 y cuya cesion y afeccién son
consideradas inherentes al mismo, segin se detalla en el plano de ordenacién O-08 "obras
estructurantes conjuntas Sectores S1y S2”.
Conforme al art. 48.4 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, el Plan Parcial ordena el
Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” y los suelos destinados a Redes Publicas, interiores al Sector S2 y
exteriores adscritos a él.

7.1 ESTRUCTURA BASICA
El Plan General PGOU 2001 define la posicién, forma y dimension del Sector S2 y de los Sistemas
Generales de Espacio Libre L2 y L3. También establece los Sistemas Generales U,3, prolongaciones
del viario estructurante del ensanche que se cierran mediante el viario de borde urbano, el Sistema
General T4, quedando con ellos establecido el sistema de articulacion externo de conexion
con el municipio.
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Por otra parte, si bien no pueden considerarse determinaciones estructurantes sino
pormenorizadas, el PGOU 2001 dibuja en su cartografia los enlaces estructurantes del borde Oeste
y Norte del Area y amplia su viario estructurante del Este, facilitando las conexiones con La Granijilla
y El Area de Puente Cultural.

El conjunto constituye un sistema viario fluido, de gran coherencia comunicadora con el entorno
inmediato del municipio de San Sebastian de los Reyes y con el viario y transportes regionales al
objeto de favorecer una movilidad sostenible mediante el transporte publico y reducir las
emisiones de compuestos contaminantes ala atmosferay el cambio climatico.

Por ello la Ordenacion del Plan Parcial tan solo ajusta los trazados a la realidad fisica haciendo que
el vacio producido se convierta en un gran eje estructurante, arbolado y ajardinado, que enlaza para
paseantes y ciclistas con el resto del municipio.

La Via Pecuaria “Cordel de la Dehesa al Arroyo de Viiiuelas” existente afectada por este Plan
Parcial del Sector S2 del Area de Reparto AR.2 " Cerro del Baile", pasa a formar parte de la Red
Supramunicipal de Vias Pecuarias Espacio Libre Protegido, uso Via Pecuaria, sin que ningin
otro uso prevalezca sobre los del dominio publico pecuario.

El trazado del nuevo Viario Supramunicipal respetard la Via Pecuaria habilitando para ello pasos
inferiores o superiores sin variar el trazado de ella y conservando su continuidad.

Esta Red Supramunicipal de Vias Pecuarias genera, junto a las existentes en los ambitos
colindantes, unos corredores de gran importancia medioambiental.

La Red Supramunicipal de Vias Pecuarias es una red ya obtenida, y por tanto, no forma parte de los
suelos de cesién, zonas verdes o espacios libres, ni computa a los efectos de los estandares
minimos exigidos por la legislacién urbanistica. El _suelo de las Vias Pecuarias no_genera

aprovechamiento urbanistico.

7.2 ESTRUCTURA INTERNA.
El enlace con los elementos configuradores existentes en el entorno inmediato y cercano al Sector
S2 del AR.2 “Cerro del Baile”, crean una red de elementos urbanos definitivos.
El gran eje de borde y perimetral estructurante determinado por el PGOU 2001, se complementa
con cuatro ejes viarios principales mas, Norte-Sur y Este-Oeste, y por tanto imprescindibles para los
dos Sectores S1y S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”, y también para la conexién con el
resto del municipio.

INFRAESTRUCTURAS ELECTRICAS RED ELECTRICA DE ESPANA REE

En el ambito municipal, existen otras compafiias eléctricas como Red Eléctrica de Espafia, REE, de
régimen estatal y publica, operador del sistema eléctrico, en el ambito del Sector S2 del Area de
Reparto AR.2 “Cerro del Baile”, gestiona lineas eléctricas aéreas de alta tension 400 kV y 220 kV
de transporte que tiene como punto de encuentro la gran subestacion de San Sebastian de los
Reyes, en el paraje del Alto de Las Ventas, ubicada en el centro de gravedad del Término
Municipal, centro neuralgico del transporte nacional de energia desde los centros productores y
centro comercial de distribucion de la misma a las subestaciones de menor rango que cubren la
zona centro de la peninsula y no sélo del area de Madrid provincia.
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La subestacion que si proporciona suministro directo a los usuarios de San Sebastian de los Reyes
es la de Venteros, la cual cubre practicamente todo el Término Municipal; excepto las zonas del
casco ubicadas al Noroeste del mismo, mas proximas a Alcobendas y que pueden suministrarse
desde la subestacion de Alcobendas.

Dado que las lineas estan interconectadas; la subestacion de San Agustin desde la que se alimenta
la urbanizacién de Ciudalcampo; y la subestacion de Arroyo de la Vega que también proporciona
suministro al Término Municipal de San Sebastidn de los Reyes y que esta llamada a convertirse en
la subestacidon que satisfaga la mayor parte de las necesidades demandadas por los desarrollos
previstos en el municipio.

La existencia al Norte de una gran zona de reserva de infraestructuras eléctricas de Red Eléctrica
de Espafia, REE, transportando energia eléctrica a 400kV y 220 kV y su actual trazado cruzando de
forma radial el ambito del AR.2 “Cerro del Baile”, ha originado la presentaciéon oficial de una
propuesta documentada a REE solicitando el traslado de su trazado aéreo al objeto de su nueva
adaptacion a la previsiones del PGOU 2001 y a las caracteristicas y limitaciones técnicas de la
vigente reglamentacion aplicable a REE.

La propuesta solicitada, informada favorablemente por REE con fecha 3 febrero 2014, define un
nuevo trazado de la linea de 220 KV. En todo caso, conforme a lo establecido en el art. 162.3 del
Real Decreto 1955/2000, “se ha limitado la plantacién de arboles y prohibida la construcciéon de
edificaciones e instalaciones industriales en la franja definida sobre la proyeccién de los
conductores extremos en las condiciones mas desfavorables incrementada por las distancias
reglamentarias a ambos lados de anchura entre 25 y 30 m a cada lado desde el eje de la linea”.
(ANEXO M9 “plano informativo traslado aéreo red eléctrica REE”)

El plano de informacién i-16 "pasillo eléctrico PGOU 2001 redes publicas traslado aéreo REE” y el
plano de ordenacién 0O-06 “redes publicas” detalla el pasillo eléctrico del trazado de las redes de
alta tension existentes y trasladadas de REE La linea de 400KV es la existente que no se alteray
el trazado de la nueva linea de 220KV se ajusta con referencia en el pasillo eléctrico del PGOU
2001 y en las caracteristicas y limitaciones técnicas de la vigente reglamentacién de REE.

El Plan Parcial del Sector S2 del Area de Reparto AR.2 "Cerro del Baile" se ajusta asi mismo a los
criterios técnicos derivados de la realidad existente, al no poderse realizar giros de 90 grados por no
ser técnicamente viables, recogiéndose en este sentido y de forma expresa en el estudio especifico
elaborado por REE para el traslado de las lineas de AT 220 kV en el ambito territorial del Area de
Reparto AR.2 " Cerro del Baile". (ANEXO M9.A “estudio traslado alta tensién REE 3 febrero 2014”).
En todo caso el traslado de la linea de 220 kV transcurre integramente por el Sistema General
Adscrito al Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” habiéndose recogido en la Ficha de las Normas
Urbanisticas-Zona de Ordenacién “S” definida como “Reserva de Infraestructura Energética” y
cumpliendo con lo indicado en la Declaracion Ambiental Estratégica de 3 junio 2019 de la
Comunidad de Madrid.
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Para la actualizacion tanto técnica como econdémica como de plazos y caracteristicas de ejecucion
se ha solicitado oficialmente a REE su elaboracién en fecha 16 julio 2019 (ANEXO M9.B “solicitud
actualizacion estudio REE 16 julio 2019”). Este estudio determinara las bases técnicas para la
redaccion por REE del proyecto de ejecucion de obra correspondiente que, con sus plazos de
ejecucion material sera realizado por REE. El importe de estas obras de traslado de lineas AT

220kV sera financiado integramente por la “Comision Gestora de ejecucién de las obras

estructurantes conjuntas del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” Sectores S1y S2.

El documento vinculante del Plan Parcial Sector S2 -Organizacién y Gestion de la Ejecucion- en su
epigrafe “obras a ejecutar conjunta y coordinadamente por las juntas de compensacién Sectores S1
y S2 del AR.2 “Cerro del Baile” especifica y concreta tal compromiso.

El Estudio Electromagnético incorporado al presente Plan Parcial del Sector S2 dentro del Estudio
Ambiental Estratégico, desarrolla en profundidad la contaminacién electromagnética generada por
las lineas eléctricas, subestaciones y equipos o instalaciones en el &mbito.

El Proyecto de Ejecucion de Urbanizacion establecerd las demandas futuras a partir de la
edificabilidad y usos correspondientes a la ordenacién territorial propuesta.

En la alegacion recibida de la Compafiia Suministradora de la Zona, IBERDROLA DISTRIBUCION
ELECTRICA SAU se indica la necesidad de ejecutar una nueva subestacion para acometer las
demandas necesarias del Sector S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”; dado el uso
residencial de este Sector, se estima que la mejor ubicacién para su ejecucién es la reserva de
suelo “pasillo eléctrico” determinado por el PGOU 2001. Se propone esta nueva subestacion al
norte de la actuacién “Cerro del Baile”, junto al pasillo eléctrico-infraestructural de la zona, dejando
reserva de suelo para su futura implantacién, con una superficie de 4.200m2, y alimentandose en
220 kV desde la linea de San Sebastian de los Reyes - Tres Cantos.

La programacion y desarrollo de estas obras la realizar4 la compafiia eléctrica, con cargo a los
promotores de las actuaciones afectadas.

Desde los centros de reparto planteados, partiran las lineas de media tensiéon que unen los centros
de transformacién ubicados por todo el sector, en dobles circuitos que garantizan la distribucién y
transformacion en baja tension a la totalidad de los solares resultantes.

En todo caso, el esquema de red eléctrica de media tensién, baja tensién y centros de
transformacion deberé adaptarse a las condiciones técnicas de la Compafiia Suministradora.

El traslado de las lineas eléctricas de alta tension que afectan al Area de Reparto AR.2 valoraran
como posible alternativa para la modificacion de su trazado la ejecucién en subterraneo cuando
pueda simultanearse con la construccion de la M-61. En cualquier caso la modificacién del trazado
aéreo de las lineas de AT 220kV planteado y recogido en el proyecto de ejecucién correspondiente
que elabora y tramita REE se ajustara a la Legislacion aplicable.

Para la linea eléctrica aérea de alta tensién de DC 220 KV y DC 400 KV que discurre por el Sector
S2 del AR.2 “Cerro del Baile” se ha planteado el traslado de la DC 220 KV de acuerdo a lo
establecido en la ficha urbanistica del Plan General del Sector y en el art. 2 del Decreto 131/1997,
de 16 de octubre, por el que se fijan los requisitos que han de cumplir las actuaciones urbanisticas
en relacion con las infraestructuras eléctricas. No obstante, el informe recibido por parte de REE al
Plan Parcial ha indicado la viabilidad del traslado aéreo de ésta linea, por lo que el Plan Parcial
ha reservado un pasillo eléctrico de anchura suficiente, en base al propio informe de REE.
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Las redes de energia eléctrica son objeto de regulacién especifica mediante el Decreto 3151/1968,
de 28 de noviembre, que aprueba el Reglamento de Lineas Eléctricas Aéreas de Alta Tensién, la
Ley 54/1997, de 27 noviembre, por la que se regula el Sector Eléctrico y demas legislacion sectorial
aplicable.

PROTECCION DE LOS ESPACIOS PROTEGIDOS CERCANOS

Al objeto de reducir o mitigar los efectos perjudiciales que el desarrollo urbano del Sector S2 del
Area de Reparto AR.2 " Cerro del Baile" pudiera tener en los valores naturales, el Plan Parcial
introduce medidas compensatorias de mejora del entorno de la “Dehesa Boyal” mediante
medidas dirigidas al: acondicionamiento de caminos, eliminacién de trochas abiertas, mitigacion por
erosion en algunas areas y mejora de biodiversidad mediante repoblaciones especialmente en las
vaguadas pormenorizadas en el Estudio Ambiental Estratégico que acompafa al Plan Parcial.

El Proyecto de Ejecucion de Urbanizacion incorporara un proyecto especifico de tratamiento de la
zona verde del cauce del Arroyo de la Dehesa/Quifiones y la zona de transicién de la “Dehesa
Boyal” con fines de proteccién ecolégica y de uso sostenible.

RETICULA VIARIA
Dentro de la reticula definida por las vias perimetrales estructurantes y los viarios exteriores
de la estructura basica municipal se traza una malla ortogonal en la que se destacan vias
principales y secundarias.
La actividad terciaria de grandes y medianas superficies comerciales se desarrolla al Norte del
Sector S2, continuando la ya existente en otros ambitos al Este y complementandola con
equipamientos publicos, complementarios y caracteristicos de las areas residenciales.
No toda la actividad comercial se emplaza en este “cuadrante sectorial Norte”, ya que el ritmo de las
manzanas o Unidades Basicas producida por la malla viaria, sugiere la localizaciéon no vinculante de
espacios terciarios en sus encuentros —corner—, nodos comerciales que, singularizaran estas areas
a modo de plazas comerciales; también estos espacios comerciales se identifican, con caracter no
vinculante, a lo largo del eje norte sur, Vial-3, limite entre el Sector S1 y el Sector S2.
El plano de ordenacion O-03 “calificaciébn de usos pormenorizados” identifica E* la situacion
preferente no vinculante de la actividad comercial. Se proyecta una calle peatonal-comercial de
8 m de ancho que, se desarrolla cruzando perpendicularmente las calles VIAL-8 y VIAL-9. Las
areas comerciales de terrazas y veladores podran extenderse ocupando un maximo de 1,50 m del
ancho correspondiente a la calle peatonal, de tal manera que esta calle peatonal-comercial tenga
una anchura minima de espacio libre de 5 m. El retranqueo de comercio en planta baja sera de 2 m
desde el limite de la calle peatonal-comercial.
El ritmo de la malla viaria ha definido las grandes manzanas o Unidades Bésicas en torno a
1,50Ha determinando de Norte a Sur y de forma escalonada, los emplazamientos de las viviendas
protegidas VPPB<110m2 vy viviendas protegidas VPPL<150m2, para terminar en la zona mas al
Sur con las viviendas libres VL.
Las manzanas o Unidades Bésicas configuran una trama homogénea de manzanas rectangulares
abiertas de dimensiones medias 180m x 110 m. Este tipo de manzana o Unidad Basica exigira el
retranqueo obligatorio de la linea de edificacion de planta baja, permitiendo vuelos de terrazas a
partir de la planta primera.
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Esta configuracién de manzana o Unidad Bésica abierta vy fraccionada permitird la busqueda del

asoleamiento vy la luz a través de espacios abiertos; espacios de tamafios variables con alturas

diferentes; perspectivas interiores y exteriores que proporcionen vistas cruzadas diferentes y
cambiantes y diagonales que variaran con la luz y permitiran enfoques diversos y estancias
tranquilas.

Al Norte y Oeste, se localizan las reservas de las Redes Supramunicipales y Generales.

7.3 CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS DEL AR.2
El siguiente cuadro resume las caracteristicas de la totalidad del ambito del Area de Reparto AR.2
“Cerro del Baile”, cuantificando solares edificables y redes publicas.

AREA DE REPARTO AR.2 CERRO DEL BAILE
CUADRO RESUMEN DE DIMENSIONES CARASTERISTICAS (m’s superficie de suelo)
superficie AR.2 en cartografia de PGOU escala 1:10.000 1.283.282
medicion de delimitacion por levantamiento topografico (incluida via pecuaria) 1.283.282
SUPERFICIE | medicion de via pecuaria 73.409
AR.2 total delimitacion de suelo con derechos AR 2 1.209.873 (100%
total solares edificables 519.310 | 43% 100%
total cesiones redes publicas 690.563 57%
redes local-general-supramunicipal 566.128 [46% | -0
fnizles viario local 124.435 | 11% 57%
local 124.435
viario general 89.054 | 304.652 25% | 25%
supramunicipal 91.163
REDES locales 80.450
PUBLICAS libres generales 155470 | 269.618 | 22%
supramunicipal 33.698 57%
e§p§cios locales 31.390 32%
ptblicos | eqipamientos generales 0| 31.390 3%
supramunicipales 0
infraestructura general 84.903 84.903 7%
eléctrica
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La continuidad con las Redes existentes del circuito para ciclistas y la propuesta de su
ampliacion para el &mbito del Sector S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”, asi como la
extension de la linea de transporte municipal de autobuds, contribuiran a identificar y maclar el
nuevo desarrollo con el existente en su entorno inmediato y conseguir una plena
complementariedad funcional para el municipio de San Sebastian de los Reyes. El plano de
ordenacion 0-03 “clasificacién de usos pormenorizados” del Documento Refundido junio 2020 del
Plan Parcial concreta las anteriores caracteristicas. (ANEXO M10 “plano de calificacion de usos

pormenorizados”)
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7.4 CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS DEL SECTOR S2
El siguiente cuadro resume las caracteristicas esenciales y globales, cuantificando solares
edificables y redes publicas de la ordenacion proyectada del Sector S2 del Area de Reparto AR.2
“Cerro del Baile”.

SECTOR S2 DEL AREA DE REPARTO AR.2 CERRO DEL BAILE
CUADRO RESUMEN DE DIMENSIONES CARASTERISTICAS (mzs superficie de suelo)
superficie SECTOR S-2 en cartografia de PGOU escala 1:10.000 419.296
superficie exterior Sistemas Generales adscritos al SECTOR S-2 126.356
en cartografia de PGOU escala 1:10.000 )
superficie interior delimitada del SECTOR S-2 292 940
en cartografia de PGOU escala 1:10.000 '
SUPERFICIE | medicion de delimitacion por levantamiento topogréfico (incl. via pecuaria) 419.296
SECTOR 82 [ medicion de via pecuaria 29.470
total de suelo interior al SECTOR S2 270.257 o
total de suelo exterior adscrito al SECTOR S2 (excl. Via Pecuaria) 119.569 389.826 |100%
total solares edificables 166.680 | 43% 100%
total cesiones redes plblicas 223.146 57% 4
redes local-general-supramunicipal 191.312 [ 49% 5
totales o Tocal 31834 8% | °' P
local 31.834
viario | general 35.844 | 106.780| 27% |27%
supramunicipal 39.102
REDES | locales 25.708
PUBLICAS liores generales A7.446| 92190 24%
supramunicipales 19.036 57%
espacios locales 14.518 30%
publicos | equipamientos generales 0| 14518 4%
supramunicipales 0
infraestructura general o
e 0.658| 9.658| 2%

7.5 RED VIARIA. CARACTERISTICAS

La red viaria del &mbito se ha disefiado con amplitud procurando una suficiente dimensién de
calzadas, aparcamientos y aceras. Las vias principales cuentan con un carril en cada direccién con
mediana separadora de ambos sentidos, de 3m de ancho, arbolada; a todo lo largo del viario
rodado -excepto glorietas- la calzada queda separada de la acera y del bulevar por bandas de
aparcamientos en linea o en bateria; los carriles de circulacion en la calle perimetral VIAL-1y
VIAL-1"son de 3,50m de ancho cada uno de ellos en cada sentido.

Con ello se cumplimenta el 7.5.1.2.1 del PGOU 2001 y la prescripcion que establece el CTE
DB-SI 5.1 para los viales de aproximacion con el fin de posibilitar el acceso a los medios de
intervencion y Proteccién Civil, asi como la evacuacion del Sector en caso de emergencia; el
ancho de las aceras exteriores que limitan con zonas redes o reservas de infraestructuras de las
calles perimetrales es de 2,70m cumpliendo con el ancho minimo del PGOPU 2001 de 2,50m,
manteniendo la acera interior de esas vias gue limita con zonas edificables y en el resto de viales

4m, como ancho minimo.
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Las aceras favoreceran la movilidad peatonal siendo seguras para el usuario y adaptadas para
personas con movilidad reducida, garantizando la promocién de accesibilidad con la supresién de

barreras arquitecténicas.

Se cumple con las determinaciones y criterios establecidos en la Ley 8/1993, de 22 de julio, de
Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitecténicas y los Reglamentos
correspondientes. El detalle se concretard en el Proyecto de Ejecucion de Urbanizacion que
también cumplira e incluird estos criterios de accesibilidad.

En todas las aceras se prevé la plantacion de arbolado de alineacién.

Ningln nuevo trazado viario propuesto podra superponerse con la Red Supramunicipal de Via
Pecuaria. La Via Pecuaria se sitia fuera del dominio de las infraestructuras viarias.

Para acometer el acondicionamiento de la Via Pecuaria se atendera, con caracter general, a las
prescripciones que aparecen en la Ficha de las Normas Urbanisticas Zonas de Ordenacion “VP” de
Via Pecuarias. Las modificaciones, en su caso, de trazado de las Vias Pecuarias no seran efectivas
hasta que sean aprobadas por el Organismo competente en materia de Vias Pecuarias.

Las vias perimetrales estructurantes VIAL-1’ (seccion de 31,50 m); VIAL-1, (seccion de 29,00 m) y
la via principal VIAL-3 (seccion de 26,00 m).
Los cruces de estos viales con la Via Pecuaria deben diferenciarse mediante una suave elevacion

de la corta de la capa de rodadura; el pavimento utilizado para ello nunca sera asfaltico,
preferentemente se utilizara piedra natural o imitacién (hormigén labrado en tonos terrosos, etc)
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Las vias secundarias VIAL-2, VIAL-7, VIAL-10, y VIAL-11 (seccion de 20,00 m)
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En consecuencia se plantean como Vias Estructurantes colectoras perimetrales de primer orden las

denominadas Vial-1, Vial-1", Vial-12 y Avenida de los Quifiones. En todas ellas la velocidad
méaxima sera de 40 Km/hora en el carril izquierdo y de 30 Km/hora en el carril derecho que tendra la

consideracion de “carril compartido”, en cuyas calzadas sera compatible el uso del vehiculo con la

bicicleta, asegurando la convivencia y complementando la medida con sefializacién vertical y

horizontal.
Como Vias Principales locales las denominadas Vial-3, Vial-5, Vial-8, Vial-9, seran “carril

compartido”, en cuyas calzadas sera compatible el uso del vehiculo con la bicicleta, asegurando la

convivencia con un tréfico templado que no supere los 30 Km/hora y complementando la medida
con sefializacion vertical y horizontal.
El resto de las calles de la trama calificada como Viales Secundarios locales, seran “carril

compartido”, en cuyas calzadas sera compatible el uso del vehiculo con la bicicleta, asegurando la
convivencia con un trafico templado que no supere los 30 Km/hora y complementando la medida
con sefializacion vertical y horizontal.

El carril bici se identificard a lo largo del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” para favorecer la
movilidad ciclista, incorporados en la red viaria general y planteando exclusivamente carriles bici
especificos en viarios estructurantes que puedan soportar mucho trafico y tengan la consideracion
de itinerario ecoldgico y ambiental.

Las intersecciones se resuelven en glorietas que, si el trafico lo llega a exigir, pueden llegar a tener
semaforos de regulacion automatica y temporizada. La glorieta mayor es de 40 m de diametro
interior y 78 m de diametro total incluida aceras, y la glorieta menor es de 24 m de diametro interior
y 55 m de diametro total incluida aceras.

Todos los viales deberan disponer de iluminacion sobre los pasos de peatones. La sefializacion
horizontal sera la dispuesta en el Reglamento General de Circulacion, en la Norma 8.2-IC de la
Instruccion de Carreteras. La sefializacion vertical seré la establecida en la Norma 8.1-IC.
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La oferta modal en el conjunto de la actuacién dispondra también de espacio sefializado de parada
de taxis y vehiculos de alquiler compartido. Asi mismo se estableceran zonas diferenciadas
destinadas al estacionamiento de motos, bicicletas, y vehiculos de movilidad personal VMP,
dejando las aceras libres para el trafico peatonal.

El Plan Parcial del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” contempla la dotacién en superficie de

plazas de utilizacién por personas de movilidad reducida, PMR, al menos una plaza por cada 40,

con su respectiva zona de aproximacion y sefializacién mediante pictograma vertical y horizontal.
Las plazas estan situadas en los accesos peatonales a los edificios.

Se contempla la necesidad de espacio de carga y descarga de mercancias en los establecimientos
atendiendo a los usos del suelo correspondiente.

La trama de senderos peatonales en las zonas verdes establece las conexiones de los viarios, el
Parque Regional de la Cuenca Alta de Manzanares, la Dehesa Boyal, el polideportivo y el entorno
del AR-2 “Cerro del Baile”, mediante corredores verdes, especialmente adaptados para el uso
peatonal y ciclista, contando con zonas de descanso y la correspondiente sefalizacion.

La concrecion y resoluciéon constructiva de las anteriores determinaciones en la red viaria, se
sefializaran detalladamente en el Proyecto de Ejecucion de Urbanizacion

El acondicionamiento de los puntos de recogida de residuos sdlidos se sefializara detalladamente
en el Proyecto de Ejecucién de Urbanizaciéon indicando los criterios de depésito y recogida de
basuras, tipologia, dimensidn y caracteristicas de carga de los contenedores situados en el viario.
La red viaria se completa con calles peatonales de 8 m de ancho de acceso a espacios libres y

parques, que se prolongan en ellos.

Complementariamente a la red de viario de titularidad publica, dada la dimension de las manzanas
o Unidades Basicas se podra prever, en su interior la formacién de vias interiores, peatonales y de
acceso rodado a aparcamiento privado, de titularidad privada y que enlace los viarios publicos
formando una malla.

El plano de ordenacién O-07 “viario” refleja las caracteristicas de las diferentes vias.

Las rasantes del viario compatibilizan su funcionalidad y adaptacién a la legislacion sobre
accesibilidad con el respeto al relieve del terreno, procurando la integracion del ambito en las
tramas urbanas adyacentes.

El plano de ordenacién O-05 “alineaciones y rasantes” refleja las rasantes del viario publico en todo
su trazado asi como en las intersecciones y demas puntos esenciales.

7.6 UNIDADES BASICAS: ZONAS DE ORDENACION
La malla viaria delimita manzanas de superficie variable; su superficie de media 18.000 m?, hace
gue tengan poca incidencia las “peculiaridades” de forma”, entendiendo como tales las alineaciones
curvas o los angulos no rectos; ademas despeja cualquier duda la baja densidad edificatoria general
y, la baja ocupacion de las manzanas o Unidades Basicas por la edificacion.
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La zonificacion basica de cada manzana, vivienda colectiva, econémico-terciario ..., con diferentes
cualidades urbanisticas, usos caracteristicos, tipologia, intensidad, alturas, ocupacion, posicién y
otras condiciones, se constituye como una Unidad Bésica, en general de significativa dimensién,
con ordenacién equidistributiva, capaz de ser desarrollada unitariamente o parcelada por el
Proyecto de Reparcelacién, para su desarrollo fragmentado referido en los art. 3.2 y art. 3.3
de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial Sector S2.

Cada Unidad Basica, es un solar capaz de ser subdividido / subparcelado o no, segin sus
caracteristicas. El conjunto de Unidades Basicas que tienen las mismas condiciones de
ordenacién pormenorizada (art. 40.1 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid)
constituyen una Zona de Ordenacidon discontinua; comparten mayoritariamente un uso
pormenorizado, tipologia edificatoria, régimen de proteccién aplicable, dimensién de la parcela
minima, mé&xima ocupacién de parcela, altura reguladora de la edificacién (en m. y en n° de plantas)
y la proporcion entre las superficies de suelo y edificable.

Asi, a cada Zona de Ordenacién de las Normas Urbanisticas le corresponde una Ficha con una
especifica letra de ordenacion, (A, E.... etc). Las Unidades Bésicas lucrativas de cada Zona de

Ordenacion se identifican con una Ficha de Ordenacion seguidas de un digito que las individualiza

(por ejemplo A20, A21.....). Las Unidades Basicas no lucrativas de Uso Dotacional se identifican
con una letra y numero posterior (L20, L21, L22,..., V20,..., T20,... , S20, M20, VP20,... , D20,
R20,..., k20,...,j20,..., q20,...).

Las Normas Urbanisticas en sus Fichas Zonas de Ordenacién del Plan Parcial del Sector S2 del
AR.2 “Cerro del Baile se adaptan a las correspondientes fichas de cada una de las Ordenanzas con
aclaraciones del vigente PGOU 2001.

Es de aplicacion la propia Ordenanza General del Suelo Urbano del Plan General PGOU 2001 en
todo aquello que no es pormenorizado por la especifica del presente Plan Parcial del Sector S2 del
AR.2 “Cerro del Baile”.

A su vez, las Fichas de las Zonas de Ordenacion del Plan Parcial del Sector S2 del AR.2 “Cerro del
Baile” son concisas y suficientes para el cumplimiento del art. 48.1.6 de la Ley 9/2001 del Suelo de
la Comunidad de Madrid.

No obstante, las ordenanzas particulares pormenorizan las condiciones de edificacién mas alla del
minimo requerido por la legislacién urbanistica; permiten el desarrollo directo mediante Proyecto/s
de Edificacibn una vez inscritas registralmente las parcelas resultantes del Proyecto de
Reparcelacion;, sin precisar Estudio de Detalle mas que cuando se vaya a producir una mayor y
concreta definicion de volimenes edificables y el sefialamiento de alineaciones y rasantes en la
Unidad Basica, en cuyo caso el Proyecto de Reparcelacion asi lo precise.

El Proyecto de Reparcelacién conjuntamente con las Normas Urbanisticas Zonas de Ordenacién
del Plan Parcial del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”, desde la comprensién unitaria de la
manzana o Unidad Basica, incluso con la divisién o fragmentacién de estas manzanas 0 Unidades
Bésicas, distribuira de forma no homogénea superficies de suelo edificables, ocupaciones y alturas,
bajos diafanos u ocupados, tratamientos formales, vuelos, retranqueos adicionales a las
alineaciones exteriores o entre parcelas, o en cubierta, espacios privados ajardinados, de juego o
deporte, privatizados con las parcelas o mancomunados....etc,; es decir puede predeterminar
aspectos cohesionantes, de estructura interna, que se encuentran implicitos cuando -dentro de la
Normativa Zonal- se desarrolle Proyecto/s de Edificacion.
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En todo caso se debera garantizar la condicion de solar y establecer las acometidas interiores de
las infraestructuras de la manzana, parcelas o Unidad Basica, que se proyectaran posteriormente
mediante un Proyecto de Edificacion sometido a licencia municipal de obras.

Sobre espacios dotacionales y de equipamiento municipales se introduce la misma exigencia
cuando se vaya a proceder a una segregacion con objeto de cesion a otra Administraciéon Publica
para ejecucion de equipamientos; en ningln otro caso es necesario y pueden edificarse en una
parcela distintos equipamientos, incluso ejecutdndose separaciones en el interior en la parcela
dotacional equipamiento; todas las parcelas dotacional equipamiento tienen determinados sus
parametros edificatorios.

CUADRO DE UNIDADES BASICAS LUCRATIVAS.
El siguiente cuadro resume las caracteristicas esenciales y globales, cuantificando por usos la
superficie edificable, el aprovechamiento, el n° de viviendas, la superficie de suelo e indica asi
mismo, la Zona de Ordenacion de las diferentes Unidades Basicas de la ordenacién proyectada del
Sector S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”.

SECTOR S2 DEL AREA DE REPARTO AR.2 CERRO DEL BAILE
UNIDADES BASICAS LUCRATIVAS
RESIDENCIAL VIVIENDA COLECTIVA TER TOTAL
AGRUPADA AGRUPADA VERTICAL CIA
HORIZONTAL TIPOLOGIA MULTIFAMILIAR RIO
TIPOLOGIA
UNIDAD] UNIFAMILIAR
BASICAl gyp. VL VL VPPL VPPB
SUELO|™EDIFIC | N° EDIFIC | N° EDIFIC | N° EDIFIC | N° EDIFIC | EDIFIC | N° | ZONA
5 m’c VIV, m’c VIV. m’c VIV. mc | VIV.] m% m’c | VIV.| DE
i35 Aprov. Aprov. Aprov. Aprov. Agrov. Aprov. ORDE
m’c VL ud. | m% VL ud. | m%c VL ud. | mZc VL ud. | m% VL mZc VL ud. | NACION
3.180 3.180
A20 6.315 22 22 A1
3.180 3.180
2.600 2.600
A21 5.380 18 18 Al
2.600 2.600
3.903 3.903
A22 7.843 27 27 A1l
3.903 3.903
1.445 11.385 2200 | 15.030
A23 | 18.771 10 99 109 A2
1.445 11.385 1.650 14.480
1.445 12.190 1.100 14735
A24 ] 20.095 10 106 116 A2
1.445 12.190 825 14.460
1.590 12.880 1.500 15.970
A25 | 21.160 11 112 123 A1
1.590 12.880 1125 15.595
16.545 2.000 | 18545
A26 | 12.305 144 144 A2
6.736 1.500 8.236
23.898 1.100 24.998
A27 | 17.285 208 208 A2
9.728 825 10.553
7.360 9.421 1.350 18.131
A28 | 17.247 64 82 146 A1l
7.360 3.835 1.013 12.208
5.744 18.768 1.500 26.012
A29 | 17.106 50 235 285 A1
2.338 3.667 1.125 7.130
2.200 2.200
E20 | 15.740 E1/E2
1.650 1.650
1.757 1.757
E21 7.433 E2
1.31E 1.317
14.163 43.815 55.608 18.768 14.707 | 147.061
TOTAL | 166.680 98 381 484 235 1.198|
14.163 43.815 22.637 3.667 11.030 95.312
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CUADRO DE UNIDADES BASICAS.
El siguiente cuadro resume las caracteristicas de las Unidades Basicas lucrativas y no lucrativas
incluyendo las superficies de las Vias Pecuarias y la Reserva Supramunicipal de suelo para la
modificacion del trazado del “Cordel de la Dehesa al Arroyo de Vifuelas”, de la ordenacion
proyectada del Sector S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”.

SECTOR S2 DEL AREA DE REPARTO AR.2 CERRO DEL BAILE

UNIDADES BASICAS (hoja 1/2)

UNIDADES Sup. Aprovecha n° Sup. Sup. EDIFI ZONA

BASICAS SUELO miento VIV. | CONST.| CONST. CABI ORDE

lucrativa no LIDAD NACION
lucrativa
m’s m’c VL ud. m’c m’c m°c/m’s

A20 6.315 3.180 22 3.180 A1
A21 5.380 2.600 18 2.600 A1
A22 7.843 3.903 27 3.903 A1
A23 18.771 14.480 | 109 15.030 A2
A24 20.095 14.460 116 14.735 A2
A25 21.160 15595 | 123 15.970 A1
A26 12.305 8236 | 144 18.545 A2
A27 17.285 10553 | 208 24.998 A2
A28 17.247 12208 | 146 18.131 A1
A29 17.106 7130 285 26.012 Al
E20 15.740 1.650 2.200 E1/E2
E21 7.433 1.317 1.757 E2
D02 14518 13.000 D
L20 19.682 L1
L21 15.911 L1
L22 10.641 0,015 L2
L23 1.212 L1
R20 5570 0,015 L2
R21 1.540 L1
R22 1.765 L1
R23 1.933 L1
k20 80 K
k21 533 K
k22 527 K
g20 1.153 T
q21 65 T
g22 1.256 T
923 226 T
o4 226 T
g25 628 T
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SECTOR S2 DEL AREA DE REPARTO AR.2 CERRO DEL BAILE

UNIDADES BASICAS (hoja 2/2)

UNIDADES Sup. Aprovec n° Sup. Sup. EDIFI ZONA

BASICAS SUELO ha VIV. CONST. | CONST. CABI ORDE

miento lucrativa no LIDAD NACION
lucrativa
m’s m’cVL | ud. m’c m’c m’c/m’s

26 103 T
q27 1.191 T
j20 440 T
21 424 T
j22 23 T
j23 25 T
j24 984 T
j25 1.010 T
26 544 T
j27 1.352 T
28 2.331 L2
j29 491 T
i30 1.288 T
S20 649 S
821 7.827 S
§22 1.116 S
823 66 S
W20 31.834 T
T20 10.613 T
T21 1.1 T
T22 3.462 T
T23 13.802 T
T24 6.856 T
V20 8.374 v
V21 15.354 v
V22 639 V
V23 8.211 v
V24 1.99 Vv
V25 4528 V
M20 19.036
VP20 29.470
TOTALES 419.296 95.312 1.198 147.061 13.000
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7.7 REDES DE INFRAESTRUCTURAS
El Plan Parcial del Sector S2 prevé la implantacion de las infraestructuras necesarias capaces de
dar servicio tanto a las parcelas, manzanas y Unidades Basicas resultantes, como a las redes
viarias, espacios libres y equipamientos.
Las infraestructuras lineales (tuberias, conducciones eléctricas, etc.) se situaran con caracter
general fuera del dominio pubico pecuario. Su autorizacion dentro de las Vias Pecuarias
Unicamente se estudiara por el Area de Vias Pecuarias de la Direccion General Agricultura y
Ganaderia de la Consejeria de Medio Ambiente, Administracién Local y Ordenacién del Territorio de
la Comunidad de Madrid.
La Unidad de Ejecucion, una vez urbanizada, quedara dotada de las redes de distribucion de
energia eléctrica, alumbrado publico, alcantarillado, abastecimiento de agua, hidrantes contra
incendios, riego y canalizacion de gas natural.
Los esquemas de infraestructuras se indican en los planos de esquemas béasicos de infraestructuras
ei-01 a ei-10.

ENERGIA ELECTRICAMT Y BT

Al no existir en el area infraestructura eléctrica capaz de cubrir las necesidades de potencia, la
Compafia Suministradora IBERDROLA requiere, la disponibilidad de una parcela de superficie
minima 3.000 m? -el Plan Parcial del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” prevé una parcela de
4.200 m? como dotaciéon del Area de Reparto AR.2- para la implantacion de una Subestacion
Transformadora 66/20 kV con dos transformadores de 25 MVA 66/20kV y acometida en M.T desde
la Subestacion de Alcobendas. Esta Subestacién Transformadora proporcionara la energia eléctrica
precisa a los dos Centros de Reparto y desde estos a los Centros de Transformacion C.T.
repartidos por el &mbito, mediante tres lineas subterrdneas de media tension (20kV)

Los C.T.'s se instalaran segin normativa e instrucciones de la Compafiia Suministradora en el
momento de la aprobacion del Proyecto.

La localizacién de estos Centros en cada Unidad Basica edificable supone reducir notablemente la
red de baja tension, estableciéndose asi mismo un trazado en BT para estas manzanas o Unidades
Béasicas asi como para parcelas resultantes del Proyecto de Reparcelacion y para aquellas zonas
gue no disponen de CT o para alimentar los centros de mando de alumbrado publico, al objeto que
la recepcion de las obras de urbanizacion evite deterioros en las infraestructuras durante los
procesos de edificacion.

Los tendidos eléctricos, tanto en MT (20kV) como en BT (380/220V) discurriran subterraneos por
espacios publicos; el trazado y canalizaciones se realizara segun las normas especificadas por el
REABT y por la Compafiia Suministradora.

ALUMBRADO PUBLICO
En coherencia con las caracteristicas de iluminacion exigidas en la Ordenanza municipal, y el
caracter de la via a iluminar, se establecen dos tipos basicos de farolas.
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El Proyecto de Ejecucién de Urbanizacion cumplird el Reglamento de Eficiencia Energética en

Instalaciones de Alumbrado Exterior (REEIAE) y sus Instrucciones Técnicas Complementarias, RD
1890/2008; asi mismo incorporara las medidas de mitigacion de la contaminacion luminica que se

indican en el Estudio Ambiental Estratégico del Sector S2 que acomparia al Plan Parcial.

Se ha realizado una clasificacion del viario segun secciones tipo, la velocidad, la intensidad de
vehiculos circulantes por los mismos, distinguiendo para las clases de alumbrado:
-calle estructural y principal,
-calle con mediana
-calle secundaria, otras calles
-glorietas
-pasos de peatones.
En las calzadas las luminarias de led para lograr una mayor eficiencia energética.
En las calles estructurantes y principales, se instalan farolas de altura de columna 10,00m, con

lamparas led de 137W equidistancia 35,00m, disposicion pareada, iluminacion media 18,00 luxes,
iluminacion minima 10 luxes (ejemplo farolas Luma de Philips).
En las calles con mediana, se instalan farolas de altura de columna 9,00m, con ldmparas led de

94W, equidistancia 30,00m, disposiciébn pareada, iluminacion media 16,00 luxes, iluminacion
minima 8 luxes (ejemplo farolas Luma de Philips).
En las calles secundarias, se instalan farolas de altura de columna 6,00m, con ldmparas led de 85W

equidistancia 25,00m, disposicion tresbolillo, (ejemplo farolas Luma de Philips).
En los pasos peatonales, se instalan farolas de altura de columna 4,00m, con lamparas led de 26W

equidistancia 23,00m, disposicion tresbolillo, iluminacién media 14,00 luxes, iluminacion minima 7
luxes (ejemplo farolas Quebec).
En las glorietas los niveles de luz se elevan un 20% sobre el estandar a fin de aumentar la

visibilidad y reducir posibles riesgos, se instalan farolas de altura de columna 14,00m, con lamparas
led de 240W, disposicién centro de glorieta, iluminacién media 17,00 luxes, iluminacion minima 11
luxes.

En las aceras y peatonales se instalara luminarias dotadas de difusor que evite la contaminacion

luminica.

El Proyecto de Ejecucidon de Urbanizacién indicara con precision las caracteristicas de la
iluminaciéon observando en todo caso los requerimientos exigidos por el Ayuntamiento de San
Sebastian de los Reyes.

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

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

DOCUMENTO REFUNDIDO JUNIO 2020 PLAN PARCIAL SECTOR S2 AR2 CERRO DEL BAILE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES MEMORIA / 56



{‘ future arquitecturas s.l.

ALCANTARILLADO
El sistema de alcantarillado propuesto es separativo, es decir, existiran redes de tuberias
independientes para la recogida de aguas pluviales y fecales, cumplimentando el Decreto 170/98,
de 1 de octubre, sobre gestion de las infraestructuras de saneamiento de aguas residuales de la
Comunidad de Madrid.
Como quiera que los Sectores S1 y S2 estan separados administrativamente, tienen propiedades
distintas y podrian llegar a construirse con ciertos desfases, se describirdn una serie de
Infraestructuras Estructurales, definidas como las minimas y obligatorias para que el Area de
Reparto AR.2 “Cerro del Baile” pueda funcionar. Asi, se lograra la continuidad fisica y la
coordinacién técnica y administrativa para la funcionalidad de la instalacion.
Por otra parte, si bien lo anterior es cierto, las tuberias y caudales pasan de un Sector al otro sin
interrupcién ni discontinuidad, lo que obligard a que los calculos pluviométricos, hidrolégicos e
hidraulicos sean Unicos y comunes, como si de un Unico Sector se tratara, requisito también
imprescindible para asegurar la funcionalidad y correccién en el disefio de la instalacion.
La finca actual del Cerro del Baile no tiene colectores interiores que encaucen las aguas residuales
ni pluviales. Solo tiene algunos colectores junto al Arroyo y paralelos a él, uno de ellos encauza las
fecales del Polideportivo, y sera objeto de tratamiento (reparacién/relocalizacién) posterior en un
tramo que puede (dependiendo de los Estudios que se produzcan en el proyecto de Ejecucion de
Urbanizacion) prolongarse aguas arriba hasta el limite del Area de Reparto. La denominacion de
esta actuacion de reparacion figura en el Estudio de Diagnosis y Plan Director de la Red de Drenaje
Urbano de San Sebastian de los Reyes como ALC_SSR_P3_09. El colector estd nombrado en esa
ficha de Canal de Isabel Il Gesti6n por sus pozos como SEB44JN y SEB44J0O.
La finca tiene una cumbrera en direccién sensiblemente E-O, que divide el poligono en dos, con un
70% de la superficie aprox. vertiendo al Sur hacia el Arroyo de la Dehesa (también Arroyo Quifiones
a partir de un cierto punto), y un 30% de la misma hacia el Sur, hacia el Arroyo de ViAuelas,
afluentes ambos del Rio Jarama.
En el caso particular del Sector S2, debido a su situacion geométrica en el Area de Reparto AR-2
Cerro del Baile, solo desaguara o a través del Sector S1 o al Arroyo en Pluviales

PLUVIALES

Las aguas de la finca discurren por gravedad en su vaguada Sur y los viales que alli se disefien en
direccion NE a SO, hacia el Arroyo, y en sentido perpendicular, la generalidad de las pendientes de
los colectores discurrirdan de NO a SE, hacia la Avda. de los Quifiones y su desdoblamiento.

En el caso de la vaguada Norte, no existe a dia de hoy fuera del Ambito un colector que lleve las
aguas hacia su vaguada natural, pero en el disefio prevalecera el principio basico de gestion
sostenible, es decir, permitir que las aguas discurran por la vertiente natural que le corresponde sin
alterar la hidrologia natural que hoy tienen los terrenos.

Por lo tanto, para esta Vaguada Norte se disefiard un sistema de colectores del diametro adecuado
gue conduzcan las aguas de lluvia propias hacia el Sector S1 por el Vial-1, Vial-2 y Vial-3
conectando con los correspondientes Vial-10, Vial-11 y Vial-1' del Sector S2. (Ver plano de
esquema bésico de infraestructuras ei-02 “red de aguas pluviales” del Sector S2).
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Una vez entregadas las aguas pluviales al Sector S1, estas se llevaran hasta la Glorieta-G (ver
descripcion en Memoria Alcantarillado Sector S1) por su sistema de colectores, y desde alli por un
nuevo colector que discurrira desde esa Glorieta-G por el Vial-12 con su caida natural por gravedad,
hasta el cruce con la Avenida de Puente Cultural. Alli las aguas pluviales se conectaran al colector
separativo de pluviales que alli existe si los célculos determinaran que su capacidad hidraulica lo
permite, o se buscara solucion equivalente.

Estas conexiones requeriran el acuerdo explicito con la Entidad Urbanistica Puente Cultural. De
esta forma, todas las aguas de la vertiente norte acabaran vertiendo a su cuenca original del Arroyo
Valdelahiguera, afluente a su vez del Arroyo Vifiuelas, y este del Rio Jarama.

En el Proyecto de Ejecucién de Urbanizacién se deberd comprobar que esta conexion es viable en
cuanto a diametros de tuberias, capacidad hidraulica, caudales de disefio, disposicién de los
terrenos, permisos administrativos, etc.

Solo en el caso de que en estos estudios se demostrara que no es posible la conexion con las
actuales instalaciones de saneamiento, se desarrollaria una solucién provisional (ver detalles en
Memoria Alcantarillado Sector S1) en tanto se disefiaran y ejecutaran los colectores adecuados
para estas necesidades en aquella Vaguada de Valdelahiguera. Esta solucién provisional consistiria
en la construccién en el Sector S1 de un colector por el desdoblamiento de la Avda. de los
Quifiones en direccidon Sur desde la Glorieta-G (denominada en planos como Alcantarilla B). Este
colector llevaria las aguas pluviales en contrapendiente de forma provisional de la Vaguada Norte a
la Sur con un hinca dirigida para preservar la seguridad de las personas en los trabajos de
ejecucion. A partir del cambio de pendiente de la vaguada natural entre las calles Julio Rey Pastor y
Alejandro Casona, el colector, denominado igualmente Alcantarilla B por continuidad, ya es el
construido de forma Unica y definitiva para desaguar por gravedad hasta el Arroyo de los Quifiones.
Ver detalle provisional en el plano de esquema basico de infraestructuras ei-02 “red de aguas
pluviales” del Sector S1.

Esta solucién provisional se ha aprobado el Canal de lIsabel Il (Ver escrito de INFORME
FAVORABLE del Canal de Isabel Il de fecha 15 de marzo de 2019 en PREAMBULO-
INTRODUCCION JUSTIFICATIVA ANEXO DOCUMENTAL V).

Inicialmente se predisefian los colectores de saneamiento con Tuberia de PVC lisa SN8 con la
siguiente serie de diametros interiores:

e 315 mm.
e 400 mm.
e 500 mm.
e 630 mm.
e 800 mm.
e 1.200 mm.
e 1.500 mm.

Los colectores de este Sector S2 se conectan al exterior segun sigue:
e Vertiente Norte: Conexion por colectores de Vial 1’ y Vial 3 a Sector S1 en Glorieta E
e  Vertiente Sur: Puntos de vertido:

o PV-1
o PV-2
o PV-3
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En cada uno de los puntos de vertido de aguas pluviales al Arroyo (PV-1, PV-2 y PV-3) y lo mismo
en el del Sector S1 que por él se desagiie (PV-5) se definiran en el Proyecto de Ejecucién de
Urbanizacion las correspondientes obras de fabrica y/o desarenado, limpieza de flotantes e
hidrocarburos, rejillas, etc, antes de la entrega al cauce. Igualmente se diseflaran con su
correspondiente dimensionado las obras de laminacioén, si ha lugar, y procedimientos anti-erosién
para no alterar el equilibrio ecoldgico del cauce actual.

Para todo el disefio en ambos sectores Sector S1 y Sector S2 y en ambas cuencas, se considerara
preceptivo la implementacién de TECNICAS DE DRENAJE URBANO SOSTENIBLE (TDUS), con
el disefio de zanjas drenantes, parterres filtrantes, glorietas usadas como depdsitos laminadores y
filtrantes, etc. En el Proyecto de Ejecucion de Urbanizacion se dara cuenta detallada de todo este
disefio, y de hecho se espera que al dimensionar las canalizaciones con este criterio, el
predimensionamiento de la serie de tuberias arriba descrito, disminuya notablemente.

En cuanto a las calzadas pavimentadas, toda la escorrentia se resolvera con rejillas e imbornales
conectados con pozos auxiliares de registro y otra arqueteria de fabrica a la red principal de
pluviales. A esta red se conectara también la red de drenajes proveniente de los TDUS.

RESIDUALES
La red de residuales o aguas fecales, estara disefiada para evacuar las aguas fecales domésticas
de las parcelas, sean esta del uso que sean. No se incluyen en estos vertidos los que por su
caracter quimico o industrial estén prohibidos por la Normativa de depuracién urbana del Canal de
Isabel I, y que tendran que ser eliminados por transferencia especializada por Gestor Homologado.
En cada parcela, manzana o Unidad Basica edificable se le dotard de acometida a la red de
alcantarillado situado en el punto de cota mas baja, inicialmente prevista a una cota minima de
4,00m de profundidad medida desde la cota cero del bordillo en acera, no obstante, el Proyecto de
Ejecucion de Urbanizacion lo definird concretamente adaptado a la topografia del terreno y las
rasantes de la red viaria.
La evacuacion de aguas fecales se realizar4 a través de uno o varios puntos de acometida por
manzana o Unidad Basica, con desagie final al colector existente.
Aplicando las Normas para Redes de Abastecimiento de Canal de Isabel Il de 2016, el caudal de
vertido generado se ha recalculado para la totalidad del AR.2 “Cerro del Baile” resultando 3.640,60
m3/dia. En el Proyecto se efectuaran los célculos exactos. La Tabla de Calculos actual es la
siguiente:

Cavdal de Aguas Residuales ($/normas CYIl 2016)

SECTOR SUP  "Cerro del Baile"

(Tabla 41 Normas Abastecimiento 2012 (Tabla 5 Normas Saneamiento 2016)

SUPERFICIE o 2 COEFICIENTE DE Q MEDIO Q MEDIO QMIN
USOS DEL SUELO CitICABIE N° VIVIENDAS DOTACION HEORNG (m*/dia) a7 /e
Residencial Unifamiliar 47.146 m? 300 viviendas 9,50 I/m2 edit./dia 0,800 358,31 m*/dia 4,151/s 1,04 Ifs
Residencial Multifamiliar 361.722 m? 3.364 viviendas 8,00 I/m2 edif./dia 0,950 2.749,09 m*/dia 31.821/s 7.951s
Dotacional y Terciario 74.431 m? 0 viviendas 8,00 I/m2 edif./dia 0,855 533,20 m*/dia 6,17 /s 1.54 /s
TOTAL 483.299 m? 3.644 viviendas 3.640,60 m?/dia 42,141/s 10,53 /s
ICAUDAL MEDIO DE RESIDUALES = 3.640,60 m*/dia 42,141/s I
|CAUDAL MINIMO DE RESIDUALES = 10,53 I/s |
ICAUDAL PUNTA RESIDUALES= 77.801/s I
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ARQUITECTOS

Estos datos resultantes de reajuste se incluyen en el Estudio Hidrico que forma parte del Estudio
Ambiental Estratégico del Sector S2 y coinciden con los indicados en el Informe favorable del
Canal de Isabel Il de fecha 15 marzo 2019, (PREAMBULO-INTRODUCCION JUSTIFICATIVA
ANEXO DOCUMENTAL V1.)

La Red de alcantarillado de tipologia separativa, no incorporara a colectores, emisarios y demas
instalaciones de titularidad de la Comunidad de Madrid o del Canal de Isabel II, un caudal superior
al caudal punta de las aguas residuales domésticas aportadas por el Sector S1 del AR.2 “Cerro del
Baile”.

La vertiente Norte completa del Sector S2 desagua al Sector S1 por los Ramales E y E1 en la
Glorieta-E

Una vez en el Sector S1, las aguas se conducen por sus colectores como ya se ha explicado en la
memoria de dicho Sector S1.

En la Vertiente Sur, el Sector S2 desagua entroncando a la Alcantarilla A de nueva creacion,
colector de 600mm de nueva creacion, por las Alcantarillas B, C y D, recogiendo el Vial-1, Vial-2,
Vial- 3 y Vial-4.
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ARQUITECTOS

A su vez, se disefiara (recogido y grafiado en zona SO del plano) un colector que repara en un
tramo y relocaliza la tuberia en el resto, en la actuacion del Canal de Isabel Il denominada
ALC_SSR_P3 09. La reposicion consiste en mover hacia el Norte dicha tuberia, dando lugar a lo
gue se denomina Colector Existente Trasladado, tal y como se muestra en el plano de residuales,
para alejarla del cauce limpio del Arroyo, y esto se hara desde el pozo que dicta el Canal de Isabel
Il en su ficha de diagnéstico hasta, aguas arriba, el limite del ambito AR.2 del Cerro del Baile. Esta
actuacion y la ficha ya se han citado en el apartado 5.6 “enlace con las infraestructuras y servicios”
de la presente Memoria

El Estudio de Calculo del Proyecto de Ejecucion de Urbanizacion debera realizarse a partir del
célculo de los caudales aportados en cada punto de conexién, de las caracteristicas hidraulicas de
la red receptora y de los criterios utilizados en el “Estudio de diagnosis y plan director de la red de
drenaje urbano del municipio de San Sebastian de los Reyes”.

Inicialmente se predisefian los colectores de saneamiento con Tuberia de PVC lisa SN8 con la
siguiente serie de diametros interiores:

e 315 mm.
e 400 mm.
e 500 mm.
e 630 mm.

ABASTECIMIENTO DE AGUA
La red de abastecimiento de agua potable se disefia y dimensionara de forma definitiva en el
Proyecto de Ejecucion Urbanizacidn en base a los criterios establecidos por el Canal de Isabel Il vy

las indicaciones requeridas por el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes.
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Los caudales medios de suministro de agua potable que demanda la totalidad del planeamiento del
AR.2 “Cerro del Baile” se recalculan segin las Normas para Redes de Abastecimiento del Canal de
Isabel Il de 2012, cifrandose en 45,89 /s (3.965,3 m®/dia).

Cavudal de Agua Potable (S/normas CYIl 2012)

SECTOR SUP  "Cerro del Baile"

(Tabla 41 Normas Abastecimiento 2012)

SUPERFICIE o < CAUDAL
USOS DEL SUELO EDIFICABLE N° VIVIENDAS DOTACION (/d)
Residencial Unifamiliar 47.146 m? 300 viviendas 9,50 I/m2 edif./dia 447.887,001/d
Residencial Multifamiliar 361.722 m? 3.364 viviendas 8,00 I/m2 edif./dia 2.893.776,00 I/d
Dotacional y Terciario 74.431 m? 0 viviendas 8,00 I/m2 edif./dia 595.448,001/d
Zonas Verdes y Espacios Libres 18.750 m? 0 viviendas 1,50 I/m2/dia 28.125,00 I/d
TOTAL 483.299 m* 3.644 viviendas 3.965.236,00 1/d
[TOTAL CAUDAL AGUA POTABLE = 3.965.236,00 I/d I
|cAUDAL MEDIO AGUA POTABLE = 45891 |
|cAuDAL PUNTA AGUA POTABLE= 83221s |

Con acometidas en esta nueva canalizacién se creara una trama de tuberias que discurrird por
todas las calles del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” con fachadas a parcelas edificables.

La red asi dispuesta, sera mallada comprendiendo manzanas cuya extension no superara las 5Ha.
La presién de célculo no superara los 0,6 MPa ni serd inferior a 0,25 MPa, ni al 75% de la presién
estética.

Se instalaran hidrantes, con una separacion méaxima de 200m.

La hipotesis de calculo atendera a los requerimientos de las Normas para Abastecimiento del Canal
de Isabel Il.

Debido al incremento en el consumo de agua potable en el Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”
serd necesaria la aplicacion de medidas enfocadas al ahorro de agua. Dichas medidas seran de
aplicacién en el Proyecto de Ejecucion de Urbanizacion y en los correspondientes de edificacion.

RIEGO
A partir de las limitaciones de suministro de agua para el riego, procedente de la red de agua
potable y establecidas por el Canal de Isabel Il, se hace inviable esta fuente para cubrir las
necesidades de la totalidad del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”.

Si se retrasara la utilizacion de las aguas regeneradas procedentes de la depuradora, en aquellas
zonas que sea necesario por motivo de la plantacion de las especies que se realice, se podra
conectar transitoriamente a la red de distribucibn de agua para consumo humano, con las
condiciones establecidas en el informe del Canal de Isabel Il, (PREAMBULO-INTRODUCCION
JUSTIFICATIVA ANEXO DOCUMENTAL V1). La solucion final es prolongar la red de agua
regenerada existente de acuerdo con las directrices que el Canal de Isabel Il en su informe -puntos
de conexién, diametros, normativa de redes de reutilizacion de Canal de Isabel II-.
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Se realiza un anillo perimetral que rodea todo el AR.2 “Cerro del Baile” del que parten las diferentes
tuberias de riego en ambos sectores a los puntos donde se localizan las zonas verdes publicas, en
viario las alineaciones de arboles y las bandas de acompafiamiento en medianas y rotondas, en la
zona de espacio libre local y general, detallado en el plano de esquema basico de
infraestructuras ei-10 “red de riego agua regenerada”.

El recurso hidrico que se destinara al riego de zonas verdes de uso privado, es por medio de agua
potable (de consumo humano) no reciclada abastecido por el Canal de Isabel Il, al no poder regarse
estos espacios con agua regenerada. Se propone una red, automatizada con un sistema de
programacion multiestacion que incorpore electrovalvulas localizadas en cada zona a regar.

Se dotara la instalacion con elementos de riego localizado que potencie el ahorro de agua y
paralelamente la plantacion de especies poco avidas.

Los sistemas de riego deberan estar automatizados con sistema de gestion centralizada a través de
cable para sistema de decodificadores, estacion meteorolégica,...

El Proyecto de Ejecucién de Urbanizacion Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” concretara
especificamente la red de riego siguiendo los criterios del Ayuntamiento de San Sebastian de los
Reyes.

TELECOMUNICACIONES
Los sectores contaran con infraestructura que permita a las edificaciones futuras disponer de
servicio telefénico por cable (TB).
La infraestructura se ejecutard teniendo en cuenta la libre competencia entre las diferentes
compaiiias telefénicas, de modo que permita la instalacién y servicio futuro a cualquiera de ellas. El
Proyecto de Ejecucién de Urbanizacion analizara la ampliacion de estas redes subterraneas para
dotar a los edificios de Red Digital de Servicios Integrados (RDSI) y telecomunicacién por cable
(TLCA).
La recepcién de sefiales de radiodifusion sonora y television terrenal o via satélite podra realizarse
individualmente por parcela, manzana o Unidad Basica, a través de antenas.

GAS
De acuerdo con los criterios de la Compafiia Suministradora de Gas Natural, el trazado bésico de la
instalacion dotara de gas a todas las parcelas, manzanas o Unidades Basicas edificables mediante
uno o varios puntos de acometida en cada una de ellas.
La infraestructura la desarrollard el Proyecto de Ejecucidn de Urbanizacion siguiendo los criterios y
normativas de la Compafiia Suministradora y del Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes.

8 ADECUACION DEL PLAN PARCIAL AL VIGENTE PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA PGOU 2001 DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES
Las determinaciones generales del Plan General de Ordenacion PGOU 2001 respecto al Suelo
Urbanizable Programado se encuentran en sus Normas del Suelo Urbanizable Programado.
La Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid especifica en su Disposicion Transitoria Primera
“régimen urbanistico del suelo”
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“La clasificacion del suelo y el régimen urbanistico de la propiedad de éste regulados en la
referida Ley seran de aplicacion, desde su entrada en vigor, a los planes y normas vigentes
en dicho momento, teniendo en cuenta las siguientes reglas:

b) Al suelo urbanizable programado y al suelo apto para urbanizar se les aplicara el régimen

establecido en la presente Ley para el suelo urbanizable sectorizado™.

Asi mismo, la Disposicion Transitoria Cuarta de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid

“planeamiento en ejecucion”, especifica:

a) “En suelo urbanizable programado seran exigibles las cesiones previstas por esta Ley
cuando al momento de su entrada en vigor no se hubiera aprobado inicialmente y sometido a
informacion puablica el correspondiente Plan Parcial. En este caso, el Plan Parcial establecera
las cesiones que fija esta Ley, cualesquiera que sean las previsiones del Plan General al
respecto y sin necesidad de modificar éste”.

Las determinaciones del PGOU 2001 relativas al AR.2 “Cerro del Baile” se encuentran en la ficha

especifica del Area de Reparto AR.2, Sector 2 del PGOU 2001.

Como se indico al inicio de esta Memoria, el Plan Parcial del Sector S2 del Area de Reparto AR.2

“Cerro del Baile” tiene como objetivos:

e La Ordenacion territorial del Sector S2 se formalice por la figura urbanistica de un Plan Parcial,
con un unico Proyecto de Urbanizacion y una Unica Junta de Compensacion en coordinacion con
el Sector S1 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”, el cual contara igualmente con sus
respectivos instrumentos de planeamiento, ejecucion y gestion.

e La adaptacion a las determinaciones del vigente PGOU 2001, no superando la superficie
edificable total maxima ni el aprovechamiento total maximo, del Sector S2 del AR.2.

Asi mismo el “Documento Refundido junio 2020” del Plan Parcial del Sector S2 del Area de Reparto

AR.2 “Cerro del Baile” analiza la viabilidad de los siguientes objetivos:

e El compacto crecimiento del territorio primando la densidad poblacional y evitando el crecimiento
disperso.

e Ladiversidad funcional con la creacion y disefio de espacios urbanos accesibles e inclusivos, con
especial atencién a los parques infantiles.

e  Proteccion del Medio Ambiente estableciendo las determinaciones necesarias para su
conservacion y mejora de la biodiversidad.

e Lajusta, equilibrada y viable distribucién del aprovechamiento.

e El adecuado deslinde entre Redes Publicas y propiedades privadas (incluso las municipales).

o La eficaz edificacion de Unidades Basicas con la incorporacion de vivienda colectiva libre VL
agrupada horizontalmente/ tipologia unifamiliar.

8.1 AMBITO
a. El ambito del Plan Parcial es el Sector S2 del Area de Reparto AR.2, con sus Sistemas 0
Redes interiores y con los Sistemas o Redes exteriores adscritos, conforme a la Ley 9/2001 del
Suelo de la Comunidad de Madrid y art. 6.3.1 PGOU 2001.
b. La superficie real del Sector S2 es de 419.296 m2s. No obstante, los ajustes de trazado y las
diferencias que pudieran originar los mismos, conforme al art. 6.5 del PGOU2001, seran admisibles
por ser inferior al 2%, sin producir modificacién de superficie edificable, nUmero de viviendas, etc.
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C. La superficie real de los Sistemas o Redes Generales Adscritos es de 126.356 m2 de suelo,
equivalente a la considerada por el PGOU 2001. No obstante, los ajustes de trazado y las
diferencias que pudieran originar los mismos, conforme al art. 6.5 del PGOU 2001, seran admisibles
siempre que sean inferiores al 2%, sin producir modificacion de superficie edificable, nimero de
viviendas etc.

d. La superficie del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” es 1.283.282 m2 de suelo
equivalente a la del PGOU 2001. No obstante, la posible existencia de diferencia, conforme al art.
6.5 del PGOU 2001, sera admisible siempre y cuando sea inferior al 2%, sin producir modificacion
de superficie edificable, nimero de viviendas etc.

8.2 DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO
(ANEXO M12 “cuadro aprovechamiento y superficie construida del Area de Reparto AR.2 Sectores S1
y S2, determinaciones para el planeamiento.”)

a. El uso global predominante del Plan Parcial del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” es
Vivienda Libre VL conforme especifica Ficha del PGOU 2001 de San Sebastian de los Reyes
(ANEXO M5).

b. El uso Industrial se encuentra prohibido en este Plan Parcial conforme al PGOU 2001.

C. No se contempla superficie edificable de uso lucrativo Dotacional

d. El Plan Parcial incluye los Sistemas Generales interiores y los viarios estructurantes conforme
al PGOU 2001.

e. El aprovechamiento tipo (VL) es 0,2445 m2c.VL/m2suelo, con un aprovechamiento total

homogeneizado de 95.312 m®c.VL, cumpliendo con las determinaciones del PGOU 2001.

f. La superficie construida total y maxima por usos:
Total 147.061 m23c
VPPB<110m2 18.768 m2c
VPPL<150m2 55.608 m2c
VL colectiva agrupada vertical / tipologia multifamiliar 43.815 m2c
VL colectiva agrupada horizontal / tipologia unifamiliar 14.163 m2c
Terciario 14.707 m2c

g. El nimero de viviendas y su distribucién segun regimenes de proteccién y dimensién son:
Total 1.198
VPPB<110m2 235
VPPL<150m2 484
VL colectiva agrupada vertical / tipologia multifamiliar 381
VL colectiva agrupada horizontal / tipologia unifamiliar 98

h. El aprovechamiento urbanistico total aplicando los coeficientes de ponderacion de usos del

PGOU 2001:

Total 95.312 m2c.VL
VPPB<110m2 3.667 m2c.VL
VPPL<150m2 22.637 m2c.VL
VL colectiva agrupada vertical / tipologia multifamiliar 43.815 m2c.VL
VL colectiva agrupada horizontal / tipologia unifamiliar 14.163 m2c.VL
Terciario 11.030 m2c.VL

DOCUMENTO REFUNDIDO JUNIO 2020 PLAN PARCIAL SECTOR S2 AR2 CERRO DEL BAILE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES MEMORIA / 65



{‘ future arquitecturas s.l.

8.3 GESTION Y EJECUCION

El art. 49.d) de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, establece entre los documentos
constitutivos de los Planes Parciales el denominado “Organizacién y Gestién de la Ejecucion”, el
cual forma parte del presente Plan Parcial del Sector S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”.
De conformidad con el Plan General Ordenacion Urbana de San Sebastian de los Reyes, la
actividad de ejecucion del Sector S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”, habra de
desarrollarse a través del Sistema de Compensacion, estandose a tal fin al régimen legal y
reglamentario vigente en la Comunidad de Madrid propio del citado sistema.

La actividad de ejecucion del planeamiento urbanistico comprende basicamente la materializacién
sobre el terreno de la urbanizacién prevista del Sector S2, las cesiones legales que correspondan y
la edificacion de las parcelas, manzanas o Unidades Basicas, derivadas del Proyecto de
Reparcelacion, destindndolas efectivamente a los usos y actividades pormenorizadas establecidos
en este Plan Parcial de Ordenacion.

8.4 CONSIDERACIONES GENERALES
a. El plano ordenacion O-05 “alineaciones y rasantes”, define la mejor adecuaciéon a los
condicionantes del terreno, facilitando la integracion del Sector S2 en las tramas urbanas
adyacentes y cumplimentando la coherencia y funcionalidad tipoldgica desarrollada.
b. El plano de informacién i-10 "precision de los limites del Sector S2 delimitado por el PGOU
2001”, incorpora definicion grafica de las diferentes parcelas afectadas por el Sector en los
poligonos catastrales 15 y 16 (ANEXO M4 “plano precision limites del sector S2 delimitado
PGOU 2001”).
C. El plano de informacion i-10 "precision de los limites del Sector S2 delimitado por el PGOU
20017, junto a los planos informacion i-10A, i-10B, i-10C, i-10D, identifican el &mbito de ordenacién
urbanistica para el desarrollo de la actividad de ejecucion privada del planeamiento en actuaciones
integradas por el Sistema de Compensacion.
d. Al desarrollar el Plan Parcial de un Suelo Urbanizable Sectorizado, se establecen las precisas

condiciones sobre la edificacion y la admisibilidad de usos a fin de poder determinar el
aprovechamiento de cualquier manzana o Unidad Basica.
e. Al tratarse de un Plan Parcial en Suelo Urbanizable Sectorizado, se presentan para su
Aprobacién Definitiva, segun el art. 48.2 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, los
compromisos y garantias técnicas de sostenibilidad de las soluciones propuestas en los siguientes
aspectos:
e.l. Los estudios necesarios y suficientes para la adecuada conexién, ampliacién o
refuerzo de todas y cada una de las infraestructuras, equipamientos y servicios publicos
municipales y supramunicipales, incorporados en el Estudio Ambiental Estratégico del Sector
S2 del AR.2 “Cerro del Baile” respetando el Avance de la Revision del Plan General de
Ordenacion Urbana de San Sebastian de los Reyes.
e.2. El estudio relativo a las infraestructuras de la red de saneamiento “Estudio de
capacidad hidrica para el cumplimiento del Decreto 170/98” contenido en el Estudio
Ambiental Estratégico del Sector S2 como anexo VIII que se incorpora al Documento
Refundido junio 2020 del Plan Parcial del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”.
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e.3. El estudio hidrologico-hidraulico del Arroyo de la Dehesa incorporado a la Iniciativa
presentada; con informe de la Confederacion Hidrografica del Tajo de fecha 28 febrero 2019.
(PREAMBULO-INTRODUCCION JUSTIFICATIVA ANEXO DOCUMENTAL U2).

El Documento Refundido junio 2020 del Plan Parcial del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”
incorpora las determinaciones de la Confederacion Hidrogréfica del Tajo.

f. El Plan Parcial se adhiere e incorpora en las determinaciones y conclusiones de los Estudios
relativos: Medio Ambiente; Sistema de Transporte Publico; Movilidad; Planes de Alarma,
Evacuacion y Seguridad Civil; Calidad del Suelo; Flora y Fauna; Electromagnético; Calculo y
Gestion de Residuos; redactados e incorporados en 11 Anexos al Estudio Ambiental Estratégico del
Sector S2 que de forma adjunta, es parte del Documento Refundido junio 2020 del Plan Parcial del
Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”.

g. El Plan Parcial se adhiere e incorpora en su disefio y ordenanzas, las medidas correctoras
del impacto acustico derivadas del Estudio Acustico incluido en el Estudio Ambiental Estratégico del
Sector S2 que de forma adjunta, es parte el presente Plan Parcial del Sector S2 del AR.2 “Cerro del
Baile”.

h. La Via Pecuaria “Cordel de la Dehesa al Arroyo Vifiuelas” con una anchura legal de 37,61 m.
recoge las indicaciones de los informes del Area de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid de
fechas 23 octubre 2015 y 18 junio 2018. (PREAMBULO-INTRODUCCION JUSTIFICATIVA ANEXO
DOCUMENTAL D1y ANEXO DOCUMENTAL D2)

i. El Plan Parcial del Sector S2 AR.2 “Cerro del Baile”, sefala la obligacion de constitucion de
una propia Entidad Urbanistica de Conservacion, EUC, en su documento Organizacion y Gestion de
la Ejecucioén en su epigrafe “conservacion de la urbanizacién”. No obstante, el Ayuntamiento de San
Sebastidan de los Reyes podra considerar la no constitucion de una EUC, atendiendo a las
indicaciones del Plan Especial de Entidades Urbanisticas de Conservacién BOCM 3 febrero 2015.

j- El Plan Parcial del Sector S2 AR.2 “Cerro del Baile”, recoge la obligaciéon de sufragar las
infraestructuras de abastecimiento y saneamiento del Proyecto de Ejecucion de Urbanizacion que
incorporard las determinaciones documentalmente indicadas por el CANAL ISABEL Il y el
Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes.

K. El Plan Parcial incluye la obligacién de costear los gastos de la ejecucion de las Obras de
Urbanizacion correspondientes a los Sistemas o Redes Generales de comunicaciones y Espacios
Libres incluidos y adscritos del Sector S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”.

8.5 COMISION DE EJECUCION DE LAS OBRAS ESTRUCTURANTES CONJUNTAS
DEL AREA DE REPARTO AR.2 “CERRO DEL BAILE” SECTORES S1Y S2
l. Dado que para llevar a efecto la ordenacién del &mbito del Sector S2 del AR.2 “Cerro del
Baile” es preciso realizar una serie de infraestructuras y dotaciones que trascienden el interés local,
asi como otras que si no se llevaran a cabo no permitiran la adecuada conexiéon del Sector S1
colindante incluido en el mismo Area de Reparto AR.2, con las Infraestructuras Generales
correspondientes o que deben ser reforzadas para garantizar la suficiencia del servicio y evitar
distorsiones de funcionamiento, la Junta de Compensacion del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”
asumira la obligacién de ejecutar y financiar las obras que se sefialan en el apartado siguiente en la
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parte que le sea imputable, es decir, en el 32,67% y de manera conjunta con la Junta de
Compensacion del Sector S1 integrado en la misma Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” a quien
correspondera el 67,33% restante.

m. A los efectos de garantizar la adecuada ejecucion de las obras detalladas en el apartado

siguiente, que son las imprescindibles para alcanzar la viabilidad del Area de Reparto AR2 “Cerro

del Baile” y de cada Sector S1 y S2, dada su mutua interdependencia e interconexién, la Junta de

Compensacion del Sector S2 del AR2 “Cerro del Baile” constituird una Comisién de Ejecucién de
las Obras Estructurantes Conjuntas del Area de Reparto AR.2 "Cerro del Baile” Sectores S1vy S2 en

unién con la Junta de Compensacion del Sector S1 del AR2 “Cerro del Baile” colindante que,

actuara bajo la supervisién del Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes, con el fin de coordinar
y contratar las obras estructurantes sefialadas en el apartado siguiente y verificar el seguimiento y
adecuada ejecucion de las mismas.

n. A fin de garantizar la viabilidad, funcionalidad y adecuada insercion de los dos Sectores que
integran el Area de Reparto AR.2 en las Infraestructuras Generales con las que tiene que
conectarse, se consideran OBRAS A EJECUTAR CONJUNTA Y COORDINADAMENTE POR LAS
JUNTAS DE COMPENSACION DE LOS DOS SECTORES S1 Y S2, de acuerdo con los apartados
anteriores las siguientes, (ANEXO M13 “obras estructurantes conjuntas Sectores S1y S2 del
AR.2"):

* Vias estructurantes y principales, asi como las glorietas o rotondas en ellas contenidas
que, garanticen la conexion de cada Sector con las Redes Generales correspondientes
identificadas Vial-1, Vial-1~ Vial-3, Vial-5, Vial-8, Vial-9, Vial AVENIDA DE LOS
QUINONES vy Vial-12, en el plano de informacion i-17 “red viaria estructurante y principal,
ampliaciéon o reforzamiento de la red viaria exterior al AR.2” (ANEXO M11 “plano viario
estructurante y principal, ampliacion o reforzamiento de la red viaria exterior al AR.2”):
movimiento de tierras, pavimentacion, saneamiento, abastecimiento de agua, electricidad,
alumbrado, telefonia y gas.

* El reforzamiento de la red viaria exterior al AR.2 se formaliza con la ejecucion de la via de
entronque del Vial-3 y Vial-7 con la Avenida de la Dehesa dando continuidad a la Avenida
de Portugal, para la conexién con la trama urbana existente, y la opcién de aforar/evaluar
direccion A-1 Madrid a través del Vial-9 y su conexion con la Avenida de los Quifiones,
calle Rosal Chacel y entronque glorieta Pio Baroja.

* Ejecucion de la continuidad del Vial-1 con Hayedo de Montejo, como vial estructurante de
conexion con Tempranales.

* Conexion del trazado del Vial-8 que discurre en paralelo al Arroyo de la Dehesa/Quifiones
de manera transversal con la glorieta de Avenida de los Quifiones, sera expresamente
determinada en el Proyecto de Ejecucion de Urbanizacién que concretard el enlace, al
objeto de no incidir en la continuidad de la zona de afeccion del referido Arroyo de la
Dehesa.

* Disefio y ejecucion del acondicionamiento de las Vias Pecuarias. Superficie total de
73.409m2 de Vias Pecuarias del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”
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* Modificacion y traslado del trazado o tendido aéreo de la Red Eléctrica de AT (220 kV),
formalizada por Red Eléctrica de Espafia REE. (ANEXO M9)

* Subestacion eléctrica exigida por la compafiia Suministradora, y cambio a subterranea o
traslado o supresion de la linea MT 66 Kv del Area Noroeste (ANEXO M9)

* Aduccién general de agua. Dos injertos a la red existente del CANAL DE ISABEL II

* Red de distribucion de agua regenerada tuberia PAD 10 atm @ 140mm a conectar con
existente CANAL ISABEL Il

* Estructura de paso del VIAL-1 sobre el Arroyo de la Dehesa.

* Cinco salidas canalizadas de colectores generales de pluviales en los que se conecten
los ramales de cada Sector hasta el Arroyo de la Dehesa.

* Colector general de saneamiento de recogida de fecales paralelo y junto al Arroyo de la
Dehesa incluida conexion y garantizando que se conecten los ramales de cada Sector.

* Enganche de fecales del VIAL-1" a la red existente en Avenida de los Quifiones con
Salvador de Madariaga.

* Obras en la red de saneamiento de fecales para garantizar la futura conexion a la red de
la vertiente del Arroyo Vifiuelas.

* Colectores de aguas pluviales necesarios para desaguar las parcelas de la vertiente del
Arroyo Vifiuelas.

* Obras determinadas por la Confederacion Hidrogréfica del Tajo.

* Conexion de red de alimentadores desde subestacion eléctrica hasta red existente.

* Tres conexiones a la red de telefonia.

* Dos injertos a la red existente de gas.

* Valoracion de las explotaciones existentes en el ambito del Area de Reparto AR.2.

. Las previsiones contenidas en el presente apartado habran de contemplarse enlas  Bases
de Actuacion de la Junta de Compensacion.

9 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS RESERVAS PARA REDES EN EL
DOCUMENTO REFUNDIDO DEL SECTOR S2 DEL AR.2 “CERRO DEL BAILE”
DETERMINADAS POR LA LEY 9/2001 DEL SUELO DE LA COMUNIDAD DE MADRID.

La Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid en su Disposicién Transitoria Cuarta, sobre
Planeamiento de Ejecucion, sefiala:

1. Las disposiciones de la presente Ley sobre las cesiones a efectuar en cada clase de
suelo seran aplicables de conformidad con las siguientes reglas:
a) En suelo urbanizable programado serdn exigibles las cesiones previstas por esta
Ley cuando al momento de su entrada en vigor no se hubiera aprobado inicialmente y
sometido a informacidn publica el correspondiente Plan Parcial.
En este caso, el Plan Parcial establecera las cesiones que fija esta Ley, cualesquiera
gue sean las previsiones del Plan General al respecto y sin necesidad de modificar
éste.
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2. Las disposiciones de la presente Ley sobre los sistemas de ejecucion del planeamiento
seran aplicables desde su entrada en vigor, salvo en los &mbitos que tengan fijado el
sistema de compensacion y ya hubiesen sido aprobados inicialmente los Estatutos y
Bases de Actuacién de la correspondiente Junta, en los que sera de aplicacién el régimen
anterior a esta Ley (Apartado redactado por la Ley 14/2001, de 20 de diciembre (BOCM 28
de diciembre de 2001), de Medidas Fiscales y Administrativas.)
La disposicion afecta al Plan Parcial del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” del PGOU 2001 cuyo
desarrollo se realiza en el marco legislativo de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid;
concreto, la ejecucion del Plan Parcial debe producir la cesion de:

a. Los terrenos reservados para las redes publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios y

las obras de urbanizacion, (art. 95.1, Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid).
Sera obligacion de los propietarios y/o promotores de cada ambito de actuacién, sector o
unidad de ejecucién costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacién de todos los suelos
destinados por el planeamiento a redes publicas de infraestructuras, equipamientos y
servicios y que sean objeto de cesidn obligatoria. A tales efectos, el deber de urbanizar
comprenderd todas las obras sefialadas en el articulo 97 de la Ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid.

b. Cesién de la participacion de la comunidad en las plusvalias del planeamiento del Sector S2 del
AR.2 “Cerro del Baile”, (art. 96.1,2,3, Ley 9/2001).
1. En los ambitos de actuacion, sectores o unidades de ejecucién, como parte de la
actividad de ejecucion, habra de cederse al Municipio libre y gratuitamente, terrenos
urbanizados en los que se materialice la participacién de la comunidad en las plusvalias
generadas por el planeamiento urbanistico.
2. Tales terrenos tendran las dimensiones y condiciones de ordenacion adecuadas para
albergar el 10 por 100 del producto del coeficiente de edificabilidad o del aprovechamiento
unitario del area de reparto por la superficie del sector o unidad de ejecucion
correspondiente, segln proceda, y se cederdn en los términos que resulten de la gestion
del sistema de ejecucion.
3. Cuando no sea posible, previa aceptacion de la Administracion municipal, podra
sustituirse la cesion en terrenos edificables por su equivalente econémico. En todo caso, el
suelo cedido o su equivalente econémico quedaran incorporados al patrimonio municipal

de suelo.

c. Asi mismo, la ejecucion del planeamiento urbanistico en el ambito del Sector S2 del AR.2 “Cerro

del Baile”, impone a la propiedad del suelo determinadas obras y cargas de urbanizacién

(art. 97 Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid)
La ejecucion del planeamiento urbanistico en un ambito de actuacion, sector o unidad de
ejecucién o de una actuacion edificatoria que impliqgue obras accesorias de urbanizacién
impone legalmente a la propiedad del suelo, con caracter real, el deber de sufragar a su
cargo los costes de las obras de urbanizacion.
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9.1 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS RESERVAS PARA REDES
El art. 36 establece junto con el art. 91.3 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, la
cuantia de las cesiones de Redes Locales, Generales y Supramunicipales que deben cederse, a las
Administraciones Publicas, previa su reserva en el presente Plan Parcial del Sector S2 del AR.2
“Cerro del Baile” (art. 91.2, del Suelo de la Comunidad de Madrid).
Ademas de las cesiones de suelo para redes locales, todo ambito o sector, y/o unidades
de ejecucion en que se puedan dividir, deben contribuir a las externalidades del sistema
integrado de redes generales de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos, y en
el suelo urbanizable, ademas, de redes supramunicipales, debiendo ceder con tal objetivo
la correspondiente superficie de suelo.
Entre las determinaciones de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, esta que las
cesiones supramunicipales se realizan a favor de la Comunidad de Madrid.
El conjunto de estas reservas/cesiones de Redes sustituye al conjunto de las establecidas por el
PGOU 2001 como Sistemas Generales (interiores y exteriores adscritos al Sector S2) y a establecer
por el Plan Parcial como Sistemas Locales, que deban ser, en su conjunto, cedidas al Ayuntamiento
de San Sebastian de los Reyes.
La cuantia de Redes Locales se dimensiona en el ambito del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”,
atendiendo a las necesidades de la poblacion prevista y de complementariedad respecto a las
respectivas Redes Generales y Supramunicipales.
Cumpliran las siguientes condiciones minimas (art. 36.6 Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de
Madrid).
a) La superficie total en el ambito o sector y/o unidad de ejecucién de elementos de las
redes locales de equipamientos y/o infraestructuras y/o servicios sera de 30 metros
cuadrados por cada 100 metros cuadrados construidos.
b) Del total de la reserva resultante de cumplir el apartado anterior, al menos el 50 por 100
debera destinarse a espacios libres publicos arbolados.
¢) Por cada 100 metros cuadrados edificables o fraccion de cualquier uso debera preverse,
como minimo, una plaza y media de aparcamiento, siempre en el interior de la parcela
privada. La dotacion minima de plazas de aparcamiento debera mantenerse aunque se
modifique el uso.
e) Los estandares de la anterior letra b) no seran de aplicacion cuando se trate de vivienda
que cuente con zonas verdes o espacios libres privadas al menos en la misma cuantia que
la cesion a la que estaria obligada. En el caso de que no se alcanzara, se cedera hasta
completarla.
(Redaccion dada al apartado 6 de este articulo por la Ley 6/2011, de 28 de diciembre)

En cuanto a los Sistemas o Redes Generales, su cuantia y uso se regula por el vigente
PGOU 2001 que las determina. La Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, regula las
Redes Supralocales -Generales y Supramunicipales-.

Por ello, para hacer posible el cumplimiento exigido por la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de
Madrid, la Disposicién Transitoria explicitamente indica que la alteracion necesaria de las Redes,
previsiones del PGOU 2001, no necesitan modificacion de éste.
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Significa que, “no solo no es modificacion del PGOU 2001, el cambio de los fines funcionales
previstos en él para los Sistemas Generales cuando su objeto es adecuarlos a los fines especificos
de las Redes Generales, sino que tampoco seria modificacion su alteracién dimensional para
adaptarlos a la cuantia referida expresamente en el Sector S2”.

Asi pues, los Sistemas o Redes Generales previstos por el PGOU 2001 se podrian alterar en el
Plan Parcial -sin entrafiar modificacion de PGOU 2001- en las denominaciones o calificaciones
establecidas por la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid. A tal efecto, no es imperativa
la situacion interior o exterior al Sector S2 y lo que importa es su cuantia total.

El cuadro que se incorpora a continuacion, contiene la totalidad de los terrenos del ambito que se
integran en las Redes Publicas segun la denominacion de Unidades Basicas del Plan Parcial del
Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”. En él se encuentran las superficies interior, exterior y total de
los Sistemas o Redes Generales segln la precision de los limites del Sector S2 delimitado por el
PGOU 2001 y la pormenorizacion de las parcelas, manzanas 6 Unidades Basicas.

En el cuadro se sefialan también las superficies minimas de cada Red, por aplicacion de los
parametros del art. 36 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid a la superficie
edificable del Plan Parcial determinada por la ficha del Suelo Urbanizable Sectorizable del Sector
S2 del AR.2 “Cerro del Baile” PGOU 2001.

Los Sistemas Generales determinados por el PGOU 2001 se integran en las Redes Generales y
Supramunicipales resultando la Red Local siempre interior a la delimitacion del Sector S2 del AR.2
“Cerro del Baile”. Alguna parcela de espacio libre reparte su superficie entre Red General y Local
pues parte de ella -respectivamente- era considerada Sistema General exterior o interior del Sector
S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”.

Las superficies reservadas por el Plan Parcial, son superiores a la cuantia minima exigida por la

Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, en el presente caso con un exceso debido a las
Redes Supramunicipales no exigibles. (art. 91, Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid)
Las Reservas para Redes Publicas suman 223.146 m?. Estas Reservas de Redes Publicas exceden
en 145.913 m? las requeridas (77.234 m2) por la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.
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CUADRO DE REDES PUBLICAS

SECTOR S2 DEL AREA DE REPARTO AR.2 CERRO DEL BAILE
REDES DE INFRAESTRUCTURAS, EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS (mzs superficie de suelo)
RESERVA SISTEMAS LOCALES SISTEMAS GENERALES
VIGENTE INTERIORES ADSCRITOS
PGOU 0 47.326 126.356
173.682
RED RED RED
LOCAL GENERAL SUPRAMUNICIPAL
espacio libre servicios equipamiento | espacio libre senvicios infraestructura | infraestructura | espacio libre
urbanos social urbanos comunicacion | viaria uso alternativo
viario infraestructura | viario acceso | reserva M61 reserva
energetica via pecuaria
R20 5.570 [ W20 |31.834 [D20 [14.518]L20 | 19.682|S20 649 |T23 |13.802|Vv23 | 8.211
R21 1.540 S23 66724 | 6.856|V24 | 1.996
R22 1.765 V25 | 4528
R23 1.933
k20 80
k21 533
k22 527
923 226
INTERIOR 24 226
q25 628
DEL 426 103
q27 1.191
SECTOR 2 o84
j25 1.010
j26 544
j21 1.352
j28 2.331
j29 491
j30 1.288
TOTALES 22.322 31.834 14.518 19.682 715 20.658 14.735
INTERIOR 124.464
q20 1.153 L21 15911521 | 7.827[T20 |10.613|V20 | 8.374| M20 19.036
EXTERIOR |92 65 L22 | 10.641[S22 | 1.116|T21 [ 1.111)V21 | 15.354
AL q22 1.256 L23 1.212 T22 | 3.462)V22 639
SECTOR j20 440
j21 424
ADSCRITAS i22 23
j23 25
TOTALES 3.386 0 0 27.764 8.943 15.186 24.367 19.036
ADSCRITAS 98.682
25.708 31.834 | 14.518 47.446 | 9.658 | 35.844 39.102 19.036
TOTAL 25.708 46.352 92.948 58.138
SECTOR 72.060 151.086
223.146
segun 77.234
Ley 9/2001 46.340 30.893 0
LsCM >23.170 30.893 0 | 0
eR)I(Ecgégs +2.538 = +23.182 +62.055 +58.138
+145.913
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El art. 36.6 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, obliga a prever un ndmero
minimo de 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m” edificables o fraccién. Sin embargo, la
dotacion de plazas de aparcamiento segin el art. 7.9.5.4.9 de las Normas del vigente PGOU 2001,
sefiala la obligacion de prever en los nuevos desarrollos de Planeamiento Parcial una dotacion de
dos plazas por vivienda, debiendo estar vinculada, al menos, una plaza a cada vivienda; las plazas
de aparcamiento deberan estar resueltas en el interior de la edificacion (garaje).

En los usos de Oficina, Comercio y Restauracion, la dotacion de aparcamiento serd de dos plazas
por cada 100 m®c (maximo del 75% al aire libre en superficies de parcela mayores de 1.000 m? de
suelo; en superficies de parcela inferiores a 1.000 m? de suelo para los usos de Oficina, Comercio y
Restauracion, se podra prever el 100% de la dotacién de plazas de aparcamiento al aire libre).

Para el uso Comercio solo se computara la superficie de venta. Las plazas de aparcamiento
guedaran vinculadas a la propiedad del uso. Para el resto de equipamientos se prevera una plaza
de aparcamiento cada 100 mZc.

Independientemente existe la dotacion de plazas de aparcamiento ubicadas en viario publico que se
consideran dotacion suficiente de los espacios libres y de utilizacion general del municipio. El Plan
Parcial del Sector S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” reserva en superficie un minimo de
una plaza por cada 40 plazas en viario publico, para usuarios con movilidad reducida PMR. El plano
de ordenacién O-06 “redes publicas” refleja la totalidad de los espacios no lucrativos de cesién.

9.2 APROVECHAMIENTO
a. El aprovechamiento total del Plan Parcial del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”,
homogeneizado con los coeficientes del PGOU 2001 aplicados sobre las superficies edificables de
cada una de las parcelas, manzanas o Unidades Basicas respeta y no sobrepasa el
aprovechamiento maximo 10,2533 Ha.VL sefalado por el Plan General
b. El aprovechamiento tipo del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” coincide con el
sefialado por el PGOU 2001 de 0,2445 m2c.VL/m2 suelo.
El art. 96 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid “Cesion de la Participacion de la
Comunidad en las Plusvalias’, sefiala “la obligacién de ceder al municipio los terrenos que albergan
el 10 por 100 del producto del coeficiente de edificabilidad o del aprovechamiento unitario del area
de reparto por la superficie del sector o unidad de ejecucién correspondiente, segin proceda, y se
cederan en los términos que resulten de la gestion del sistema de ejecucion”.
En el presente Plan Parcial del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”, es el 10% del aprovechamiento
total del Sector S2 aplicado sobre la superficie de suelo bruto susceptible de aprovechamiento.
La cesion a titulo gratuito al Municipio de San Sebastian de los Reyes, en solares, en la forma y
cuantia dispuesta en la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid se formalizara en las
superficies precisas para la materializacion del 10 por 100 del producto del coeficiente de
edificabilidad o del aprovechamiento unitario del Area de Reparto AR.2 por la superficie de suelo
bruto susceptible de aprovechamiento del Sector S2 y, se cederan en los términos que resulten de
la gestién del sistema de ejecucién por compensacion, segun las localizaciones y determinaciones
establecidas en el Plan Parcial y especificamente en el Proyecto de Reparcelacion del Sector S2
del AR.2 “Cerro del Baile”, a cuyo fin habra de estarse a lo dispuesto en el art. 18.1.b) del R.D.
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana y concordantes.
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El suelo cedido o su sustitucién por otras formas de cumplimiento del deber vinculado a la
promocion de las actuaciones de transformacién urbanistica y a las actuaciones edificatorias
guedaran incorporados al patrimonio publico de suelo municipal libre de cargas de urbanizacion.

Los bienes de los patrimonios publicos de suelo constituyen un patrimonio separado y se destinaran
a la conservacion, administracion y ampliacion del mismo, siempre que solo se financien gastos de
capital y no se infrinja la legislacion que les es aplicable o a los usos propios de su destino.

10 PONDERACION RELATIVA DE USOS. APROVECHAMIENTO UNITARIO
Se procede a calcular los parametros de aprovechamiento del Plan Parcial Sector S2 del Area de
Reparto AR.2 “Cerro del Baile”, adecuandoles a la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.

10.1 APROVECHAMIENTO UNITARIO FIJADO POR EL VIGENTE PGOU 2001
Determinada mediante levantamiento topogréfico la dimension del Sector S2 del Area de Reparto AR.2
“Cerro del Baile”, pendiente de una verificacion y ajuste posterior, en su caso, a los limites reales de las
propiedades y comparada con la superficie estimada por el PGOU 2001, no existe diferencia de
superficie respecto a lo indicado por el vigente Plan General, por tanto no afecta a la superficie
edificable ni al nUmero de viviendas.
Se procede a calcular el aprovechamiento unitario del Plan Parcial del Sector S2 del Area de Reparto
AR.2 “Cerro del Baile”,
Superficie total del Sector S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”
Sector S2 = 419.296 m’s superficie de suelo.
Superficie interior delimitada por el PGOU 2001 del Sector S2
S = 292.940 m®s superficie de suelo.
Superficie exterior de Sistemas Generales adscrita al Sector S2
S =126.356 m’s superficie de suelo.
Superficie total del Sector S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” excluida las Vias
Pecuarias,
Sector S2 = 389.826 m’s superficie de suelo.
Aprovechamiento total homogeneizado
A =95.312 m°c.VL
Aprovechamiento unitario tipo segiin PGOU 2001
AU = 0,2445 m”.VL/m® suelo

10.2 JUSTIFICACION DE EDIFICABILIDAD Y USOS
Las condiciones de intensidad edificatoria y usos pormenorizados en el Plan Parcial del Sector S2
del AR.2 “Cerro del Baile” son compatibles con el aprovechamiento unitario. (art. 39.6, Ley 9/2001
del Suelo de la Comunidad de Madrid).
La determinacion estructurante mediante la cual se establece el coeficiente de
edificabilidad de cada area homogénea de suelo urbano consolidado consiste en sefialar
un valor numérico con la finalidad de definir la intensidad edificatoria.
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6. Al establecer la ordenacion pormenorizada de un sector, el instrumento de
planeamiento competente justificard que las condiciones establecidas de intensidad
edificatoria y usos pormenorizados son compatibles con el aprovechamiento unitario.

Se realiza segun el procedimiento descrito en el art. 39.7 Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de
Madrid:
7. Sin perjuicio de una mayor concrecibn mediante desarrollo reglamentario, tal
justificacion se realizara mediante el siguiente procedimiento:

a) Sobre cada zona urbanistica de ordenacidon pormenorizada incluida en el sector se
calculara la superficie edificable para cada uso pormenorizado segun las condiciones del
planeamiento.

b) Se homogeneizara cada superficie edificable multiplicandola por el coeficiente de
ponderacién del uso pormenorizado a que se destina con relacion al uso caracteristico del
sector.

La suma de todas las superficies edificables homogeneizadas seré la superficie edificable
de cada zona urbanistica de ordenacion pormenorizada, expresada en metros cuadrados
construibles en el uso caracteristico.

¢) El coeficiente de edificabilidad del sector sera el cociente de la suma de las superficies
edificables de todas las zonas urbanisticas de ordenaciéon 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.

El coeficiente de edificabilidad del Sector S2 debera ser igual o inferior al aprovechamiento
unitario del mismo.

El aprovechamiento urbanistico total del Sector S2 sera el resultante de multiplicar

el coeficiente de edificabilidad por la superficie de suelo del sector y de las Redes
Publicas exteriores a €l adscritas.
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CUADRO DE SUPERFICIES EDIFICABLES POR USOS
El célculo de superficies edificables por uso pormenorizado se incorpora en el cuadro siguiente.

SECTOR S2 DEL AREA DE REPARTO AR.2 CERRO DEL BAILE
SUPERFICIES EDIFICABLES POR USOS
RESIDENCIAL VIVIENDA COLECTIVA
Sup. AGRUPADA
SUELO | HORIZONTAL AGRUPADA VERTICAL
UNIDADES TIPOLOGIA TIPOLOGIA MULTIFAMILIAR TER
BABKiAS UNIFAMILIAR CIARIO
VL VL VPPL VPPB
e Sup. Ne Sup. N° Sup. N° Sup. N° Sup.
EDIFIC | viv| EDIFIc | viv | EDIFIc | viv | EDIFIC | VIV | EDIFIC
mc ud. m%c ud m’c ud m?c ud m’c
A20 6.315 3180 | 22
A1 5.380 2600 | 18
A22 7.843 3903 | 27
A23 18.771 1445 | 10| 11.385 99 2.200
A24 20.095 1445 10| 12190 | 106 1.100
A25 21.160 1590 | 11| 12880 [ 112 1.500
A26 12.305 16.545 | 144 2.000
A27 17.285 23898 | 208 1.100
A28 17.247 7.360 64 9421 | 82 1.350
A29 17.106 5744 | 50 18.768 235 1500
E20 15.740 2.200
E21 7.433 1.757
S”’“(ams;;')a’es 166.680
_| %s/AR? 12,99%
=§ por tipologia 14.163 o 43.815 - 55.608 . 18.768 -
é - uso vivienda 11% 33% 42% 14%
S 3‘2&%’“’- 57.978 74.376
suma 132.354 14.707
147.061
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CUADRO DE APROVECHAMIENTO
Se homogeneiza las superficies edificables multiplicandolas por los coeficientes de ponderacion del
uso pormenorizado a que se destina con relacidn al caracteristico del Sector S2, vivienda libre VL.
Para ello se utlizan los mismos usos pormenorizados y los mismos coeficientes de
homogeneizacién que fija el vigente PGOU 2001.
Se suman todas las superficies edificables homogeneizadas y expresadas en metros cuadrados
construibles del uso caracteristico.
Se calcula el coeficiente de edificabilidad del Sector S2, dividiendo la suma anterior (suma de
superficies edificables en m? vivienda libre VL) entre la superficie de suelo bruto susceptible de
Aprovechamiento tipo/unitario=0,2445 m?c.VL/m?suelo

SECTOR S2 DEL AREA DE REPARTO AR.2 CERRO DEL BAILE
CALCULO APROVECHAMIENTO Y APROVECHAMIENTO TIPO.
usoy superficie media NUMERO superficie COEFICIENTE APROVECHA
REGIMEN Ud. VIVIENDA DE EDIFICABLE de MIENTO
VIVIENDAS ponderacion homogeneizado
area de reparto
AR.2
PGOU PLAN
2001 PARCIAL
m?c m?c porcentaje N° m?c m?c VL (viv libre)

VIV LIBRE
COLECTIVA
AGRUPACION
HORIZONTAL/ | — 145 8% 98 14.163 1,00 14.163
TIPOLOGIA
UNIFAMILIAR
VIV. LIBRE
COLECTIVA
AGRUPACION
VERTICAL/ 185 115 32% 381 43815 1,00 43815
TIPOLOGIA
MULTIFAMILIAR
YPEL, 115 115 40 % 484 55.608 0,4071 22,637
COLECTIVA ' ! '
VPPB.
COLECTIVA 80 80 20 % 235 18.768 0,1954 3.667
TERGIARID 14707 0,75 11,030
TOTAL 100 % 1.198 147.061 95.312

aprovechamiento total homogeneizado m2c VL / suma m? suelo SECTOR S2 +

z m2s Sistemas Generales adscritos — m2s Via Pecuaria
Aprovechamiento
tipo
95.312 m2¢c VL /(292.940 m?s + 126.356 m?s - 29.470 m?s )= 0,2445 m2c Vivienda Libre / m? suelo

El aprovechamiento urbanistico total del Sector S2 es el resultado de multiplicar el coeficiente de
edificabilidad por la superficie del Sector S2 y de las Redes Publicas a él adscritas.

A =95.312 m*c.VL.
Se comprueba que el coeficiente de edificabilidad es igual o inferior al aprovechamiento unitario tipo
del Sector S2.
En este caso el aprovechamiento tipo/unitario es igual a 0,2445 mZc.VL/m2 suelo.

DOCUMENTO REFUNDIDO JUNIO 2020 PLAN PARCIAL SECTOR S2 AR2 CERRO DEL BAILE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES MEMORIA / 78



{‘ future arquitecturas s.l.

CUADRO DE SUPERFICIES EDIFICABLES Y APROVECHAMIENTO POR USOS
Todos los datos relativos al aprovechamiento se incorporan en el cuadro resumen siguiente

SECTOR S2 DEL AREA DE REPARTO AR.2 CERRO DEL BAILE
SUPERFICIES EDIFICABLES Y APROVECHAMIENTO POR USOS
RESIDENCIAL VIVIENDA COLECTIVA
" AGRUPADA AGRUPADA VERTICAL
up.
10 H_ﬁgg%‘giﬁL TIPOLOGIA MULTIFAMILIAR TERCIARIO
UNIDADES
BASICAS UNIFAMILIAR
3 VL 1,000 VL 1,000 | VPPL | 0,4071| VPPB | 0,1954 T 0,750
{ms) Sup. | aprov.| Sup. | aprov.| Sup. | aprov. Sup. aprov.| Sup. | aprov.
EDIFIC méc EDIFIC m2c EDIFIC méc EDIFIC mac EDIFIC mZc
m’) | vL | m%) | vL | (m%) | wvL (m’c) vL | (m%) | VL
A20 6.315| 3.180 [ 3.180
A21 5380 | 2600 [ 2600
A22 7.843 | 3903 [ 3.903
A23 18771 | 1.445| 1.445] 11.385| 11.385 2200 | 1.650
A24 20.095 | 1.445| 14451 12.190 | 12.190 1.100 825
A25 21160 | 1.590 | 1.590 | 12.880 | 12.880 1500 | 1.125
A26 12.305 16.545 | 6.736 2.000 | 1.500
A27 17.285 23.898 | 9.728 1.100 825
A28 17.247 7360 | 7.360 | 9.421 | 3.835 1.350 | 1.013
A29 17.106 5744 | 2.338 | 18.768 3.667| 1500 | 1.125
E20 15.740 2.200 | 1.650
E21 7.433 1.757 | 1.317
por tipologia 14.163 43.815 22.637 3.667
uso vivienda 17% 52% 27% 4%
aprovecha | Suma 84.282
miento por tipologia 14.163 43.815 22.637 3.667 11.030
c| (mc VL) 15% 46% 24% 4% 1%
= 57.978 26.304 11.030
e suma
g 95.312
- por tipologia 14.163 43.815 55.608 18.768
usovivienda | 11% 33% 42% 14%
i 57.978 74,376
(m*c)
suma 132.354 14.707
147.061

10.3 RELACIONES DE PONDERACION ENTRE DISTINTAS ZONAS

Determinaciones sobre las zonas urbanisticas de ordenacion pormenorizada (art.
40.3, Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid)

Asimismo, en los casos en que el planeamiento haya cubierto toda la ordenacién
pormenorizada de un area homogénea, ambito o sector mediante la asignacion de zonas,
de forma que a cada una le corresponda un modelo tipolégico de la edificaciéon y un uso
pormenorizado caracteristico, podra establecer las relaciones de ponderacién a que se
refiere la letra b) del nimero 3 del articulo 38 de la presente Ley, entre las distintas zonas,
o0 bien entre éstas y cada uno de los posibles usos pormenorizados.
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Determinaciones sobre los usos del suelo (art. 38.3b, Ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid)
La ordenacion pormenorizada de los usos en cada delimitacion de suelo en que se haya
dividido el término municipal comprende dos grupos de determinaciones:
El establecimiento para cada ambito de suelo urbano no consolidado o sector en suelo
urbanizable de los coeficientes que fijen las relaciones de ponderacion u homogeneizacion
entre todos los usos pormenorizados atendiendo a los objetivos urbanisticos perseguidos.
Al haber establecido zonas con modelos tipolégicos de edificacién y usos pormenorizados
caracteristicos, se establece las relaciones de ponderacion entre las distintas zonas, asignando
valores relativos respecto al coeficiente 1 de uso vivienda libre VL del PGOU.
Se mantienen los coeficientes asignados por el vigente PGOU 2001:
0,4071 para uso vivienda colectiva de proteccidn publica VPPL<150m2
0,1954 para uso vivienda colectiva de proteccién publica VPPB<110m2
0,7500 para uso terciario
0,3750 para uso dotacional

CUADRO DE APROVECHAMIENTO POR USOS
Se incorpora a continuacion el cuadro con los aprovechamientos agrupados por usos.
Estos coeficientes de ponderacion permitiran que la Junta de Compensacion del Sector S2 del Area
de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” fije para cada Unidad Basica nuevos coeficientes de
homogeneizacion.

SECTOR S2 DEL AREA DE REPARTO AR.2 CERRO DEL BAILE
DISTRIBUCION DE VIVIENDAS
USO Y Sup. media NUMERO Sup. COEFICIENTE | APROVECHAMIENTO
REGIMEN Ud. DE EDIFICABLE | HOMOGENEIZA
VIVIENDA VIVIENDAS
mic porcentaje N° m2c m2c VL  (viv libre)
VIV LIBRE
COLECTIVA
AGRUPACION
il 145 8% %8 14.163 1,00 14.163
TIPOLOGIA
UNIFAMILIAR
VIV. LIBRE
COLECTIVA
AGRUPACION
ol 115 32% 381 143815 1,00 43815
TIPOLOGIA
MULTIFAMILIAR
VPPL. 115 40% 484 55,608 0,4071 22,637
COLECTIVA : : :
VPPB.
L - 80 20% 235 18768 0,1954 3667
TERCIARIO 14707 075 11,030
TOTAL 100 % 1.198 147.061 95.312
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11 CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES SOBRE EL CONTENIDO SUSTANTIVO
DEL PLAN PARCIAL. COMPROMISOS Y GARANTIAS DE SOSTENIBILIDAD
El Plan Parcial del Sector S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” establece el contenido
sustantivo incorporando todas las determinaciones pormenorizadas de ordenacién exigidas por el
art.48, Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid:

a. Las alineaciones, rasantes y condiciones de ocupacion en las Unidades Basicas.

b. La parcelacién basica del ambito Unidad Basica, y las condiciones que deben
observarse en cada Zona de Ordenacion.

c. Las precisas condiciones de las Normas Urbanisticas en sus Fichas de Zonas de
Ordenacidn conteniendo las de uso y edificacion de los terrenos suficientes para determinar
el aprovechamiento de cualquier Unidad Basica.

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

e. La delimitacién de una Unica Unidad de Ejecucién por constituir el Sector S2 un Unico
ambito de gestidn que para el desarrollo de la actividad de ejecucién privada del
planeamiento urbanistico se llevara a cabo por el Sistema de Compensacion.

El derecho a edificar en el Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”, no podra ejercerse en tanto no se haya
ejecutado la totalidad de las obras de “urbanizacion basica” de la correspondiente Unica fase
programada en el Plan de Etapas del presente Plan Parcial.

No obstante, el art. 99.3 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid

establece que “las unidades de ejecucion podra ser desarrolladas por fases o unidades

funcionales independientes, siempre que sea posible justificar técnicamente que son capaces de
prestar el uso al que van destinadas y permitan la prestacién de los servicios publicos de forma
autbnoma e independiente... Los plazos que se establezcan por fases o unidades funcionales,
no podran superar el plazo maximo que tenga la unidad de ejecucién para su gestién y ejecucion
completa”
Adicionalmente, por tratarse de un Plan Parcial en Suelo Urbanizable Sectorizado, se incorporan a la
documentacién para tramitacion los compromisos, y garantias técnicas de sostenibilidad de las
soluciones propuestas, requeridas por la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.

COMPROMISOS Y GARANTIAS DE SOSTENIBILIDAD: AMBIENTAL, ECONOMICA Y TEMPORAL.
VIABILIDAD ECONOMICA
Cabe repasar, los requerimientos legales a observar en el ejercicio de la potestad de planeamiento de
la ordenacién urbanistica (art. 33 Ley 9/2001) para que éste resulte legitimo; y preguntarse cuales,
como y de qué manera, hayan sido, en el Sector S2 del Area de Reparto AR.2 " Cerro del Baile "
particularmente, respetados. La potestad de planeamiento de la ordenacidn urbanistica se ejerce
observando las siguientes reglas:
*Operar a la vista de informacion suficiente sobre la realidad existente y sobre una valoraciéon
razonable de la previsible evolucion de ésta.
*Basarse en una ponderacién de todos los intereses y las necesidades, publicos y privados, a la
luz del orden constitucional y de los fines de la ordenacidn territorial y urbanistica.
*Expresarse en opciones Yy decisiones suficientemente motivadas y adecuadamente
proporcionadas respecto de los objetivos perseguidos.
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La programacion “de hecho” contenida en el documento del Plan Parcial del Sector S2 del Area de
Reparto AR2 " Cerro del Baile”, resulta expresamente motivada y justificada.
En este sentido el art.15.4 del Texto Refundido de la Ley del Suelo 2/2008 modificado por la legislacion
estatal, Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, Texto Refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana, que en su art. 22 epigrafes 4 y 5 especifica:
4. “La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
transformacion urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuaciéon en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias 0 la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.
5. “La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacion urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que asegure su
viabilidad econdémica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber
legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de actuacion”.

El contenido requiere al menos:
* Evaluacion del impacto de la actuacion urbanizadora en las Haciendas Publicas afectadas por
el coste de las nuevas infraestructuras o la prestacion de servicios resultantes.
* Andlisis de la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos.

Se trata de estudiar si la ordenacion contempla una distribucion de usos urbanisticos que incluya suelo
para actividades econémicas generadoras de empleo en una proporcién adecuada al uso residencial
previsto, en aras de favorecer la sostenibilidad social y ambiental del modelo urbano.

El cumplimiento de lo preceptuado por la legislacion estatal, Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, atribuye en su art. 22 la

viabilidad y sostenibilidad técnica y econémica de las actuaciones sobre el medio urbano, recogidas en
el presente Plan Parcial del Sector S2 del Area de Reparto AR.2 " Cerro del Baile".

En el sentido de la sostenibilidad ambiental, las Normas Urbanisticas en el art 5 “normas de
proteccion del medio ambiente”, incorporan medidas compensatorias y de proteccién ante el impacto

gue suponga la puesta en uso del ambito del Plan Parcial del Sector S2, de acuerdo con lo establecido
en la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, en el Real Decreto Legislativo 7/2015 por el
gue se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana y en el capitulo Il del

Titulo 1l del Reglamento de Gestion Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen
de Suelo y Ordenacién Urbana, aprobado por Real Decreto 3288/1978.

Las Normas Urbanisticas del Plan Parcial regulan las condiciones de proteccién del medio ambiente, y

de los niveles de seguridad para las personas y el medio natural.
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El Estudio Ambiental Estratégico del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” recoge detalladamente las
medidas y recomendaciones a adoptar en diferentes fases del desarrollo. En este sentido en la
Memoria Informativa, apartado 5.2 “caracteristicas naturales, en su epigrafe “hidrologia-proteccion de
los arroyos y de las aguas subterraneas” se identifica el ambito de actuacién de “Reservas Hidroldgicas
y Zonas Sensibles”.

Con caracter general se tendran en cuenta las medidas encaminadas a evitar efectos negativos sobre
el medio o a minimizar aquellos que no sea posible evitar dictados en el art. 5 de las Normas
Urbanisticas, en cuya definicion se ha tenido en cuenta los efectos en el cambio climatico del Plan
Parcial del Sector S2.

En el sentido de la sostenibilidad econdmica, el art. 22.4) del R.D. Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, requiere la incorporacion en las
actuaciones de transformacién urbanistica una memoria o informe de sostenibilidad econémica en el

gue se justifique el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y
el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

El documento “Sostenibilidad y Viabilidad Econdémica” del Plan Parcial Sector S2 del Area de Reparto
AR 2 "Cerro del Baile", justifica detalladamente la sostenibilidad econdmica al calcular los costes de
urbanizacion, proyectos y licencias que permiten la obtencion de solares urbanizados finalistas. Estos
costes totales se comparan con el valor de mercado final de cada uno de los usos urbanisticos
definidos por el Plan Parcial.

La garantia de la viabilidad econdomica, art. 22.5 del R.D. Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, requiere la elaboraciéon de una memoria
gue asequre la viabilidad econdmico-financiera del Plan Parcial Sector S2 del Area de Reparto AR 2

"Cerro del Baile", asegurando términos de rentabilidad, adecuacién a los limites del deber legal de
conservacion y equilibrio entre los beneficios y las cargas, justificando los propietarios de suelo y
titulares de los aprovechamientos urbanisticos que, poseen recursos propios de bienes privados
suficientes para hacer frente a los costes de las obras de urbanizacién, segun sus cuotas respectivas y
de todas aquellas cargas que pudieran generarse en el transcurso de la gestiébn del planeamiento
incluidos en este &mbito de actuacion.

El documento “Sostenibilidad y Viabilidad Econémica” del Plan Parcial Sector S2 del Area de Reparto
AR 2 "Cerro del Baile", justifica de forma pormenorizada la viabilidad econémica de una intervencion de
ordenacion detallada en el Sector S2 en atencién al coste de ejecucidn de la actuacion y las fuentes de
financiacion de la misma.

Y en el sentido de la sostenibilidad temporal, las mejoras que las planificaciones introducen sobre la
produccion urbana planificada, abarcan, sin excederlos, los plazos y periodos de desarrollo de esta
produccion, tradicionalmente vinculados al doble periodo cuatrienal, como horizonte de lo necesario,
previsto y previsible, combinada con las previsiones de lo no programable, y las condiciones para su
programacion, y las orientaciones estratégicas en el mas largo plazo.
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Las cantidades de futuro accesibles a la prevision son limitadas pero coinciden sustancialmente con las
necesidades y cantidades de anticipacién que las hacen viables, y se corresponden con el tradicional

doble periodo cuatrienal, en el gue se desenvuelve la produccién inmobiliaria.

Las previsiones a mas largo plazo solo pueden ser estratégicas, sustentadas en tendencias, directrices
u orientaciones, pero carentes de la concrecidbn necesaria para fundamentar ordenaciones
pormenorizadas.

Las sobre-determinaciones de futuro que se vinculen a la aportacion de mejoras objetivas,
acreditables, que la planificacion tiene la finalidad de proveer, no habrian de tener cabida en un
ejercicio racional de la planificacion.

Las determinaciones urbanisticas temporales o de plazos, son, por otra parte, el instrumento al que
tienen confiada las legislaciones urbanisticas, tanto la efectiva satisfaccion, en tiempo habil biogréfico,
de necesidades sociales, como la del mandato constitucional —art. 47 de la Constitucion de Espafa- de
promocion de las condiciones necesarias y el establecimiento de
‘las normas pertinentes para hacer efectivo el derecho, a disfrutar de una vivienda digna y
adecuada, regulando la utilizacién del suelo de acuerdo con el interés general’.

Organizar y programar la gestion de su ejecucion es una funcion irrenunciable de la planificacion
general y parte de su contenido sustantivo, que hace del documento técnico lo que la legalidad le exige
gue sea (art.41 Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid)
De modo particular, y en relacion con los contenidos estructurantes, de obligada identificacion, la
planificacion del Sector S2 del Area de Reparto AR2 " Cerro del Baile", precisa:
*Los requisitos objetivos de preceptivo cumplimiento para la realizacion e incorporacion al tejido
urbano de esta nueva actuacién urbanizadora.
*Las condiciones que debe satisfacer toda actuacion urbanizadora.
*El orden de prioridad y las condiciones temporales que deben observarse para la incorporacion
del Sector S2 del Area de Reparto AR2 " Cerro del Baile", al tejido urbano del municipio de San
Sebastian de los Reyes.

REDES PUBLICAS

Asi mismo, en cumplimiento del art. 48.4 Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, el Plan
Parcial del Sector S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” ha ordenado el conjunto de todos los
suelos destinados por el vigente PGOU 2001 a Redes Publicas Supramunicipales o Generales,
incluyendo todos los Sistemas Generales localizados en el Sector 2 Area de Reparto AR.2 “Cerro del
Baile”, ya estén situados en el interior del Sector o exteriores a él, colindantes y adscritos al Sector S2.
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12 CUMPLIMIENTO DECLARACION AMBIENTAL ESTRATEGICA DAE

12.1 CUMPLIMIENTO DECLARACION AMBIENTAL ESTRATEGICA EMITIDA 3 JUNIO 2019 POR LA
COMUNIDAD DE MADRID.
DETERMINACIONES, MEDIDAS, Y CONDICIONES FINALES QUE INCORPORA EL DOCUMENTO
REFUNDIDO JUNIO 2020 DEL PLAN PARCIAL SECTOR S2 DEL AR.2 “CERRO DEL BAILE”

El Documento Refundido junio 2020 del Plan Parcial del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” incorpora
los requerimientos de la Declaracion Ambiental Estratégica emitida el 3 de junio de 2019 por la

Direccién General de Medio Ambiente y Sostenibilidad de la Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Madrid, dando con ello cumplimiento al conjunto de
medidas y condiciones dispuestas en el art. 26.1 de la ley 21/2013, de 9 diciembre, de Evaluacion
Ambiental.
Los condicionantes requeridos se reflejan en la motivacion y formulacion del Plan Parcial del Sector S2
del AR.2 “Cerro del Baile” con:

* Predmbulo Introduccién Justificativa,;

* Memoria Informativa

* Memoria Justificativa y Descriptiva con la Documentaciéon Econdmico / Financiera

* Planos de Informacién

* Planos de Ordenacion

* Planos de Esquemas de Infraestructuras

* Normas Urbanisticas. Zonas de Ordenacion

* Memoria de Sostenibilidad y Viabilidad Econémica

* Organizacion y Gestion de la Ejecucion
El Ayuntamiento de San Sebastidn de los Reyes verifica el cumplimiento de las condiciones
establecidas en la Declaracion Ambiental Estratégica emitida el 3 junio 2019 y de aquellas otras que,
en su caso, sea necesario adoptar para garantizar el cumplimiento de la Ley 21/2013 de Evaluacién
Ambiental.
Las determinaciones, medidas y condiciones incorporadas en el Documento Refundido junio 2020 del
Plan Parcial del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”, dando cumplimiento a la Declaracion
Ambiental Estratégica emitida el 3 de junio de 2019 se recogen en los diversos documentos que

conforman el presente Plan Parcial estando extractados y relatados en el apartado 2.1 del documento

“Preambulo Introduccién Justificativa”, concluyendo que el planeamiento de desarrollo territorial y

urbanistico del Sector S2 tiene el contenido sustantivo y documental exigible, con la extension v el nivel

de concrecion adecuada para su tramitacién segun la legislacién vigente, cumpliendo con la funcion y

necesidades para la ordenacion pormenorizada del Sector S2, y cumpliendo asi mismo las
recomendaciones, sugerencias y prescripciones indicadas por los diferentes Organismos.

Las condiciones ambientales de la Declaracion Ambiental Estratégica se han introducido en el
Documento Refundido junio 2020 del Plan Parcial del Suelo Urbanizable Sectorizado Sector S2 del

AR.2 “Cerro del Baile” a someter a la Aprobacién Definitiva, de conformidad con lo previsto en el art.
26.1 de la Ley 21/2013, de 9 diciembre, de Evaluacion Ambiental, y el art. 59 de la Ley 9/2001, de 17
de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.
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12.2 DOCUMENTO REFUNDIDO JUNIO 2020 APROBADO DEFINITIVAMENTE.

DOCUMENTACION PARA PUBLICAR EN EL BOCM DEL PLAN PARCIAL SECTOR S2 DEL AR.2

De conformidad con el art. 26.2 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental, el
Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes remitira en el plazo de quince dias habiles desde la
Aprobacion Definitiva del Plan Parcial del Sector S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” para su
publicacién en el BOCM la siguiente documentacion:

a) Resolucion de Aprobacion Definitiva del Plan Parcial del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” y la
referencia electronica donde se encuentra su contenido integro, a disposicién publica.

b) Extracto que incluya los siguientes aspectos:

- De qué manera se ha integrado en el Plan Parcial los aspectos medioambientales.

- Como se ha tomado en consideracién en el Plan Parcial el Estudio Ambiental Estratégico, los
resultados de la informacion publica y consultas, la Declaracion Ambiental Estratégica, asi
como cuando proceda, discrepancias que hayan podido surgir en el proceso.

- Lasrazones de la alternativa seleccionada en relacion con las alternativas consideradas.

¢) Las medidas adoptadas para el seguimiento de los efectos sobre el medio ambiente de la
aplicacién del Plan Parcial.

Asi mismo el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes remitird para su publicacion en el

BOCM cumplimentando lo establecido en el art. 70.2 de la Ley 7/19985, de 2 de abril, Reguladora

de las Bases del Régimen Local, el articulado de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial:

d) Las Normas Urbanisticas-Zonas de Ordenaciéon de regulacion detallada del uso global y
pormenorizado del suelo, volumen y demas particularidades de la edificacion, asi como las
caracteristicas estéticas de la ordenacion y de su entorno en el &mbito del Suelo Urbanizable
Sectorizado Sector S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” del Plan General de
Ordenacion Urbana PGOU 2001 de San Sebastian de los Reyes.

El Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes debera tener, a disposicion de los ciudadanos que lo
soliciten, copia completa del Plan Parcial, en aplicacion del art. 70.2 de la Ley 7/19985, de 2 de abiril,
Reguladora de las Bases del Régimen Local,

En aplicacion del art. 27 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, la Declaracion Ambiental Estratégica
publicada en el BOCM de 3 de julio de 2019, perdera su vigencia y cesara en la produccion de los
efectos que le son propios si no se hubiera producido la Aprobacién Definitiva del Plan Parcial del
Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”, en el plazo maximo de 2 afos desde esa publicacién. En tal caso,
se debera iniciar nuevamente el procedimiento de Evaluacién Ambiental estratégica en los términos
previstos en la propia Ley. No obstante, el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes podra solicitar
una prérroga de dos afios adicionales, de la vigencia de la Declaracion Ambiental Estratégica, antes de
gue trascurra el plazo previsto de 2 afios.

Junio de 2020

Gerardo Mingo Pinacho
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FICHA SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO

SECTOR SUP AREA DE REPARTO PROGRAMACION USO GLOBAL
S2 A.R. 2 ELBAILE 8 ANOS VIVIENDA
INICIATIVA DE PLANEAMIENTO PRIVADA
FIGURA DE PLANEAMIENTO PLAN PARCIAL
SISTEMA DE ACTUACION COMPENSACION
SUPERFICIE DELIMITADA 29.2940 Ha
SUPERFICIE DE LOS SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS 12.6356 Ha
SUPERFICIE TOTAL 41.9296 Ha
DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO
Uso global predominante VIVIENDA LIBRE
Uso prohibido INDUSTRIAL
Sistemas generales internos, incluidos en la delimitacion 4.7326 Ha
Intensidad de uso (edificabilidad sobre delimitacion) 0.5273 m2/m?2
Superficie edificable total 154 467 m2c
maxima por usos VL 64 644 m2c
VPP>110 m?2 55 608 m2c
VPP<110 m?2 18 768 m2c
I 0 m2c
T 15 447 m2c
D 0
Densidad de viviendas maxima sobre sector (con SGI) 41 viv/Ha
Numero de viviendas 1197 viv
VL 479 viv
VPP>110 m?2 484 viv
VPP<110 m2 235 viv
DETERMINACIONES PARA LA GESTION Y LA EJECUCION
Coeficientes de ponderacion del area de reparto
VL VPP>110 VPP<110 I T D
1.0000 0.4071 0.1954 0.5000 0.7500 0.3750
Aprovechamiento total homogeneizado 102533 m2c VL
Sistemas generales externos, adscritos para su obtencion y urbanizacion 12.6356 Ha

Aprovechamiento tipo

0.2445 m2 VL /m2suelo

OBSERVACIONES

PROTECCION ACUSTICA: Se deberan incorporar medidas correctoras encaminadas a: tratar los pavimentos para que la

longitud de onda media de la rugosidad del pavimento sea superior a 10 m.m., reducir la velocidad a 60 km/h,

2 conseguir un firme de calzada silencioso minimo RMV90 y obligar a niveles de aislamiento para los cerramientos
acordes con el art. 13 del Decreto 78/1999

3 ENTIDAD DE CONSERVACION: Se deberd crear su propia entidad urbanistica de conservacion.
INFRAESTRUCTURAS: la repercusion econdmica por metro clbico de caudal medio para el abastecimiento y los metros

4 cUbicos vertidos diarios, tienen el caracter de gasto de urbanizacion del area de reparto y su repercusion sera
proporcional al coste de las infraestructuras generales de abastecimiento de agua, saneamiento y depuracion segln
proyectos y convenios suscritos entre Ayuntamiento y Consejeria de Medio Ambiente.
EJECUCION DE LOS SISTEMAS GENERALES: se incluird como gastos de urbanizacion la ejecucién de las obras de

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

6 Se debera solicitar Informe a la Direccion General de Aviacion Civil del Ministerio de Fomento simultaneamente con la
presentacion del avance de Plan Parcial de Ordenacion en el Ayuntamiento.

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

tramitacion a partir de la publicacion en el BOCAM de la aprobacion definitiva del Plan General

sases PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
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6.18 CUADRO DENOMINACION Y SUPERFICIES DE AREAS DE REPARTO Y
SISTEMAS GENERALES EN SUP

SSR
PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION URBANA
SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO
AREAS DE REPARTO: SECTORES Y SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS
SUPERFICIES DE SUELO
Ha
ETAPA AREA REPARTO  |SECTOR| SECTOR | SUMAS TOTAL
TEMPRANALES 115.2612
SECTORES 1 6.9093 68.9011
2 29.8713
3 321205
SISTEMAS ADSCRITOS 1 38.3619 463601
Ta-1 5.3641
u1-3 14024
U2:2 12317
EL BAILE 128.3282
SECTORES 1 50.6104 751718
2 245614
SISTEMAS ADSCRITOS 2 36.2608 53,1564
3 6.4857
L4 15687
T42 25558
T31 2.6188
T32 15324
U4-3 21342
FRESNO NORTE 29.1948
SECTORES 1 20.3558 20.3558
SISTEMAS ADSCRITOS B2-10 15330 8.8390
T35 11475
ur=2 11428
El 5.0157
LA ESTANQUERA 2402539
SECTORES 1 625170 168.7775
2 72.8612
3 33.3993
SISTEMAS ADSCRITOS 5 17.2730 714764
L6 7.1704
B1-2 10781
B1-3 0.0083
B1-4 5.1735
B22 29722
B2:3 6.1098
B2-4 2.6454
T12 6.3575
T17 18712
T1-8 3.6792
21 17775
U2-1 2.1216
U32 5.1581
U3-3 0.4960
ua1 41713
42 34133
toss PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA Pégina n° 36 de 193
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1.- INTRODUCCION

1.1 Objeto del informe

URBAHOMIES ha preparado el presente informe de oferta y demanda residencial y terciaria al
norte de Madrid,, la localidad de San Sebastidn de los Reyes para analizar la viabilidad del
desarrollo del Sector AR2 “Cerro del Baile” que contara con 3.700 viviendas y 45.000m2 de
suelo terciario-comercial.

El informe parte de un estudio de mercado para determinar los precios y ritmos de venta de la
zona, pero dada la escasez de oferta residencial en San Sebastian de los Reyes, se ha hecho
aconsejable incluirunanalisisdel mercado inmobiliario y perspectivas de la vecina localidad de
Alcobendas a fin de proyectar ese analisis para el estudio del ambito Cerro del Baile.

Dado que el desarrollodel sector Cerro del Baile se estima dure varios afos, se incluye
igualmente un estudio urbanistico de los nuevos ambitos ya aprobados en ambos municipios y
asi determinar y comparar la prevision de futura oferta coincidente en el tiempo.

2. OFERTA RESIDENCIAL SAN SEBASTIAN DE LOS REYES

2.1 Evolucidn de la poblaciéon y ndmero de viviendas

Las estimaciones de demanda de viviendas vienen respaldadas no sélo por la prevision y
necesidad en su momento recogidas en el Plan General de San Sebastian de los Reyes, sino
también por las estadisticas y proyecciones de crecimiento de poblacién y numero de hogares
de la Comunidad de Madrid publicadas por su Instituto de Estadistica, y por los datos extraidos
de los estudios del propio Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes.

La serie histdrica de crecimiento de poblacién del municipio de San Sebastidan de los Reyes
desde 2001, que se refiere a continuacidn, muestra un ritmo de incremento constante que,
razonablemente, requeriria de la puesta en mercado en los proximos afios de un nimero de
viviendas incluso superior al proyectado en el Unico sector pendiente de desarrollo, que es
“Cerro del Baile”:

lE Instituto de
Estadistica Municipio 0 zona: San Sebastién de los Reyes

Fuente Serie Unidd 2000 2002 2003 2004 2005 006 2007 2008 2000 2000 20m 012 2013 014 015 016 017 2018
Insttuto de Estadistica de la Comun Poblacién empadronada: Total  Nimero 59.646,00 60.323,00 61.583,00 62.242,00 65.767,00 67.351,00 68.740,00 72.414,00 75.912,00 78.157,00 79.825,00 81.466,00 82.090,00 83.329,00 84.944,00 86.206,00 86.707,00 87.724,0
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Poblacion San Sebastian de los Reyes 2001-2018
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Comparando los datos de poblacion del municipio de 2001, afio de aprobacién del ultimo Plan
General, con los de 2018, se aprecia un crecimiento de 29.335 habitantes, que no hubiera sido
posible sin el desarrollo de los dos sectores urbanizables sectorizados de “Tempranales” y de
“Fresno Norte”, hoy practicamente completados. Considerando el mismo ritmo de crecimiento
del municipio en los proximos 10 afios, todas las viviendas proyectadas de “Cerro del Baile”
necesitarian construirse antes de este plazo para satisfacer las necesidades del mercado, tanto
de vivienda libre como de vivienda protegida.

La necesidad de viviendas en San Sebastian de los Reyes se refleja ademds en el escaso
numero de unidades vacias y secundarias en comparacion con la media espafola, como se
extrae de la informacién publicada en la propia web del Ayuntamiento:

“San Sebastidn de los Reyes contaba en 2011 con un parque de 32.632 viviendas, segtn el
INE. El 91,5% de esas viviendas -29.710- eran principales; el 5,34% -1.737- estaban vacias y
solo el 3,5% -1.018- eran secundarias.

En ese afio 2011, la media espafiola de viviendas principales sobre las totales era del 71,74
%; el 13,65 % de vacias y el 14,6 % de secundarias.”

Entre de las ventajas que traera al municipio el nuevo desarrollo de “Cerro del Baile” debe
destacarse el efecto muy positivo de rejuvenecer su parque de viviendas el cual, segun los
datos que recoge el Ayuntamiento, presenta importantes carencias:

“De los 5.775 edificios exclusivos destinados a viviendas en 2011, el 26 % era accesible; el
16,03% contaba con ascensor; el 50,25 % tenia garaje; el 74,63% gas, y el 99,64% teléfono.
Fuente: INE. Abril 2013”

Ademas, todos estos datos no reflejan la situacion provocada por el bajo ritmo de construccién
de viviendas protegidas estos ultimos afios en toda la Comunidad de Madrid. Como se aprecia
en el siguiente cuadro del Instituto de Estadistica de la Comunidad Auténoma de Madrid, las
calificaciones de viviendas protegidas han ido en descenso por la falta de nuevos desarrollos
urbanisticos. “Cerro del Baile” prevé la edificacién de un nimero muy significativo de viviendas
protegidas, siendo un gran alivio para la Comunidad.

Pag. 4




Serie: Calificaciones definitivas de viviendas protegidas de los planes estatales y autondmicos en
Comunidad de Madrid
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En “Cerro del Baile” se da el hecho muy relevante y exclusivo que es contar con un 60% de
vivienda protegida, lo que le convierte en uno de los planeamientos mejor adaptados a la
demanda social hoy, no solo de la zona norte de Madrid sino de toda la Comunidad Auténoma.

La actividad promotora se ha venido recuperando paulatinamente desde 2014 después de
sufrir enormemente con la crisis econdmica que se reflejé en un pardn en la construccion de
nuevas viviendas desde el 2008. La Comunidad de Madrid ha sido la mayor beneficiada de la
mejora de la economia espafiola con una fuerte demanda en todos sus municipios, pero sobre
todo en los de mds de 50.000 habitantes. Esta apetencia y necesidad del mercado ha
provocado un incremento significativo de los precios y los ritmos de venta ya que ha coincidido
con una escasez de oferta de vivienda nueva ligada a la paralizacién de las revisiones de la
mayoria de los Planes Generales durante la crisis.

Las viviendas protegidas fueron practicamente las Unicas que se pudieron desarrollar en la
Comunidad de Madrid durante la crisis como refleja la situacidn del Plan Parcial Tempranales
en San Sebastian de los Reyes donde la vivienda libre solo se ha promovido a partir de 2014.
Esto explica la existencia de una demanda solvente pero insatisfecha que garantizard el futuro
de la comercializacién rapida de las viviendas protegidas VPPB o VPPL en este municipio.

Las graficas anteriores muestran una evolucion de la poblacién de San Sebastian de los Reyes
que crece de forma constante y un estudio comparable del Ayuntamiento de Alcobendas
refleja una situacion similar que apoyanun crecimiento sostenible del norte de Madrid en los
préoximos afios.
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2.1. Analisisde la situacion de la vivienda en las distintas zonas del municipio

En el mercado residencial de San Sebastian de los Reyes se diferencia el casco urbano y las
urbanizaciones antiguas consolidadas de las zonas de nuevo desarrollo aprobadas en los
ultimos 20 afos,tales como Dehesa Vieja, Pilar de Abajo, Tempranales yFresno Norte.

El casco urbano se caracteriza por sus viviendas anticuadas, a menudo sin ascensor ni garaje,
Incluso es el propio Ayuntamiento quien detalla que:“De los 5.775 edificios exclusivos
destinados a viviendas en 2011, el 26 % era accesible; el 16,03 % contaba con ascensor; el
50,25 % tenia garaje...”.

Las antiguas urbanizaciones del municipio como son La Granjilla, Fuente del Fresno y
Ciudalcampo estan completamente consolidadas. El mercado en venta en estas zonas se limita
a la compra de viviendas unifamiliares de segunda mano en general para reformar dada su
antigliedad.

Los nuevos desarrollos en cambio se han disefiadocon un urbanismo mucho mas racional
dotandolos de calles mas anchas, bulevares, comercios, zonas verdes y dotaciones publicas.Las
viviendas de estos ambitos cuentan con todas las ventajas de disefio y servicios que demanda
el publico actual. Estos sectores son los conocidos como Dehesa Vieja, Pilar de Abajo,
Tempranales y Fresno Norte donde practicamente todos los solares han sido edificados
guedando poca oferta de vivienda pendiente de venta,como se demuestra en el estudio de
mercado de noviembre de 2019 que se aporta en este informe.

En la actualidad cabe destacar la total ausencia de promociones de vivienda protegida en
construccion en todos estos ambitos, asi como la falta de solares sin edificar con esta
calificacion. Esta situaciéon se debe a que durante la crisis inmobiliaria del 2008 a 2014
practicamente solo se vendieron las viviendas protegidas de estos nuevos sectores quedando
por tanto solamente oferta de promociones libres en los ultimos dos afios. Esto supone que la
demanda contenida de viviendas protegidas en el municipio no haga mas que crecer limitando
las perspectivas de la poblacién mas joven al no haber oferta para ellos.

2.2. Estudio de mercado residencial en promocién noviembre 2019

2.2.1. Promociones residenciales en venta en San Sebastian de los Reyes

Dada la falta de suelo disponible en el casco urbano salvo por casos excepcionales de
pequefias promociones sobre inmuebles antiguos que se derriban, debemos centrar nuestro
informe en los nuevos desarrollos de Dehesa Vieja, Pilar de Abajo, Tempranales y Fresno
Norte.

Las promociones que se estan construyendo a noviembre de 2019 vienen a agotar los ultimos
solares de estos nuevos desarrollos por lo que, a la vista del escaso numero de viviendas
pendientes de venta, se puede concluir que la oferta de nueva vivienda en San Sebastian de los
Reyes va a ser practicamente nula en los préximos afios hasta la puesta en marcha del sector
de Cerro del Baile.
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A continuacidn, se aporta cuadro resumen de la oferta de las promociones en venta actuales
en cada uno de los nuevos desarrollos:

ESTUDIO MERCADO VIVIENDA NUEVA SAN SEBASTIAN DE LOS REYES

23-nov-19
ZONA PROMOCION VIVIENDAS PRECIO
MEDIO
PDTES.VENTA M2
3.500
TEMPRANALES | NEINOR BULEVAR HOMES 23 €/m2
3.300
RESIDENCIAL DEHESA ALTA DE LOS REYES 2 €/m2
3.550
PRYCONSA RESIDENCIAL TEMPRANALES 2 €/m2
3.500
GESTILAR PROMOCION ISLA DE LA TOJA 3 €/m2
PILAR DE
ABAJO NEINOR EUROPA HOMES 104
3.500
AEDAS RESIDENCIAL FINEO 2 €/m2
3.100
PREMIER RESIDENCIAL JARDIN DE LA VEGA 8 €/m2
3.300
DEHESA VIEJA | ALTOS DE LA DEHESA 32 €/m2
4.000
FRESNO NORTE | SOLVIA TERRAZAS DE FRESNO NORTE 16 €/m2
TOTAL VIVIENDAS PENDIENTES DE VENTA: 192

Es importante destacar que salvo el caso de Neinor Europa Homes, “en precomercializacion
por estar pendiente de obtener la licencia de Obra Mayor”, el escaso numero de viviendas
pendientes de venta en cada promocién corresponde a unidades residuales en general mas
dificiles de comercializar por ser de mas precio por mayor tamafio o por exclusividad como los
aticos. Las superficies de estos elementos pendientes no son por tanto representativas de las
medias de las promociones.Los ritmos de ventahan sido elevados (de 4 a 5 unidades vendidas
al mes) permitiendo completar la comercializacidon durante el tiempo de obras en el plazo de
aproximadamente 18 a 24 meses.

2.2.2. Promociones residenciales en venta en Alcobendas
La escasa oferta de vivienda libre (y nula protegida) en San Sebastidn de los Reyes hace

aconsejable analizar la situacién del municipio limitrofe de Alcobendas donde nos
encontramos con una situacion similar.
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Al igual que San Sebastian de los Reyes, Alcobendas tampoco ofrece actualmente un nimero
significativo de promociones residenciales en construccidn. Estas se concentran en los sectores
de Fuentelucha, el Juncal y La Carrascosa con tipologias diferenciadas.

Las promociones desarrollas en la zona La Carrascosa que linda con la urbanizacién de La
Moraleja, se han dirigido a un publico de elevado nivel socioeconémico conviviendas de un
tamafio superior a la media, por encima de 300m2, y preciosmedios cercanos a los 4.000 €/m?2,
De las 205 viviendas inicialmente previstas, solo quedan 50 por vender por lo que se puede
considerar practicamente totalmente desarrollado.

El sector API-9 Fuente Lucha que concentraba el mayor nimero de viviendas protegidas del
municipio se encuentra hoy también casitotalmente desarrollado; solo queda una parcela de
17.425m2 de edificabilidad pendiente de construir. Del resto de promociones en construccion
en Fuente Lucha apenas quedan 9 unidades sin vender (Neinor).

El otro sector que se estd terminando de desarrollar es el que corresponde al SURT-1 El Juncal
donde los precios de las viviendas han experimentado un fuerte incremento en parte debido a
las promociones que Levitt va construyendo por fases con importantes subidas de precios que
actualmente estan proéximos a los 4.000€/m2. En El Juncal quedan solo dos solares
residenciales por desarrollar, uno de 38 viviendas con 3.929 m? edificables y otro de 60 con
7.294 m? edificables. En este mes de noviembre la parcela de 38 viviendas se ha transmitido a
un promotor nacional a un precio de repercusion superior a 2.000€/m? por lo que las viviendas
terminadas rondaran los 4.500€/m?.

La oferta actual en venta en Alcobendas es por tanto escasa al ser inferior a 100 unidades y la
que pudiera desarrollarse en los préximos dos o tres afios sobre los solares urbanizados
existentes no supera las 170 unidades lo que supone un aumento sustancial de la demanda
insatisfecha en el municipio, y por tanto en la zona norte de Madrid.

En cuanto a nuevos sectores pendientes de urbanizar, la revisién del Plan General de
Alcobendas del 2009 aprobd cinco sectores de suelo urbanizable sectorizado: S-1 “Los
Carriles”, S-2 Escobares |”, S-3 “Escobares 11”7, S-4 “Ampliacién Red Eléctrica” y S-5 “Comillas”.
De estos cinco sectores el Unico que contempla el uso residencial es el S-1 “Los Carriles” con
una edificabilidad total de 1.075.559 m? de los que 860.000 m? se destinaran a uso de
viviendas y el resto a terciario. El Plan Parcial se aprobd definitivamente el 5 de abril de 2019 y
se desarrollara mediante el sistema de Cooperacidn. Dado el importante tamafio del ambito y
las complicaciones que estd surgiendo en cuanto a su gestion, se estima que las obras de
urbanizacién se ejecuten a lo largo de 5 afios por lo que la puesta en mercado de sus mas de
7.000 viviendas se hara de forma paulatina. A continuacion se incorpora ficha de “Los Carriles”:
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PLAN GEMERAL DE ALLCOBEMDAS APROBACIOH DEANTIVA HORMAS URBANETICAS

DEHOMMACION LS CARRILES SECTOR N2 31

DETEEMIMACIOMES FPARA EL PLANEAMIENTD

LopCaLza Srled (e PLAMG 7 HOUA) 2.3/2, 4
SUFERFCIE SECTOR 12173090 m2
SUPERACIE TOTAL [SECTOR + SUELC EXTERICOR ADSCRTO) 2.173.1%0 m?
SUPERFICIE EDIFKCABLE REAL [LUSCH RESIDENCLAL) 1.075.55% m2
0 GLOBAL J USO PORMEMCRIADD CARACTERENC O RESIDENCLAL
LE0E PORMENORIZADOS PROHBIDOS IMD@sTRLAL
L5CHS PORMENORIZADIS PERMMDOS TERCIARID, DOTACKIMAL
SSTEMLA DE ACTUACK S COOPERACION
REDES EXISTENTES, IMCLUIDAS A EFECTOS DE PLANEAMENTD om®
REDES SUPRAMUMICIPALES A DETEMER, INCLUIDAS A EFECTOS DE

RECES GEMERALES A OETEMER PLANEAMIENTEY

VIARICH E IHNER. IMCLUIDCS 215112 m® VIMENDA PROTECCKOM PUBLICA 73 208 mi
ECUIPAMIBNTLS INCLNDCE 322 887 M E MTEGRACION SOCIAL

ESPACIOS LIERES MCLUIDOS 215112 m¥  EQUPAMIENTOS SOCIALES 142 704 m2
TEOTAL 752871 m® TomaL 215.112m?
(COERCIENTE D EDEFICA BILIDAD BRUTA 0,50 m*/m?*
APROVECHAMIENTC UHTARD DE REPARTO 0,454000 m2/m2
TPCLOGEA EDIFICATORA DEL LSO P CARACTERETIOO Resdencial unifarmiliar y coleciva

OBSERVACIOMNES Es@uEMA (3E)

[ Lo superficie susceplible de oprovechamiento del
secior s de 2151118 mZ. o exciuir lo superficie del
Amoyo Vaoldeocosa.

i= dedinod o viviendos protegidos un 45% del
riamero fofol de viviendos, del gue = 118 s=mn
wviviendos de precio mitodo, y e 348% de olnos
mgmenes. Lo edificoblidod de eshe wso serd del
I 3%, de ko ediicobiidod fotal.

3 dasfinord o viviendas Bbees un 555 ded rdmem de
viviendas, del que = 10% seman vivendos de fipologiao
urifamilior v = 45% viviendos de fipologia col=ctina
Lo adficokbiidod de esfe wo send & SETR de la
edificobiidod tolal.

iz dedinom o wo feclode wno edificoblidod
miximo del 208 de lo edficoblidod total.

Lo superfide dedicodo o red generol de sspocios
ibres z= locdimo ol oesie del tésmino municipal
cofndante con & monte Voldelohas.

iz confemplord =n o ordenocion del sedor o
posibidod del montenimienio de los edificodones
exidenies con uso residenda comunitono, de la
G’dmdel-mhhdrﬁihp.u:l‘lrm
'-Sidhﬁmm:muﬂmuhmubMundcbmmnhsdcgcﬁonddphmrhdcdmﬂudd
sachor, promuese lo ediicocion de wviendos de proteccion plblica =n solores de su propiedod colficodos de uso
residencial ibre =n cugbquier 2ona de eslo whbano, onticipondo lo obligocion de desfinor = sl municipd a ko
constreccion de viviendos supstos o cudiguier régimen de profeccion, podnd reducise en el sechor & porcentoje de
visiendos de profeccion plbico odudicodo: o Ayurfomiento en propordon o nimen de viviendos profegidos
romovidos =n dichos solores come anticipo de dicha obigocion, Sn que s=0 necesorio fromitar ko modificocion ded
poneami=nts de dicho s=ctor, siempre que o 5= hogo corsfor en o nommofiva wibonisficn del referido
Ploneanmismho.

3= mcioblecs uno recerea de suslo que puedo rescher lo conexicn con la MAS18, ya sea medionte inferecdon o con
enloce a disiinfo nivel. Bn cwolguier coso dicha conesion debem ser outodzoda por lo Direccion Gensral de
Cioreferns de lo Conmumidod de Modrid, Asimismo & occeso 0 porcslos no podrd efechonss desde o cometeno, sno
desde vias de s=rvicio.

[En lo sjmoucion del dmibito o= debend prever & enferomients de los ineas ofreas de oo t=nson gue, =n o oo,
exidion.

ATUNTAMIBNTD DE ALODBEMDAS 13%
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3. NUEVO DESARROLLO SECTOR RESIDENCIAL EN DESARROLLO:
AR-2 CERRO DEL BAILE

3.1. Situacién urbanistica Area de Reparto 2 “Cerro del Baile”

El Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes con fecha 27 de diciembre de 2001, acordd
aprobar definitivamentela Revision del Plan General de Ordenacion Urbana que incluia tres
Areas de Reparto de suelo urbanizable sectorizado con uso predominante residencial, el A.R.1
“Tempranales”, el A.R.2 “Cerro del Baile” y el A.R.3 “Fresno Norte”. (Anexo 1)

Por motivosdel informe de la Direccién General de Aviacién Civil, el Area de Reparto 2 “Cerro
del Baile”quedd aplazado hasta 2011 cuando la Comunidad de Madrid, por Acuerdo de
Consejo de Gobierno, acordé el 3 de noviembre de 2011: “Aprobar definitivamente el Area de
Reparto AR-2 “Cerro del Baile” de la Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de San
Sebastidn de los Reyes, que quedd aplazado por el Acuerdo del Consejo de Gobierno, de 27 de
diciembre de 2001, con las condiciones que sefiala el informe de la Comision de Urbanismo, de
29 de septiembre de 2011.”. (Anexo 2)

Se adjuntan las fichas urbanisticas de los dos sectores. (Anexo 3)

El Ayuntamiento de San Sebastidan de los Reyes aprobd inicialmente los Planes Parciales de los
sectores 1y 2 el 14 de abril de 2015. (Anexo 4)

Con fecha 10 de agosto de 2018, El Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes remitié a la
Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio el expediente de Evaluacion
Ambiental Estratégica completo a efectos de emisién de la DeclaracionAmbiental Estratégica
de ambos sectores 1 y 2. El 3 de junio de 2019 la misma consejeria dependiente de la
Comunidad de Madrid emite la Declaracion Ambiental Estratégica de ambos sectores
qguedando obligado el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes a verificarel cumplimiento
de las condicionesestablecidas en el informe y como se introducen de manera oportuna en el
documento a someter a aprobacidn definitiva.

La Comisién Gestora de Cerro del Baile estd coordinando con el Ayuntamiento y sus técnicos
municipales los documentos finales de los Planes Parciales de ambos sectores para someterlos
a aprobacion definitiva antes de final de afio.

Se ha elaborado la siguiente tabla resumen de las condiciones urbanisticas de los sectores 1y 2

donde se indican las edificabilidades de cada uno de los usos, el nimero de viviendas y sus
tipologias:
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PLANES PARCIALES S1 Y S2
Usos £ diﬁgzble n° viv % Sup media Hcosgg UUAA

/Aprovechamiento Total Plan Parcial _ _ _1_ _ _ _ o I S
VivendaLibre _ _ ____ _ [ 181.236) 1.466, 40,01%) _ 123,63 1,0000 |_181.23§
Vivienda Protegida VPPL__ | _ 170.192)_1.480,_ 40,39%_ _114,99| 0,4071 | _69.285
Vivienda Protegida VPPB 57.440 718! 19,60% 80,00/ 0,1954 11.224
Terciario 45.431 i 0,7500 | 34.073

Total| 454.299] 3.664| 100,00% 295.818
Cesion AYTO '
Vivienda Libre 18.124 147,T 40,01% 123,63| 1,0000 ! 18.124
Vivienda Protegida VPPL_ | _ 17.0191_ _148!_40,39%!_ _114,99| 0,4071 | _ 6.929
Vivienda Protegida VPPB _ | _ 5.744) 72, 19,60%, __80,00| 0,1954 | _1.122)
Terciario 4.543 I r0_,7_50_0 3.407

Total 45.430 366| 100,00% 29.582
Aprovechamiento Patrimonializable |
Vivienda Libre 163.112) 1.3191 40,01% 123,63| 1,0000 | 163.112
Vivienda Protegida VPPL 153.173! 1.332! 40,39% 114,99| 0,4071 |, 62.357
Vivienda Protegida VPPB 51.696 646,T 19,60% 80,00/ 0,1954 ! 10.101
Terciario 40.888 | 0,7500 | 30.666

Totall 408.869] 3.298| 100,00% 266.236

Se destaca que el numero de viviendas de proteccion oficial (VPPB y VPPL) suponen el 60% del
total por lo que el ambito tiene la clara vocacidn de intentar satisfacer la demanda contenida
de esta tipologia no solo para habitantes de San Sebastidan de los Reyes, sino también de la
zona norte de la Comunidad de Madrid. Como refleja el estudio de mercado de San Sebastian
de los Reyes y Alcobendas, no existen desde hace varios afios solares residenciales calificados
como de proteccién por lo que no se han podido desarrollar promociones de este tipo creando
una insatisfaccion social y dificultades para jévenes y otros grupos sociales mas
desfavorecidos.

La edificabilidad terciaria contempla el uso comercial y serd el que con toda seguridad se
desarrollard en el dmbito pues se han colocado las parcelas con esta tipologia a continuacion
de la zona también comercial de Dehesa Vieja consolidando un polo de atraccion para estos
usos. Es destacable la presencia de grandes marcas como el mayor centro de Decathlon de
Espafia, el Outlet The Style donde se ubican comercios como El Corte Inglés, Nike o un
supermercado Dia. Esta zona comercial sera el mejor complemento de Cerro del Baile y sus
casi 4.000 viviendas.
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4. CONCLUSIONES

Del analisis del mercado residencial de San Sebastidan de los Reyes y las condiciones
urbanisticas del nuevo ambito de Cerro del Baile pendiente de urbanizar, se han elaborado las
siguientes conclusiones:

— La demanda residencial en San Sebastian de los Reyes se muestra muy activa pero la
oferta actual de viviendas de nueva construccion es muy escasa no superando las
200unidades a dia de hoy.Las estadisticas publicadas por el Instituto de Estadistica de
la CAM muestran un crecimiento de la poblacidn de San Sebastian de los Reyes de
15.310 habitantes desde el 2008 al 2018 lo cual supone una subida media anual de
1.531 personas. Esta subida media poblacional desborda claramente la oferta actual
hasta que se urbanicen los nuevos sectores de Cerro del Baile. Alcobendas esta
viviendo una situacién similar cuya uUnica salida es el desarrollo de su sector Los
Carriles.

— Se confirma la inexistencia de solares destinados a vivienda protegida en todo el
municipio y por tanto la imposibilidad de satisfacer una demanda creciente de este
tipo de viviendas. Cerro del Baile es el Unico dmbito de suelo urbanizable sectorizado
del municipio pendiente de urbanizar que ofrecera mds de 2.190 viviendas con
distintos grados de proteccion VPPB y VPPL. Estas viviendas se cubrirdn con la
demanda tanto de San Sebastidn de los Reyes, como de Alcobendas y otras zonas del
norte de la CAM.

— Un repaso de las estadisticas que publica el Ministerio de Fomento en cuanto a las
solicitudes de calificacién provisional de vivienda protegida en la CAM nos demuestra
un descenso claro desde el 2008 al 2018 pasando de 20.110 viviendas al afio a apenas
4.315 en 10 afos. Esta disminucién del 80% se debe a una congelacion de las
revisiones de los Planes Generales de los municipios de la Comunidad de Madrid en los
ultimos 15 afios y el agotamiento de los suelos para vivienda protegida.

— Esta escasez de suelo calificado provoca un incremento constante de sus precios que
repercute en el precio final de las viviendas. Los precios medios de venta en los
ambitos de Tempranales, Dehesa Vieja, Pilar de Abajo y Fresno Norte de San Sebastian
de los Reyes se han homogeneizado y superan los 3.500€/m?.

— No existen otros ambitos de suelo urbanizable residencial en el municipio de San
Sebastidn de los Reyes que puedan competir con Cerro del Baile por lo que la
demanda de nueva vivienda libre y protegida solo podra cubrirse en los préximos afios
con las promociones que se desarrollen en este Plan Parcial. La aprobacién de
cualquier otro nuevo sector solo podra producirse como consecuencia de un proceso
largo que parte de la aprobacion de una revisién de Plan General del municipio que
defina una o varias dreas de reparto de suelo urbanizable sectorizado y la posterior
tramitacién de los correspondientes Planes Parciales con sus aprobaciones iniciales,
informaciones publicas, Declaracién Ambiental Estratégica y aprobacién definitiva. En
consecuencia, para que un nuevo sector llegue a estar en la misma situacidn actual de
tramitacién urbanistica que Cerro del Baile, transcurriran al menos 7 afios.
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— Considerando la bolsa de demanda latente de vivienda protegida al norte de la
Comunidad de Madrid y el horizonte probable de que Cerro del Baile concentre casi
exclusivamente la totalidad de la oferta de nuevas viviendas en San Sebastidn de los
Reyes en los proximos 7 afios, el ambito se convertird en un polo de atraccién para la
venta residencial que asegurara su completo desarrollo en este periodo.

V[
VI
a =,-7

Fdo.: Miguel Za\'/as Olaso
Socio-director URBAHOMES
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5. ANEXOS

5.1. Areas de Reparto suelo urbanizable sectorizado Plan General 2001
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6.19 CUADRO DE USOS, EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO
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5.2. BOCM de 24 de noviembre 2011 aprobando definitivamente Cerro del Baile

BO(CM  BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID |23
B.0O.C.M. Nim. 279 JUEVES 24 DE NOVIEMBRE DE 2011 Pig. 61

I. COMUNIDAD DE MADRID
C) Otras Disposiciones

Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio

13 RESOLUCION de 7 de noviembre de 201 1 . por la que se hace puiblico el Acuerdo
del Consejo de Gobierno, de 3 de noviembre de 2011, por el que se aprueba de-
finitivamente el Area de Reparto AR-2 “Cerro del Baile” de la revision del Plan
General de Ordenacion Urbana de San Sebastidn de los Reyes, que quedd apla-
zado por el Acuerdo del Consejo de Gobierno, de 27 de diciembre de 2001.

Por el Consejo de Gobierno, con fecha 3 de noviembre de 2011, se adoptd, entre otros,
el Acuerdo del siguiente tenor literal:

«L.  El Consejo de Gobierno, con fecha 27 de diciembre de 2001, acordd aprobar defini-
tivamente la Revisidn del Plan General de Ordenacién Urbana de San Sebastidn de los Reyes,
aplazando, entre otros, el Area de Reparto 2 del suelo urbanizable programado, por los motivos
sefialados en el informe de la Direccion General de Aviacidn Civil, de 14 de diciembre de 2001.

En el citado informe, la Direccidn General de Aviacion Civil sefiald lo siguiente: “En
consecuencia, no se aprecia inconveniente para la aprobacion del Plan General de Ordena-
cién Urbana del Ayuntamiento de San Sebastidn de los Reyes, siempre y cuando se excluya
todo uso residencial del suelo dentro de la envolvente de las is6fonas Leqdia 60 dB (A) y
Legnoche 50 dB (A) vigentes, referidas en el presente documento™.

El Pleno del Ayuntamiento de San Sebastidn de los Reyes, por unanimidad, con fecha 18
de noviembre de 2010, acordé tener por subsanado el Plan General de San Sebastidn de los
Reyes en el dmbito del Area de Reparto 2, “Cerro del Baile”, y dar traslado del expediente
a la Comunidad de Madrid para su aprobacién definitiva.

El informe de la Direccidn General de Aviacidn Civil del Ministerio de Fomento, de 15
de febrero de 2011, que actualiza las afecciones aeronduticas existentes en el término mu-
nicipal de San Sebastidn de los Reyes, tuvo entrada en la Direccién General de Urbanismo
y Estrategia Territorial el 24 de febrero de 2011.

E1 19 de abril de 2011, el Ayuntamiento de San Sebastidn de los Reyes remitio a la Direc-
cién General de Urbanismo y Estrategia Territorial, el informe de 1a Direccion General de
Carreteras, de 18 de abril de 2011.

El Ayuntamiento de San Sebastidn de los Reyes, con fecha 25 de abril de 2011, remi-
tid el citado expediente para su tramitacion, una vez subsanadas las deficiencias seflaladas
en la Resolucién de la Direccidn General de Urbanismo y Estrategia Territorial, de 8 de
abril de 2011.

II.  El presente expediente tiene por objeto el levantamiento del aplazamiento de la
aprobaci6n definitiva en el Area de Reparto AR-2 “Cerro del Baile”, acordada por Consejo
de Gobierno, con fecha 27 de diciembre de 2001.

Segtin consta en el Plan General de Ordenacién Urbana de San Sebastidn de los Reyes,
el Area de Reparto AR-2 tiene una superficie de 128,3282 hectireas. Estd compuesto por dos
sectores, que se desarrollardn mediante Plan Parcial.

La Direccion General de Aviacién Civil, en su informe de 15 de febrero de 2011, da
cuenta de los dmbitos del término municipal de San Sebastidn de los Reyes que se encuentran
incluidos en las Zonas de Servidumbres Aeronduticas Legales correspondientes al aero-
puerto de Madrid-Barajas. En la descripcion de los dmbitos de suelo urbanizable afectados
por las servidumbres aeronduticas acisticas no aparece relacionado el dmbito AR-2, objeto
del levantamiento.

Asimismo, en el plano de las afecciones aeronduticas que se afade como Anexo al
informe de la Direccion General de Aviacion Civil, de 15 de febrero de 2011, se constata,
sobre la superficie calificada de uso global residencial del suelo urbanizable programado
del Area de Reparto AR-2 “Cerro del Baile”, la desaparicién de la afeccién que la citada
Direccion General seflalaba para este uso en su informe de 14 de diciembre de 2001, y que
causé el acuerdo de aplazamiento de esta Area.

Por otro lado, respecto a la posible afeccion de 1a futura carretera M-61, sobre el Areade
Reparto AR-2 “Cerro del Baile™, la Direccién General de Carreteras, en su informe de 18
de abril de 2011, emitido con cardcter favorable en relacidn con el expediente de referencia,

URBAHOMES, S.L. — NIF B86074259 — C/ Segre, n2 27, 12 C, 28002-Madrid
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sefala que en los correspondientes planes parciales posteriores se deberd tener en cuenta la
carretera M-61 y las indicaciones contenidas en el referido informe, como condiciones a dichos
planeamientos de desarrollo.

1II.  La Direccién General de Urbanismo y Estrategia Territorial, en su informe
técnico-juridico, de 25 de abril de 2011, sefala lo siguiente:

No existen inconvenientes desde el punto de vista técnico y juridico para el levanta-
miento del aplazamiento de la aprobacién definitiva de la Revision del Plan General de Or-
denacién Urbana de San Sebastidn de los Reyes, en el Area de Reparto AR-2 de suelo urba-
nizable programado “Cerro del Baile™, por cuanto la causa del aplazamiento acordado por el
Consejo de Gobierno de 27 de diciembre de 2001, ha desaparecido, de acuerdo con lo dis-
puesto en el informe de la Direccién General de Aviacion Civil, de 15 de febrero de 2011.

Del informe de la Direccidn General de Carreteras, de fecha 18 de abril de 2011, se de-
duce la viabilidad de tramitacion del presente expediente, puesto que las consideraciones
contenidas en el citado informe hacen referencia a procesos urbanisticos posteriores al mo-
mento actual.

IV. LaComision de Urbanismo de Madrid, en su sesion de 29 de septiembre de 2011,
aceptando la propuesta formulada por la Direccién General de Urbanismo y Estrategia
Territorial de 20 de septiembre de 2011, adoptd el siguiente acuerdo:

Informar favorablemente la aprobacidn definitiva del Area de ng:-arto AR-2 “Cerro del
Baile™ de 1a Revision del Plan General de Ordenacidn Urbana de San Sebastidn de los Reyes,
que quedo aplazado por el Acuerdo del Consejo de Gobierno, de 27 de diciembre de 2001.

El Planeamiento de desarrollo deberd cumplir con lo establecido en el articulo 39.8 de
la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, y fijard los usos por-
menorizados, nimero mdximo y tipologfa de viviendas, en el momento de su tramitacion.

Por lo tanto, los datos numéricos globales relativos al niimero mdximo de viviendas,
se determinarin en la tramitacion de dichos planes de desarrollo, careciendo de valor los re-
cogidos en el dmbito AR-2, aplazado en su dia.

V. De conformidad con lo dis%lleslo en el articulo 61.1 de la Ley 9/2001, de 17 de
julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, corresponde al Consejo de Gobierno, previo
informe de la Comisidn de Urbanismo, la aprobacidn definitiva de todos los Planes Genera-
les y de Sectorizacidn y sus revisiones, asi como la aprobacién de las modificaciones que
correspondan a municipios con poblacion de derecho superior a 15.000 habitantes, circuns-
tancia que concurre en el presente supuesto.

En su virtud, previo informe de la Comisién de Urbanismo de Madrid, emitido en la
sesidn celebrada eFd[a 29 de septiembre de 2011, a propuesta de la Consejera de Medio
Ambiente y Ordenacién del Territorio, el Consejo de Gobierno, en su reunion del dia 3 de
noviembre de 2011,

ACUERDA

Primero

Aprobar definitivamente el Area de Reparto AR-2 “Cerro del Baile™ de la Revisitn del
Plan General de Ordenacion Urbana de San Sebastidn de los Reyes, que quedd aplazado por
el Acuerdo del Consejo de Gobierno, de 27 de diciembre de 2001, con las condiciones que
sefala el informe de la Comision de Urbanismo, de 29 de septiembre de 2011.

Segundo

Publicar el presente Acuerdo en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID».

En relacidn con lo dispuesto en el articulo 65 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Sue-
lo de 1a Comunidad de Madrid, expresamente se significa que un ejemplar del citado expe-
diente, se encuentra depositado en la Unidad de Informacion Urbanistica de la Consejeria
de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio, sita en la calle Maudes, nimero 17, de
Madrid, y en www.madrid.org, donde puede ser consultado.

Lo que se hace ptiblico para general conocimiento, significdindose que contra el pre-
sente Acuerdo podrd interponerse recurso contencioso-administrativo ante el Tribunal Su-
perior de Justicia de Madrid en el plazo de dos meses, contados desde el dia siguiente a su
publicacién, y sin perjuicio de cuantos otros recursos se estime oportuno deducir.

Madrid, a 7 de noviembre de 2011.—EI Secretario General Técnico, Alfonso Moreno
Gémez.

(03/38.667/11)
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5.3. Fichas urbanisticas de los sectores 1y 2 del AR.2 “Cerro del Baile”
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5.4. BOCM 24 abril 2015 Aprobaciones iniciales Planes Parciales S1y S2
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III. ADMINISTRACION LOCAL

AYUNTAMIENTO DE

05 SAN SEBASTIAN DE LOS REYES

URBANISMO

La Junta de Gobiemo m&mmmwmm:lﬂ 14 de
abril de 2015, adopit acverdo cuyo iado y parte dispositiva, copiados literalmente, dicen:

NUMERO 3. P 1/14. APROBACION INICIAL DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR 1 DEL AR-2 “CERRO DEL BAILE"

Primero.—Aprobar inicialmente el Plan Parcial del Sector 1 del AR-2 “Cerro del Baile™,
pmmul\rimlaomus' ion gestora de este ambito.

Seg —Someter el expediente y los proyectos citados al trimite de informacion pi-
blica mediante publicacién de anuncio en el BoLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE
MaDRID y noti ion individualizada a los ictarios de fincas incluidas en el Scctor con
ohjeto de que, durante el plazo de un mes, formular alegaciones. Con el objeto de
propiciar una mayor participacion efectiva de los titulares de derechos y de los cindadanos
en general, se publicard el proyecto del Plan Parcial en la pagina web del Ayuntamiento.

Tercero—Efectuar requerimiento a drganos ¥ entidades administrativas de los infor-
mﬂm:nu previstos como preceptivos por la Ley del Suelo de la Comunidad de

i ;gurlc%lslacién sectorial, por igual periodo, de conformidad con lo previsto en el
articulo 59.2 de la Ley del Suclo de 1a unidad de Madrid.

Cuarto.—Dar traslado a la comision gestora del informe emitido por la Direccion Ge-
neral de Aviacidn Civil del Ministerio de Fomento a los efectos de introducir en el Plan Par-
cial las determinaciones impuestas en cuanto a las servidumbres acronduticas ¥ acisticas.

Lo que se hace piblico para general conocimiento, en cumplimiento de lo establecido
en la legislacion urbanistica, informando de que el expediente ¥ proyecto in examinar-
se cn la taria del Ayuntamiento, Seccion de Plancamiento, los dias habiles del plazo in-
dicado, excepto sibados, advirtiendo que el citado plano comenzara a partir de la publica-
cidn de este anuncio en el BoLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID, e igualmente
formularse las alegaciones que se estimen pertinentes ¥ que se presentardn por escrito en el
Registro General del Ayuntamiento

San Sebastidn de los Reyes, a 17 de abril de 2015.—El concejal-delegado de Urbanis-
mo y (fbras (decreto de delegacion 1955/2011, de 13 de junio; BoLeTin OFicIAL DE LA Co-
MUNIDAD DE MADRID de 4 de julio de 2011), Rail Terron Fernandez.

(02/2.534/15)
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III. ADMINISTRACION LOCAL

AYUNTAMIENTO DE

06 SAN SEBASTIAN DE LOS REYES

URBANIEMO

La Junta de Gobierno Local de esta Corporacidn, en sesion ordinaria celebrada el
dia 14 de abril de 2015, adoptd acuerdo cuyo enunciado y parte dispositiva, copiados lite-
ralmente, dicen:

NUMERO 4. P 2/14. APROBACION INICIAL DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR 2 DEL AR-2 “CERRO DEL BAILE”

Primero.—Aprobar inicialmente el Plan Parcial del Sector 2 del AR-2 “Cemo del Baile™,
promovido por la comision gestora de este ambito.

chungg-—Sm el expediente v los proyectos citados al trimite de informacion pa-
blica mediante publicacién de anuncio en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE
MaDsID ¥ notil ion individualizada a los ictarios de fincas incluidas en el Sector con
ohjeto de que, durante el plazo de un mes, formular alegaciones. Con el objeto de
propiciar una mayor participacion efectiva de los titulares de derechos y de los ciudadanos
en general, se publicard el proyecto del Plan Parcial en la pagina web del Ayuntamiento.

Tercero—Efectuar requerimiento a drganos ¥ entidades administrativas de los infor-
mﬂm:nu previstos como preceptivos por la Ley del Suelo de la Comunidad de

id o por legislacion sectorial, por igual periodo, de conformidad con lo previsto en el
articulo ﬂdﬁ%a Ley del Suclo de la unidad de Madrid.

Cuarto.—Dar traslado a la comision gestora del informe emitido por la Direccidn Ge-
neral de Aviacion Civil del Ministerio de Fomento a los efectos de introducir en ¢l Plan Par-
cial las determinaciones impuestas en cuanto a las servidumbres acronduticas y acisticas.

Lo que se hace piblico para general conocimiento, en cumplimiento de lo establecido
en la legislacion urbanistica, informando de que el expediente y proyecto in examinar-
se en la taria del Ayuntamiento, Seccidn de Planeamiento, los dias habiles del plazo in-
dicado, excepto sabados, advirtiendo que el citado plazo comenzara a partir de la publica-
cion de este anuncio en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID, ¢ igualmente
formularse las alegaciones que se estimen pertinentes ¥ que se presentarin por escrito en el
Registro General del Ayuntamiento.

San Schastidn de los Reyes, a 17 de abril de 2015.—El concejal-delegado de Urbanis-
mao y (bras (decreto de delegacion 1955201 1, de 13 de junio; BoLETiN OFCIAL DE LA Co-
MUNIDAD DE MADRID de 4 de julio de 2011), Raidl Terrdn Fernandez.

(02/2.533/15)

Pl Do, 5
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S RED Madrid, 3 de febrero del 2014

== ELECTRICA
7” DE ESPANA

COMISION GESTORA A.R.2 “CERRO DEL BAILE”
D.Agustin Barbon Lépez.

C/ Poeta Rafael Morales, 2 5°A.

28072 San Sebastian de los Reyes (Madrid)

Asunto: Modificacion del tramo 24-66 de la linea eléctrica D/C a 220 kV Fuencarral — San
Sebastian de los Reyes y Fuencarral-Ardoz, motivado por el proyecto de
urbanizacién en el area de reparto A.R.2 “Cerro del Baile”, en San Sebastian de
los Reyes (Madrid).

Ref. M/L/14-0116 Expte: T11L13099

Muy sefiores nuestros:

En relacién al asunto de referencia, adjunto les acompafiamos memoria resumen de la
modificacién necesaria para la linea eléctrica.

El presupuesto de los trabajos es el siguiente:

1.- MATERIALES
Precio ;

Ud. Concepto uhltario Precio (€)
151.300 | kg Estructuras metalicas 1,83 | 276.879,00
37.000 | kg Conductor GULL (LARL) 443 | 163.910,00

182 kg Cable alumoweld 7n7 5,63 1.006,46

2.500 | m Cable OPGW-48 F 8,76 21.900,00
2.500 | m Cable OPGW-96 F 14,61 36.525,00
84 Ud. Cadena de amarre GULL 1.267,72 | 106.488,48
28 Ud. Conjunto amarre FO OPGW 185,10 5.182,80
2 Ud. Conjunto amarre FO 7n7 178,54 357,08

360 Separadores conductor 21,80 7.848,00

168 Amortiguadores cable conductor GULL AW 31,20 5.241,60

60 Amortiguadores cables de tierraffibra 24,89 1.493,40

1 PA Otros (Contrapesos, cajas empalme fibra balizas, etc.) | 19.540,11 19.540,11
TOTAL Materiales 646.371,93
P° del Conde de los Gaitanes, 177 Tel. 91 650 8500/20 |2 RED ELECTRICA DE ESPARIA, SAU. CIF. A-85309219
28109 Alcobendas - Madrid Fax 91 650 45 42/76 77 REGISTRO MERCANTIL DE MADRID - TOMO 25,097
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2.- MANO DE OBRA
Ud. Concepto uizet,ac:?o Precio (€)
1 PA Ejecucion de cimentaciones 112.171,94 | 112.171,94
1 PA Ejecucién de accesos/acondicionamiento 7.404,63 7.404,63
1 PA Ejecucién de tomas de tierra 11.123,60 11.123,60
151.300 | kg. Acopio, armado e izado de estructura metalica 1,20 | 181.560,00
1 PA Protecciones Cruzamientos 5.321,42 5.321,42
2.340 | m Tendido de linea D/C duplex GULL/AW 66,09 | 154.650,60
5400 | m Tendido de cable tierra/fibra optica 4,10 22.140,00
1 PA Montaje de accesorios apoyo/conductores 122,53 122,53
1 PA Desmontaje de apoyos existentes 11.749,42 11.749,42
1 PA Desmontaje de conductores y cables de tierra 20.428,16 20.428,16
1 PA Conexion, pruebas y verificaciones FO 32.628,26 32.628,26
1 PA Demolicién de peanas existentes 13.964,19 13.964,19
1 PA Presupuesto de seguridad 8.045,96 8.045,96
1 PA Gestién de residuos 9.146,57 9.146,57
1 PA Estudio Geotécnico 60.572,39 60.572,39
1 PA Trabajos con circuito en tensién 91.673,43 91.673,43
TOTAL Mano de obra 742.703,10
3.- OTROS

ud. Concepto uPnrﬁ::'?o Precio (€)
1 | Realizacién Proyecto 12.120,38 12.120,38
1 | Tramitacién de Proyecto 56.224,13 56.224,13
1 | Direccién de Obra 13.890,75 13.890,75
1 | Supervisién y Vigilancia de Obra 44.920,06 44,920,086
1 Descargos 2.700,00 2.700,00
1 | Coordinacion de Seguridad 9.720,00 9.720,00
TOTAL Otros 139.575,32

Ref. M/L/14-0116
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4.- RESUMEN
Concepto u:?:::ﬁ) Precio (€)
MATERIALES i 646.371,93
MANO DE OBRA 7 742.703,10
OTROS 3 139.575,32
TOTAL RESUMEN 1.528.650,35

El importe de este presupuesto asciende a UN MILLON QUINIENTOS VEINTIOCHO MIL
SEISCIENTOS CINCUENTA CON TREINTA Y CINCO Euros, IVA no incluido.

El citado presupuesto tiene validez siempre que la modificacion se ejecute antes del 1 _de
agosto del 2015. A partir de esa fecha, este presupuesto debera ser revisado con los indices que
marque el mercado en el momento de la ejecucion de las obras, en cuanto a la mano de obra y los

materiales se refiere.

Por motivos funcionales de redaccion y tramitacién de proyecto, asi como la compra de materiales, nos
deberan aprobar este presupuesto y las condiciones de revision mencionadas dentro de los
seis meses siguientes a la emision de esta carta. En caso contrario, el presupuesto dejaria de tener
validez pasados estos seis meses.

Una vez que nos comuniquen dicha aprobacion les emitiremos una factura por el importe del
presupuesto, tras cuyo abono comenzaremos la redaccion del Proyecto, para su posterior tramitacion.
En tanto no se abone dicha factura, el Proyecto de Ejecucién de la modificacion de la linea eléctrica no
podra ser redactado ni tramitado, con el consiguiente retraso en la ejecucion de las obras.

Si como consecuencia del estudio geotécnico a realizar, resultase necesaria la ejecucion de unas
cimentaciones especiales, no contempladas en este estudio, les prepararemos un presupuesto
adicional para su aprobacion antes del inicio de los trabajos.

Llegado el momento de la ejecuciéon de la obra, el entorno de la misma podria haber cambiado
respecto a la situacion actual y a la prevista en los planos aportados por ustedes. Si los posibles
cambios se hubiesen producido por cuestiones ajenas a Red Eléctrica de Espafia, S.A. y afectasen a la
ejecucion o incluso supusiesen un cambio de la solucion tecnica prevista, el presupuesto aceptado
dejaria de ser valido y habria de ser revisado, alin cuando el mismo se hubiese aceptado dentro del
plazo de validez indicado.

La solucion técnica reflejada en el estudio técnico-econémico que se adjunta a esta carta formara parte
del proyecto de modificacion de la linea eléctrica. Dicho proyecto estara sujeto a la aprobacion por
parte de los Organismos Medioambientales y de Industria competentes en cada caso.

Asimismo, se ha podido comprobar gue los municipios en los que se sitla la modificacién de la linea se
encuentran afectados por servidumbres aeronauticas, motivo por el cual, se trasladara la
correspondiente consulta al organismo competente en materia de seguridad aerondutica. Dicho
organismo debera resolver si las actuaciones contempladas en el estudio de la modificacion de la linea
son compatibles o no con las servidumbres aeronauticas existentes. Si como consecuencia de esta
consulta, resultase necesario la realizacion y tramitacion de un estudio aeronautico (no contemplados
en este presupuesto) les enviaremos un presupuesto adicional para su aprobacion, tras la cual, le
emitiremos la correspondiente factura.

Ref. M/L/14-0116 3
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Les informamos también que dicha tramitacion del estudio aeronautico debera realizarse
paralelamente a la propia tramitacion del Proyecto de Ejecucion, siendo necesaria su resolucion previa
para la obtencion de la Autorizacién Administrativa y Aprobacion del Proyecto de Ejecucién.

En el supuesto de no contar con todas las aprobaciones necesarias para la construccion de esta
modificacion, el presente estudio técnico-econdmico quedaria invalidado, tanto en su parte técnica
como economica y Red Eléctrica procederia a devolverles los importes correspondientes a las partidas
no ejecutadas hasta ese momento.

El titular de la infraestructura que origina la modificacion deberé garantizar el acceso a todos los
apoyos de la linea eléctrica que pudieran quedar aislados (por viales, rotondas, accesos, etc.) o dentro
de las vallas que pudieran delimitar dicha infraestructura. El titular debera dar las instrucciones
necesarias a su contratista adjudicatario para que lleve a cabo las medidas necesarias a tal fin.

El presupuesto de Red Eléctrica que se detalla en esta carta debe ser aceptado por el peticionario y
éste debera aportar la conformidad a la solucién técnica del titular de la infraestructura que origina la
modificacion de la linea eléctrica y dicha conformidad se incluird como documentacién anexa al
correspondiente Proyecto de Ejecucién para su posterior tramitacion administrativa. Todo ello sin
perjuicio de que el titular de la futura infraestructura delegue el pago del presupuesto en un tercero.

Queremos indicarles que para poder efectuar la ejecucion de las obras, y segun indica el articulo 151
del real Decreto 1955/2000, de 1 de diciembre, por el que se regulan las actividades de transporte,
distribucién. comercializacién, suministro y procedimientos de autorizacion de instalaciones de energia
eléctrica RED ELECTRICA debera de disponer de los correspondientes permisos o autorizaciones para
el establecimiento de servidumbre de paso de energia eléctrica sobre terrenos de particulares, con el
alcance y términos indicados en los articulos 157 y 158 del mencionado Real Decreto 1955/2000.

Por este motivo les adjuntamos modelo tipo de carta de compromiso a devolver a RED ELECTRICA
debidamente cumplimentada a la mayor brevedad posible, con objeto de integrarlo en el
correspondiente Proyecto de Ejecucion.

La fecha de las obras estara condicionada por los intereses de la explotacion del Sistema Eléctrico
Nacional y la Aprobacién Administrativa del Proyecto de Ejecucion de la modificacion.

El Operador del Sistema Eléctrico, segln los procedimientos establecidos por el Regulador del
Sistema, es el que planifica la fecha mas adecuada de acuerdo con los intereses del Sistema Eléctrico.
Por lo tanto, no se puede garantizar una fecha concreta para la realizacion de las obras, aunque se les
mantendra informado de la fecha programada.

A la espera de sus noticias, les saludamos atentamente.

Adjunto: Memoria de la Modificacién y carta de compromiso
AFP/LFA/cb

Nota.- Rogamos indiguen en su escrito nuestra referencia

Ref. M/L/14-0116 4
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Madrid, 3 de febrero del 2014

Red Eléctrica de Espafia, S.A.
Departamento de Mantenimiento de Lineas
Paseo Conde de los Gaitanes, 177

28109 La Moraleja — Alcobendas (Madrid)

Asunto: Carta de compromiso sobre autorizaciones para el establecimiento de servidumbre
de paso aéreo de energia eléctrica.

Muy sefiores nuestros:

Mediante la presente les confirmamos nuestra conformidad a la obligacién por nuestra parte
de facilitar a REE los correspondientes permisos o autorizaciones para el establecimiento de
servidumbre de paso de energia eléctrica con el alcance y los términos establecidos en los
arts. 157 y 158 del Real Decreto 1955/2000, de 1 de diciembre, que resulten necesarios para
la efectiva ejecucion del proyecto denominado Proyecto de modificacion del tramo 24-66
de la linea eléctrica D/C a 220 kV Fuencarral — San Sebastian de los Reyes y Fuencarral-
Ardoz, motivado por el Proyecto de urbanizacion en el area de reparto A.R.2 “Cerro del
Baile”, en San Sebastian de los Reyes (Madrid).

Atentamente,

Ref. M/L/14-0116 5
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504,2

453.8

403,4

[

Di

Dd

Li-d

v

Apoyo

Area de edificacién prohibida /

PLANTA

Di

Dd

SECCION

Ld (m)

Dd (m)

Li (m)

Di (m)

1

SECCION TIPO

LEYENDA

155
=2

Zona de edificacion PROHIBIDA

Todas las dimensiones estan dadas en metros

0,00

16,24

0,00

16,24

16,86

17,75

16,81

17,77

33,71

19,15

33,61

19,19

50,57

20,45

50,42

20,52

67,43

21,63

67,23

21,71

84,28

22,71

84,03

22,82

101,14

23,67

100,84

23,80

118,00

24,51

117,65

24,67

134,85

25,25

134,45

25,43

151,71

25,89

151,26

26,10

168,57

26,40

168,07

26,64

185,42

26,81

184,87

27,07

202,28

27,10

201,68

27,40

219,14

27,29

218,49

27,61

235,99

27,37

235,29

27,72

252,85

27,34

252,10

27,72

269,71

27,20

268,91

27,61

286,56

26,94

285,71

27,38

303,42

26,57

302,52

27,05

320,28

26,10

319,33

26,60

337,13

25,51

336,13

26,05

353,99

24,83

352,94

25,40

370,85

24,02

369,75

24,62

387,70

23,10

386,55

23,74

404,56

22,08

403,36

22,75

421,42

20,94

420,17

21,65

438,27

19,69

436,97

20,43

10

455,13

18,34

453,78

19,13

471,99

16,87

470,59

17,69

488,84

15,29

487,39

16,15

11

505,70

13,60

504,20

14,50

EDICIONFECHA

DIBUJADO

COMPROBADO

MODIFICACION

APROBADO

FECHA

NOMBRE

PROYECTADO

DIBUJADO

29/04/2010

J.CM

COMPROBADO

29/04/2010

L.FA.

XED ELECTRICA
DE ESPANA

APROBADO

29/04/2010

RBE:

ESCALA

Sin escala

DIRECCION GENERAL de TRANSPORTE

DIRECCION de MANTENIMIENTO DE INSTALACIONES

DPTO. de MANTENIMIENTO de LINEAS

L/400 KV DIC FUENCARRAL - 8. 8. REYES //
CEREAL - S. 5. REYES

ZONA DE INFLUENCIA. VANO 61 -

LA

No

Ne

T1IL10043

62

HOJA 1
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1




587.3

528,6

469.8

Di

Dd

Apoyo 62

PLANTA
Di

Li-d

Area de edificacién prohibida /

Dd

SECCION TIPO

LEYENDA

1=
(==i]

Zona de edificacion PROHIBIDA

Todas las dimensiones estan dadas en metros

Y

Apoyo 63

SECCION

Ld (m){Dd (m)] Li (m)

Di (m)

1

0,00 | 15,40 0,00

16,30

19,24 | 17,41 19,58

18,38

38,48 19,29 ] 39,15

20,31

57,721 21,01 | 68,73

22,08

76,96 | 22,59 | 78,31

23,72

96,20 | 24,04 | 97,88

25,21

115,44] 25,33 |117,46

26,54

134,68] 26,48 | 137,04

27,72

153,92| 27,50 (156,61

28,76

173,16] 28,36 [ 176,19

29,65

192,40] 29,08 |195,77

30,39

211,64 29,66 [215,34

30,99

230,88| 30,10 |234,82

31,42

250,12| 30,39 | 254,50

31,71

269,36| 30,54 |274,07

31,87

288,60] 30,54 ]293,65

31,86

307,84 30,40 |313,23

31,71

327,08) 30,13 |332,80

31,41

346,32) 29,70 | 352,38

30,96

365,56] 29,12 | 371,96

30,37

384,80] 28,42 | 391,53

29,63

404,04] 27,56 |411,11

28,73

423,28| 26,56 |430,69

27,68

442 52| 25,42 |450,26

26,50

461,76] 24,13 | 469,84

25,16

481,00] 22,70 | 489,42

23,67

500,24| 21,13 | 508,99

22,04

10

519,48] 19,41 | 528,57

20,24

538,72) 17,565 | 548,15

18,31

557,96] 15,55 | 567,72

16,24

11

577,20| 13,40 |587,30

14,00

EDICIONFECHA |DIBUJADO

COMPROBADO

MODIFICACION

APROBADO

FECHA

NOMBRE

DIRECCION GENERAL de TRANSPORTE
DIRECCION de MANTENIMIENTO DE INSTALACIONES
DPTO. de MANTENIMIENTO de LINEAS

apitsy

PROYECTADO k==
72

DIBUJADO 29/04/2010] J.C.M.

RED ELECTRICA

COMPROBADO| 29/04/2010] L.F.A. DE ESPANA

L/400 KV DIC FUENCARRAL - S. S. REYES // LA N°

APROBADO  |29/04/2010] R.GF. CEREAL - S. S. REYES Ne T1IL10043

ESCALA Sin escala ZONA DE INFLUENCIA. VANO 62 - 63 HOJA 1 DE 1
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181,1

150,9

120,7
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1
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Apoyo 63

PLANTA
Di

Li-d

Area de edificacién prohibida /

Dd

SECCION TIPO

LEYENDA

L.\ Zona de edificacion PROHIBIDA

Y

SECCION

Ld (m)

Dd (m)

Li (m)

Di (m)

1

0,00

13,40

0,00

14,00

9,67

14,12

10,06

14,75

19,35

14,79

20,12

15,44

29,02

15,43

30,18

16,09

38,69

16,02

40,24

16,70

48,37

16,58

50,30

17,28

58,04

17,10

60,36

17,81

67,71

17,59

70,42

18,30

77,39

18,02

80,48

18,74

87,06

18,43

90,54

19,15

96,73

18,80

100,60

19,51

106,41

19,13

110,66

19,83

116,08

19,42

120,72

20,11

125,75

19,67

130,78

20,35

135,43

19,87

140,84

20,55

145,10

20,05

150,90

20,71

164,77

20,18

160,96

20,82

164,45

20,29

171,02

20,89

174,12

20,35

181,08

20,92

183,79

20,37

191,14

20,91

193,47

20,35

201,20

20,86

203,14

20,29

211,26

20,77

212,81

20,19

221,32

20,63

222,49

20,07

231,38

20,46

232,16

19,89

241,44

20,24

241,83

19,68

251,50

19,98

251,51

19,42

261,56

19,66

10

261,18

19,14

271,62

19,32

270,85

18,81

281,68

18,94

280,53

18,45

291,74

18,52

11

Todas las dimensiones estén dadas en metros

290,20

18,04

301,80

18,04

EDICION

FECHA

DIBUJADO

COMPROBADO

MODIFICACION

APROBADO

FECHA | NOMBRE

PROYECTADO

DIBUJADO

29/04/2010] J.C.M.

COMPROBADO

298/04/2010) L.F.A.

D[RECCI(?N GENERAL de TRANSPORTE
DIRECCION de MANTENIMIENTO DE INSTALACIONES
DPTO. de MANTENIMIENTO de LINEAS

RED ELECTRICA
DE ESPANA

APROBADO

29/04/2010] R.GF.

ESCALA

Sin escala

L/400 KV DIC FUENCARRAL - 8. S. REYES /!

CEREAL - S. S. REYES

ZONA DE INFLUENCIA. VANO

63 -

LA

Ne

Ne

T1IL10043

64

HOJA 1

DE 1




Apoyo 64
Areade e

Li-d

dificacién prohibida /

PLANTA

Di Dd

h 4

Apoyo 65

SECCION

Ld (m)

Dd (m)

Li (m)

Di (m)

1

SECCION TIPO

LEYENDA

"\ Zona de edificacion PROHIBIDA

[
(=

Todas las dimensiones estan dadas en mefros

0,00

18,04

0,00

18,04

9,17

18,47

9,17

18,40

18,33

18,87

18,33

18,74

27,50

19,23

27,50

19,03

36,67

19,56

36,67

19,29

45,83

19,86

45,83

19,53

55,00

20,12

55,00

19,72

64,17

20,34

64,17

19,87

73,33

20,53

73,33

20,00

82,50

20,68

82,50

20,08

91,67

20,81

91,67

20,14

100,83

20,89

100,83

20,16

110,00

20,94

110,00

20,14

119,17

20,95

119,17

20,08

128,33

20,94

128,33

20,01

137,50

20,89

137,50

19,89

146,67

20,80

146,67

19,73

155,83

20,67

165,83

19,54

165,00

20,52

165,00

19,32

174,17

20,33

174,17

19,06

183,33

20,11

183,33

18,78

192,50

19,84

192,50

18,44

201,67

19,55

201,67

18,08

210,83

19,22

210,83

17,69

220,00

18,86

220,00

17,26

220,17

18,46

229,17

16,79

238,33

18,03

238,33

16,30

10

247,50

17,56

247,50

15,76

256,67

17,06

256,67

15,18

265,83

16,52

265,83

14,59

11

275,00

15,95

275,00

13,956

EDICIONFECHA

DIBUJADO

COMPROBADO

MODIFICACION

APROBADO

FECHA

NOMBRE

PROYECTADO

DIBUJADO

29/04/2010

J.C.M.

DlRECCL(:JN GENERAL de TRANSPORTE
DIRECCION de MANTENIMIENTO DE INSTALACIONES
DPTO. de MANTENIMIENTO de LINEAS

COMPROBADO

29/04/2010

L.F.A.

RED ELECTRICA
DE ESPANA

APROBADO

29/04/2010

R.G.F.

ESCALA

Sin escala

L/400 KV D/C FUENCARRAL - S. S. REYES //

N°

LA CEREAL - 5. 5. REYES

N2

T1IL10043

ZONA DE INFLUENCIA. VANO 64 65

HOJA

1 DE 1




Apoyo 65

PLANTA
Di

Li-d

Area de edificacién prohibida /

Apoyo

Y

Dd

SECCION

Ld (m)

Dd (m)

Li (m)

Di (m)

LEYENDA

-
(=55

SECCION TIPO

1

0,00

156,95

0,00

15,96

9,91

16,67

9,56

16,63

19,81

17,32

19,12

17,25

29,72

17,96

28,68

17,85

39,63

18,54

38,24

18,40

49,563

19,09

47,80

18,92

59,44

19,60

57,36

19,40

69,35

20,07

66,92

19,85

79,25

20,49

76,48

20,25

89,16

20,88

86,04

20,62

99,07

21,22

95,60

20,94

108,97

21,53

105,16

21,24

118,88

21,79

114,72

21,50

128,79

22,03

124,28

21,72

138,69

22,21

133,84

21,90

148,60

22,36

143,40

22,05

158,51

22,46

152,96

22,15

168,41

22,53

162,52

22,22

178,32

22,54

172,08

22,25

188,23

22,53

181,64

22,24

198,13

22,47

191,20

22,19

208,04

22,38

200,76

2212

217,95

22,24

210,32

22,00

227,85

22,07

219,88

21,85

237,76

21,85

229,44

21,65

247,67

21,59

239,00

21,42

257,57

21,29

248,56

21,156

10

267,48

20,96

258,12

20,85

i Zona de edificacion PROHIBIDA

277,39

20,57

267,68

20,50

287,29

20,17

277,24

20,13

11

Todas las dimensiones estan dadas en metros

297,20

19,70

286,80

19,70

EDICIONFECHA

DIBUJADO

COMPROBADC

MODIFICACION

APROBADO

FECHA

NOMBRE

PROYECTADO

DIBUJADO

29/04/2010

J.CM.

DIRECCION GENERAL de TRANSPORTE
DIRECCION de MANTENIMIENTO DE INSTALACIONES
DPTO. de MANTENIMIENTO de LINEAS

.%

COMPROBADO

29/04/2010

L.FA.

APROBADO

29/04/2010

R.G.F.

ESCALA

Sin escala

RED ELECTRICA

DE ESPANA L/400 KV D/C FUENCARRAL - S. S. REYES //

LA CEREAL - S. S. REYES

ZONA DE INFLUENCIA. VANO 65 66

Ne

N©

T1IL10043

HOJA 1

DE

1




S ————

Di

Dd

Apoyo 66

PLANTA
Di

Li-d

Area de edificacién prohibida /

Dd

{E

SECCION TIPO

LEYENDA

]
L

__\ Zona de edificacion PROHIBIDA

Todas las dimensiones estan dadas en metros

A 4

Apoyo 67

SECCION

Ld (m)|Dd (m)] Li (m)

Di (m)

1

0,00 | 19,70 0,00

19,70

11,371 20,48 11,21

20,46

22,751 21,21 22,43

21,47

34,12 | 21,89 | 33,64

21,83

45,49 | 22,52 | 44,85

22,45

56,87 | 23,09 | 56,07

23,00

68,24 | 23,62 | 67,28

23,51

79,61 24,091 78,49

23,97

90,99 | 24,50 ] 89,71

24,38

102,36] 24,87 | 100,92

24,74

113,73] 25,19 | 112,13

25,04

125,11] 25,45 |123,35

25,29

136,48| 25,66 | 134,56

25,50

147,85| 25,82 | 145,77

25,65

159,23] 25,92 | 156,99

25,75

170,60] 25,97 | 168,20

25,81

181,97] 25,98 |179,41

25,81

193,35] 25,92 [ 190,63

25,75

204,72| 25,82 | 201,84

25,66

216,09| 25,67 |213,05

25,51

227,47| 25,45 |224,27

25,30

238,84| 25,19 | 235,48

25,06

250,21] 24,88 | 246,69

24,76

261,59 24,51 | 257,91

24,39

272,96] 24,10 1269,12

23,99

284,33] 23,63 | 280,33

23,54

295,71| 23,10 291,55

23,03

10

307,08| 22,53 |302,76

22,47

318,45 21,91 |313,97

21,87

329,83 21,22 |325,19

21,20

11

341,20) 20,50 | 336,40

20,50

EDICIONFECHA

DIBUJADO

COMPROBADO

MODIFICACION

APROBADO

FECHA | NOMBRE

PROYECTADO

DIBUJADO

29/04/2010f J.C.M.

DIRECCIO:N GENERAL de TRANSPORTE
DIRECCION de MANTENIMIENTO DE INSTALACIONES
DPTO. de MANTENIMIENTO de LINEAS

COMPROBADO

29/04/2010] L.F.A.

APROBADO

29/04/2010] R.G.F.

ESCALA

Sin escala

XED ELECTRICA
DE ESPANA

L/400 KV D/IC FUENCARRAL - S. S. REYES //

CEREAL - S. S. REYES

ZONA DE INFLUENCIA. VANO

66

LA N®

Ne

T1IL10043

67 HOJA 1

DE

1




Apoyo 25

Di

Dd

Li-d

Area de edificacién prohibida /

Apoyo

Y

PLANTA
Di

Dd

SECCION

Ld (m)

Dd (m)

Li (m)

Di (m)

1

[t |
[ |

SECCION TIPO

LEYENDA

Zona de edificacion PROHIBIDA

Todas las dimensiones estén dadas en metros

0,00

11,20

0,00

11,20

14,96

12,77

14,84

12,74

29,92

14,24

29,68

14,19

44,88

15,59

44,52

15,53

59,84

16,85

59,36

16,76

74,80

17,99

74,20

17,90

89,76

19,04

89,04

18,92

104,72

19,98

103,88

19,85

119,68

20,82

118,72

20,68

134,64

21,56

133,56

21,39

149,60

22,18

148,40

22,02

164,56

22,71

163,24

22,54

179,62

23,13

178,08

22,95

194,48

23,43

192,92

23,25

209,44

23,64

207,76

23,46

224,40

23,75

222,60

23,56

239,36

23,74

237,44

23,56

254,32

23,65

252,28

23,47

269,28

23,44

267,12

23,26

284,24

23,12

281,96

22,95

299,20

22,71

296,80

22,55

314,16

22,19

311,64

22,02

329,12

21,54

326,48

21,40

344,08

20,82

341,32

20,69

359,04

19,98

356,16

19,86

374,00

19,03

371,00

18,94

388,96

18,00

385,84

17,91

10

403,92

16,84

400,68

16,78

418,88

15,59

415,52

15,54

433,84

14,24

430,36

14,21

11

448,80

12,76

445,20

12,76

EDICION

FECHA |DIBUJADO|COMPROBADO

MODIFICACION

APROBADO

FECHA | NOMBRE

DIRECCION GENERAL de TRANSPORTE

PROYECTADO

DIBUJADO

2B/04/2010

J.C.M.

COMPROBADO

28/04/2010

L.F.A.

RXED ELECTRICA
DE ESPARNIA

APROBADO

28/04/2010

R.GF.

ESCALA

Sin escala

DIRECGION de MANTENIMIENTO DE INSTALACIONES
DPTO. de MANTENIMIENTO de LINEAS

L/220 KV D/IC FUENCARRAL T/TRES CANTOS 1 -2

ZONA DE INFLUENCIA. VANO 25 &

Ne

Ne

T1IL10043

26

HOJA 1

DE 1




Di

Dd

Apoyo 26

PLANTA

Di

Area de edificacién prohibida /

Li-d
Apoyo

Dd

SECCION | Ld (m)|Dd (m)

Di (m)

1 0,00 | 12,76

12,76

12,39 | 13,77

13,77

24,79 | 14,69

14,69

37,18 ] 15,55

15,55

=, 49,57 | 16,33

16,34

61,97 | 17,04

17,056

74,36 | 17,68

17,69

86,75] 18,25

18,26

99,15 | 18,74

18,75

111,54 19,17

19,19

123,93 19,53

19,54

136,33] 19,80

19,82

148,72 20,02

20,03

161,11] 20,15

20,17

20,21

20,23

185,90] 20,20

20,22

198,29] 20,13

20,15

210,69] 19,97

19,99

223,08] 19,77

19,78

235,47| 19,47

19,49

247,87] 19,10

19,11

260,26

:
|
!
]
1
1
1
|
: 173,51
;
!
:
1
:
'
1
'
:
;: 18,66

18,68

272,65| 18,16

18,17

285,05 17,57

SECCION TIPO

LEYENDA

1=5)
=t

Zona de edificacion PROHIBIDA

Todas las dimensiones estan dadas en metros

17,58

297,44

16,92

16,93

309,83

16,20

16,21

322,23

15,40

15,41

10 334,62

14,54

14,54

347,01

13,60

13,60

359,41

12,58

12,68

11 371,80

11,50

11,50

EDICIONFECHA

DIBUJADO

COMPROBADO

MODIFICACION

APROBADO

FECHA

NOMBRE

PROYECTADO

DIBUJADO

28/04/2010

J.C.M.

COMPROBADO

28/04/2010

XED ELECTRICA

LFA. DE ESPANA

APROBADO

28/04/2010

R.G.F.

ESCALA

Sin escala

DWRECCIQN GENERAL de TRANSPORTE
DIRECCION de MANTENIMIENTO DE INSTALACIONES
DPTO. de MANTENIMIENTO de LINEAS

ND
L/220 KV D/C FUENCARRAL - TITRES CANTOS 1-2

Ne

T1IL10043

ZONA DE INFLUENCIA. VANO 26 - 27 HOJA

1 DE 1




4565

4109

365,2

Di

Dd

Apoyo 27

Li-d

h 4

PLANTA
Di

Dd

SECCION|Ld (m)|Dd (m)

Di (m)

1 0,00 | 11,50

SECCION TIPO

LEYENDA

"\ Zona de edificacion PROHIBIDA

]
L

Todas las dimensiones estan dadas en mefros

11,50

15,18 | 13,07

13,07

30,37 | 14,52

14,53

45,55 15,87

15,89

B 60,73 | 17,12

17,14

75,921 18,24

18,28

91,10 ] 19,28

19,31

106,28] 20,21

20,24

121,47) 21,02

21,06

136,65] 21,73

2007

151,83] 22,33

22,38

167,02| 22,82

22,87

182,20] 23,22

23,27

197,38 23,51

23,55

212,57] 23,68

23,73

227,75] 23,75

23,80

24293 23,72

23,77

258,12| 23,57

23,61

273,30f 23,32

23,37

288,48| 22,96

23,01

303,67| 22,49

22,54

318,85] 21,93

21,97

334,03] 21,26

21,30

349,22| 20,47

20,50

364,40] 19,58

19,61

379,58| 18,58

18,62

394,77| 17,48

17,50

10 |409,95| 16,27

16,29

425,13] 14,96

14,97

440,32 13,563

13,53

11 455,50] 12,00

12,00

EDICIONFECHA |DIBUJADO|COMPROBADO

MODIFICACION

APROBADO

FECHA | NOMBRE

PROYECTADO

DIBUJADO 29/04/2010f J.C.M.

RED ELECTRICA

DIRECCION GENERAL de TRANSPORTE
DIRECCION de MANTENIMIENTO DE INSTALACIONES
DPTO. de MANTENIMIENTO de LINEAS

COMPROBADO| 29/04/2010] L.F.A.

DE ESPARNA

APROBADO 20/04/2010] R.G.F.

ESCALA Sin escala

L/220 KV DIC FUENCARRAL-T/TRES CANTOS 1-2

G

N

T11L10043

ZONA DE INFLUENCIA. VANO 27 - 28 HOJA

1 DE 1




Apoyo 28

1993

179.4

1594

Di

Dd

Li-d

Area de edificacién prohibida /

Y

Apoyo 29

PLANTA
Di

Dd

SECCION

Ld (m)

Dd (m)

Li (m)

Di (m)

1

(i)
Lot

SECCION TIPO

LEYENDA

Zona de edificacion PROHIBIDA

Todas las dimensiones estan dadas en metros

0,00

12,00

0,00

12,00

6,62

12,55

6,64

12,65

13,25

13,10

13,29

13,10

19,87

13,61

19,93

13,61

26,49

14,09

26,57

14,10

33,12

14,57

33,22

14,58

39,74

15,02

39,86

15,02

46,36

15,44

46,50

15,44

52,99

15,85

53,156

15,85

59,61

16,22

59,79

16,23

66,23

16,57

66,43

16,59

72,86

16,91

73,08

16,93

79,48

17,22

79,72

17,23

86,10

17,51

86,36

17,52

92,73

17,78

93,01

17,80

99,35

18,02

99,65

18,03

105,97

18,24

106,29

18,26

112,60

18,45

112,94

18,46

119,22

18,62

119,68

18,63

125,84

18,77

126,22

18,79

132,47

18,91

132,87

18,93

1
1
1
1
1
]
1
1
1
1
1
]
1
'
1
]
]
]
1
1
'
1
i
1
)
)
'
1
]
1
1
)
]
i
1
1
1
1
1
'

139,09

19,02

139,51

19,03

145,71

19,11

146,15

19,11

152,34

19,18

152,80

19,18

158,86

19,22

169,44

19,22

165,58

19,23

166,08

19,24

172,21

19,23

172,73

19,24

10

178,83

19,21

179,37

19,21

185,45

19,16

186,01

19,16

192,08

19,09

192,66

19,09

11

198,70

19,00

199,30

19,00

EDICION

FECHA |DIBUJADO|COMPROBADO

MODIFICACION

APROBADO

FECHA | NOMBRE

DIRECCION GENERAL de TRANSPORTE

PROYECTADO

DIBUJADO

29/04/2010

J.CM.

COMPROBADO

29/04/2010

L.F.A.

DIRECCION de MANTENIMIENTO DE INSTALACIONES
DPTO. de MANTENIMIENTO de LINEAS

REDELECTRICA
DE ESPANA

APROBADO

29/04/2010

R.G.F.

ESCALA

Sines

cala

L/220 KV DIC FUENCARRAL - T/TRES CANTOS 1-2

ZONA DE INFLUENCIA. VANO 28

NP

Ne

T1IL10043

29

HOJA 1

DE 1




72,0

Di

Dd

Li-d

Y

Apoyo 29

Apoyo 29bis

Dd

SECCION

Ld (m)

Dd (m)

Li (m)

Di (m)

1

0,00

19,00

0,00

19,00

6,00

19,27

6,00

19,27

|
4

SECCION TIPO

LEYENDA

1571
(e

Zona de edificacion PROHIBIDA

12,00

19,52

12,00

19,52

18,00

19,76

18,00

19,76

o 24,00

19,97

24,00

19,97

30,00

20,17

30,00

20,17

36,00

20,35

36,00

20,35

42,00

20,50

42,00

20,50

48,00

20,64

48,00

20,64

54,00

20,76

54,00

20,76

60,00

20,87

60,00

20,87

66,00

20,95

66,00

20,95

72,00

21,02

72,00

21,02

78,00

21,07

78,00

21,07

84,00

21,10

84,00

21,10

90,00

21,10

90,00

21,10

96,00

21,10

96,00

21410

102,00

21,07

102,00

21,07

108,00

21,02

108,00

21,02

114,00

20,95

114,00

20,95

120,00

20,87

120,00

20,87

126,00

20,76

126,00

20,76

132,00

20,64

132,00

20,64

138,00

20,50

138,00

20,50

144,00

20,35

144,00

20,35

150,00

20,17

150,00

20,17

156,00

19,97

156,00

19,97

10 162,00

19,76

162,00

19,76

168,00

19,562

168,00

19,52

174,00

19,27

174,00

19,27

11

180,00

19,00

180,00

19,00

Todas las dimensiones estan dadas en metros

EDICIONFECHA

DIBUJADO

COMPROBADO

MODIFICACION

APROBADO

FECHA

NOMBRE

PROYECTADO

Y

DIBUJADO

20/04/2010

J.C.M.

=

RED ELECTRICA

DIRECCION GENERAL de TRANSPORTE
DIRECCION de MANTENIMIENTO DE INSTALACIONES
DPTO. de MANTENIMIENTO de LINEAS

COMPROBADO

20/04/2010

L.F.A.

DE ESPANA

APROBADO

29/04/2010

R.G.F.

ESCALA

Sin escala

L/220 KV DIC FUENCARRAL - TITRES CANTOS 1-2

ZONA DE INFLUENCIA, VANO 29 29bis

N°

Na

T1IL10043

HOJA 1

DE 1




D

Dd

Apoyo 29bis

PLANTA

Di

Li-d

Area de edificacién prohibida /

Apoyo

30

SECCION | Ld (m)

Dd

Dd (m)

Li (m)

Di (m)

1 0,00

LEYENDA

)
(£

SECCION TIPO

Zona de edificacion PROHIBIDA

19,00

0,00

19,00

8,21

19,24

8,13

19,23

16,41

19,45

16,25

19,44

24,62

19,63

24,38

19,61

s 32,83

19,78

32,561

19,74

41,03

19,88

40,63

19,84

49,24

19,96

48,76

19,91

57,45

20,00

56,89

19,95

65,65

20,02

65,01

19,96

73,86

19,99

73,14

19,93

82,07

19,93

81,27

19,87

90,27

19,85

89,39

19,78

98,48

19,72

97,52

19,65

106,69

19,56

105,65

19,49

114,89

19,37

113,77

19,30

123,10

19,15

121,90

19,08

131,31

18,89

130,03

18,82

139,51

18,60

138,15

18,53

147,72

18,28

146,28

18,21

155,93

17,93

154,41

17,86

164,13

17,563

162,53

17,47

1
1
1
1
1
I
[
1
1
|
|
'
]
1
'
1
'
|
1
|
'
]
1
|
1
'
1
1
1
|
I
]
1
1
1
1
1
1
1
1
i

172,34

17,11

170,66

17,05

180,55

16,66

178,79

16,60

188,75

16,16

186,91

16,11

196,96

15,64

195,04

15,69

205,17

15,08

203,17

15,04

213,37

14,50

211,29

14,46

10 221,58

13,87

219,42

13,85

229,79

13,21

227,55

13,20

237,99

12,62

235,67

12,61

11 246,20

11,80

243,80

11,80

Todas las dimensiones estan dadas en metros

EDICIONFECHA

DIBUJADO

COMPROBADO

MODIFICACION

APROBADO

FECHA

NOMERE

PROYECTADO

DIBUJADO 29/04/201

o JCM.

DIRECCION GENERAL de TRANSPORTE
DIRECCION de MANTENIMIENTO DE INSTALACIONES
DPTO. de MANTENIMIENTO de LINEAS

=
?

RED ELECTRICA

COMPROBADO| 29/04/201

0l L.FA.

APROBADO 29/04/201

0| R.GF.

ESCALA Sin

escala

DE ESPARA
L/220 KV D/C FUENCARRAL - T/TRES CANTOS

ZONA DE INFLUENCIA, VANO 29bis .

Ne

Ne

T1IL10043

30

HOJA 1

DE 1




462,6

4163

370.1

Apoyo 30
Area de e

Li-d

dificacion prohibida /

v

PLANTA
Di

Dd

SECCION

Ld (m){Dd (m

)| Li (m) | Di (m)

1 0,00 | 11,90

0,00 | 11,90

15,26 | 13,56

15,421 13,62

30,511 15,09

30,84 | 15,22

45,77 | 16,53

46,26 | 16,73

61,03 | 17,86

61,68 18,11

76,28 | 19,08

77,101 19,39

91,54 | 20,19

92,62 | 20,56

106,80] 21,20

107,94] 21,62

122,05| 22,09

123,36] 22,56

137,31] 22,88

138,78] 23,40

152,57| 23,56

164,20] 24,12

167,82] 24,13

169,62| 24,74

183,08) 24,60

185,04] 25,25

198,34| 24,96

200,46| 25,64

213,59) 25,20

215,88| 25,93

228,85] 25,35

231,30] 26,11

244 11| 25,38

246,72| 26,17

259,36] 25,30

262,14| 26,12

274,62| 25,12

277,56 25,97

289,88| 24,83

292,98] 25,70

305,13| 24,42

308,40] 25,32

320,39] 23,92

323,82| 24,84

SECCION TIPO

LEYENDA

Zona de edificacion PROHIBIDA

[ |
Lot

Todas las dimensiones estan dadas en metros

335,65 23,31

339,24) 24,24

350,90] 22,58

354,66] 23,54

366,16] 21,75

370,08) 22,72

381,42| 20,82

385,50] 21,79

396,67] 19,76

400,92 20,75

10 411,93] 18,61

416,34] 19,61

42719

17,35

431,76] 18,34

442,44

15,98

447 18] 16,98

11 457,70

14,50

462,60] 15,50

EDICIONFECHA |DIBUJADO|COMPROBADO

MODIFICACION

APROBADO

FECHA | NOMBRE

s

al

PROYECTADO

DIBUJADO 03/05/2010] J.C.M.

DIRECCION GENERAL de TRANSPORTE
DIRECCION de MANTENIMIENTO DE INSTALACIONES
DPTO. de MANTENIMIENTO de LINEAS

YED ELECTRICA

COMPROBADO] 03/05/2010|  L.F.A. DE ESPARNA

APROBADO 03/05/2010 R.G.F.

ESCALA Sin escala

L/220 KV DIC TITRES CANTOS - TRES CANTOS 1-2

Ne

Ne T1IL10043

ZONA DE INFLUENCIA. VANO 30

HOJA 1 DE 1




Di

Dd

PLANTA

Li-d

Area de edificacién prohibida /

Di

Dd

v

Apoyo 5

SECCION|Ld (m)

Dd (m)

Li (m)

Di (m)

1 0,00

SECCION TIPO

LEYENDA

[}
[ =255 §

Zona de edificacion PROHIBIDA

Todas las dimensiones estan dadas en metros

16,20 0,00

17,10

14,90

17,51

15,25

18,49

29,80

18,76 | 30,51

19,77

44,70

19,88

45,76

20,97

. 59,60

20,92 | 61,01

22,07

74,50

21,88

76,27

23,06

89,40

22,74

91,562

23,98

104,30

23,52

108,77

24,80

119,20

24,20

122,03

25,50

134,10

24,79

137,28

26,13

149,00

25,29

152,53

26,66

163,90

25,71

167,79

27,09

178,80

26,03

183,04

27,44

193,70

26,25

198,29

27,68

208,60

26,40

213,55

27,82

223,50

26,44

228,80

27,88

238,40

26,40

244,05

27,84

253,30

26,27

259,31

27,70

268,20

26,05

274,56

27,48

283,10

25,73

289,81

27,15

298,00

25,33

305,07

26,72

312,90

24,83

320,32

26,21

1
1
]
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
]
1
'
1
'
|
'
]
'
]
|
]
1
]
I
1
|
1
1
1
)
1
i
1
'

327,80

24,24

335,567

25,60

342,70

23,58

350,83

24,90

357,60

22,80

366,08

2410

372,50

21,94

381,33

23,20

387,40

21,00

396,59

22.24%

10 402,30

19,96

411,84

21,13

417,20

18,83

427,09

19,95

432,10

17,61

442,35

18,67

11 447,00

16,30

457,60

17,30

EDICIONFECHA |DIBUJADO|COMPROBADO

MODIFICACION

APROBADO

FECHA | NOMBRE

ity

o

PROYECTADO

J.C.M. ,
RED ELECTRICA

DIBUJADO 03/05/2010

COMPROBADO| 03/05/2010] L.F.A.

DE ESPANA

APROBADO 03/05/2010] R.G.F.

ESCALA Sin escala

DIRECCION GENERAL de TRANSPORTE
DIRECCION de MANTENIMIENTO DE INSTALACIONES
DPTO. de MANTENIMIENTO de LINEAS

L/400 KV GRIJOTA- 8. S. REYES

ZONA DE INFLUENCIA. VANO 4

N

Ne

T1IL10043

HOJA

1 DE 1




= 2434
219,1 |
194,7 o I
1704 | [ !
146,0 ! ! I !
L 121,7 N [ ! ! :
97,4 | i I : : ;
73,0 | i ! : i i [
48,7 | i I : i i i i
T | | . : i | |
243 | i L _: 1 : :
........ fessnasdsneaaspasaen 1 e O O
_ g i i ! : i e
i ! , i i ! ! ! j oi
-y sl = o G s @ g =)
. | ¥ * | ! ! 5
| i | : ! [ ! ! ! Dd
e | ! : | i S
-------
Li-d >
Apoyo 616b / Apoyo 617b
PLANTA Area de edificacion prohibida
Di Dd SECCION | Ld (m)|Dd (m)] Li (m) | Di (m)
, 1 0,00 [17.50[ 0,00 [ 17,50
i 8,42 | 18,09 8,11 | 18,05
7.3 i 52 16,84 | 18,63 | 16,23 | 18,56
! 2 25,26 19,15 | 24,34 | 19,05
' 33,68 19,63 32,45 | 19,49
! : | 42,10 20,06 | 40,57 | 19,90
; 3 50,52 | 20,47 | 48,68 | 20,28

58,94 | 20,84 | 56,79 | 20,63
67,361 21,16 | 64,91 ] 20,94
4 75,78 21,46 | 73,02 | 21,21
84,201 21,72 | 81,13 | 21,46
92,62 | 21,94 | 89,25 | 21,66
5 101,04] 22,12 | 97,36 | 21,84
109,46| 22,28 | 105,47 21,99
117,88 22,38 | 113,59] 22,09
6 126,30 22,46 | 121,70 22,16
134,72 22,50 |129,81] 22,21
143,14| 22,50 | 137,93 22,21
7 151,56| 22,46 | 146,04 22,18
169,98 22,40 | 154,15 22,12
168,40| 22,28 |162,27| 22,02
8 176,82 22,14 |170,38] 21,89
185,24| 21,96 |178,49] 21,74
193,66 21,74 | 186,61 21,53
9 202,08 21,49 |194,72| 21,30
210,50] 21,20 1202,83] 21,04
218,92] 20,87 |1210,95] 20,73
. 10 227,341 20,51 1219,06] 20,41
L. Zona de edificacion PROHIBIDA 235,76| 20,11 |227,17| 20,04
244 18] 19,67 |235,29] 19,63
11 252,60] 19,20 |243,40] 19,20

SECCION TIPO

LEYENDA

Todas las dimensiones estan dadas en metros

EDICIONFECHA |DIBUJADO|COMPROBADO MODIFICACION APROBADO

FECHA | NOMSRE DIRECCION GENERAL de TRANSPORTE

PROYECTADO = DIRECCION de MANTENIMIENTO DE INSTALACIONES
DPTO. de MANTENIMIENTO de LINEAS

DIBUJADO 30/04/2010) JCM. .
RED ELECTRICA
COMPROBADO| 30/04/2010|  L.FA. DE ESPARIA Ne
L1400 KV FUENCARRAL - §. S. REYES (ANTIGUA)
APROBADO | 30/04/2010] R.GF. Ne T1IL10043

ESCALA Sin escala ZONA DE INFLUENCIA. VANO 616b . 617b |HOJA 1 DE 1




F 4475 -
[ 4028 |
358,1 I |
3133 o i !
268,6 .| [ ! !
2238 | [ ! ! :
179,0 ; | : : : i
134,3 | I I i i i [
89,5 - I | : i i | I
44,8 i [ ! i i [ [ !
s otz IS I AT e oo b !
------- gl : I I L : ; ([ o e e
1 ! i i ] 1 * : Tt —
1 2! ai 4! 5 6! /i sil ol 10! 17 o
N L .!».H”_..H.u_% ........ j—— ] ________ ]!_._._._._I._.___A_i _______ j ....... _| ....... ) R
| i | ! . | | | ! Dd
== ; ' % ! i i ]
------ R e e e e e e L
Li-d g
Apoyo 617b / Apoyo 618b
M Area de edificacion prohibida
DI Dd SECCION | Ld (m)|Dd (m)f Li (m) | Di (m)
L _ 1 0,00 | 19,20 | 0,00 | 19,20
73 | 73 15,08 | 20,80 | 14,92 | 20,76
! | ' 30,16 ] 22,28 | 29,84 | 22,21
! 2 45241 2365] 44,76 | 23,55
' 60,32 | 24,91 | 59,68 | 24,79
! : : 75,40 26,06 | 74,60 | 25,91
N oL ' 3 90,48 | 27,10 | 89,52 | 26,93

: 105,56| 28,02 [104,44] 27,83
| 120,64| 28,84 [119,36] 28,63
: 4 |135,72| 29,54 [134,28] 29,32
i 150,80 30,13 [149,20] 29,90
! 165,88 30,61 [164,12| 30,36
i 5 |180,96] 30,98 [179,04] 30,72
: 196,04| 31,24 [193,96] 30,98
i 211,12] 31,38 [208,88[ 31,12
1
!
!
]
!
]
1

6 226,20| 31,42 |223,80| 31,16
241,28| 31,34 |238,72| 31,08
256,36 31,16 | 253,64 30,90
7 271,44) 30,86 |268,56| 30,60
286,52| 30,45 |283,48] 30,20
301,60] 29,93 |298,40] 29,70
8 316,68| 29,30 |313,32] 29,08
o TSRS 331,76] 28,56 |328,24| 28,35

s 346,84| 27,70 |343,16| 27,51
w—q 9 361,92 26,74 |358,08| 26,57
377,00] 25,66 |373,00] 25,51
392,08 24,47 | 387,92 24,35
. 10 407,16] 23,17 |402,84| 23,07
L_i Zona de edificacion PROHIBIDA 422 24| 21,76 |417,76| 21,69
437,32 20,24 |432,68] 20,20
11 452 40| 18,60 |447,60] 18,60

LEYENDA

Todas las dimensiones estan dadas en metros

EDICIONFECHA |DIBUJADO|COMPROBADO MODIFICACION APROBADO

FECHA: | NOMBRE DIRECCION GENERAL de TRANSPORTE

CROYECTADD < DIRECCION de MANTENIMIENTO DE INSTALACIONES
DPTO. de MANTENIMIENTO de LINEAS

DIBUJADO 30/04/2010]  J.C.M. ;
RED ELECTRICA
COMPROBADO| 30/04/2010] LF.A. DE ESPARIA Ne
L/400 KV FUENCARRAL - S. S. REYES (ANTIGUA)
APROBADO | 30/04r2010] R.GF. Ne T1IL10043

ESCALA Sin escala ZONA DE INFLUENCIA, VANO 617b . 618b |HOJA 1 DE 1




Di

Dd

Apoyo 618B

Area de edificacién prohibida /

Li-d

PLANTA

) 4

SECCION | Ld (m)

Dd (m)

Di (m)

Di

Dd

1

0,00

18,60

18,60

12,48

19,56

19,60

24,95

20,45

20,51

37,43

21,25

21,35

49,91

21,98

22,12

62,38

22,64

22,80

74,86

23,21

23,41

87,34

23,71

23,94

99,81

24,13

24,38

112,29

24,47

24,76

124,77

24,74

25,06

137,24

24,94

25,27

149,72

25,05

2541

162,20

25,08

25,48

174,67

25,05

SECCION TIPO
LEYENDA

[

Zona de edificacion PROHIBIDA

Todas las dimensiones estan dadas en metros

25,45

187,15

24,92

25,36

199,63

24,73

25,19

212,10

24,46

24,94

224,58| 24,11

24,61

237,06

23,68

24,21

249,53

23,18

23,72

262,01

22,59

23,16

274,49

21,93

22,62

286,96| 21,21

21,80

299,44

20,39

21,01

311,92

19,50

20,14

324,39

18,54

19,18

10 336,87

17,49

18,15

349,35

16,37

17,06

361,82

15,18

15,86

11 374,30

13,90

14,60

EDICIONFECHA

DIBUJADO

COMPROBADO

MODIFICACION

APROBADO

FECHA

NOMBRE

PROYECTADO

DIBUJADO

30/04/2010

J.C.M.

COMPROBADO

30/04/2010

L.F.A.

RED ELECTRICA
DE ESPANA

APROBADO

30/04/2010

R.GF.

ESCALA

Sin escala

D]RECCI(’;)N GENERAL de TRANSPORTE
DIRECCION de MANTENIMIENTO DE INSTALACIONES
DPTO. de MANTENIMIENTO de LINEAS

L/400 KV FUENCARRAL - S. S. REYES (ANTIGUA)

Ne

T1IL10043

ZONA DE INFLUENCIA. VANO 618B . 63

HOJA

1 DE 1
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DOCUMENTO REFUNDIDO JUNIO 2020
SOLICITUD ACTUALIZACION ESTUDIO REE
16 JULIO 2019

DOCUMENTO REFUNDIDO JUNIO 2020 PLAN PARCIAL SECTOR S2 AR2 CERRO DEL BAILE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES ANEXO M9.B



Comisién Gestora A.R.2 "Cerro del Baile"
Avenida de Bruselas, n° 15, 42 planta
28108 Alcobendas (Madrid)

NIF G83841585

Red Eléctrica de Espania

Paseo Conde de Gaitanes, 177
Alcobendas

28109 — Madrid

Att.: D?. Elena Nogueroles Laguia

Madrid, a 12 de julio de 2019

Estimados Sres.

D. Peter E. Lasa Georgas, con DNI/NIF 51096483M, Presidente de la Comision Gestora del Area de
Reparto 2 “Cerro del Baile”, con NIF G83841585 y domicilio en Alcobendas (Madrid), C.P. 28108, avenida de
Bruselas, nimero 15, planta 42, actuando en nombre y representacion de la misma,

EXPONE:

Que el Consejo de Gobierno de la Consejeria de Medio Ambiente y Urbanismo de la Comunidad de
Madrid aprobo definitivamente el 3 de Noviembre de 2011 el Area de Reparto 2 “Cerro del Baile” de la Revision
General del Plan General de Ordenacion Urbana de San Sebastian de los Reyes (BOCM 16 enero 2012).

Que se estan llevando a cabo los trabajos de Redaccion del Planeamiento Urbanistico de Desarrollo y
del Proyecto de Urbanizacién de los Sectores (S1y S2) del Area de Reparto 2 “Cerro del Baile” por los técnicos
D. Gerardo Mingo Pinacho, Arquitecto, y D. Domingo Jiménez Lacaci, Ingeniero de Caminos. La Junta de
Gobierno del Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes, el dia 14 de abril de 2015, aprobdé inicialmente el
Plan Parcial S1 y el Plan Parcial S2, que desarrollan este ambito.

Como ya conocen, por el estudio que redactd REE por encargo de la Comision Gestora del Area de
Reparto 2 Cerro del Baile en fecha 3 febrero 2014, dentro de este ambito territorial existen unas lineas eléctricas
de distribucion gestionadas por REE. Para el correcto desarrollo de los dos Sectores y con el fin de limitar la
influencia de las mismas a las zonas previstas con edificacion residencial, se propone una Alternativa, de forma
aérea, modificando con traslado de parte del trazado de la actual linea de 220 kV, al objeto de evitar posibles
influencias perniciosas para la salud de las familias en la zona residencial.

Se propuso un trazado que se adapta a las lineas de muy alta tension existentes de 400 kV, y de
acuerdo al estudio antes referido que realizo REE en 2014, adaptandose ademas al 4rea de movimiento, de 100
m de ancho, discurriendo ese traslado conforme a la prevision que el Plan General de Ordenacién Urbana de
San Sebastian de los Reyes del afio 2002, vigente en la actualidad, atribuia como pasillo eléctrico, al estado
actual de las lineas de Alta Tension y a las determinaciones técnicas y administrativas que conlleva el
comentado traslado.

La Direccidon General de Medio Ambiente y Sostenibilidad de la Comunidad de Madrid ha emitido
“Declaracion Ambiental Estratégica” con naturaleza de informe preceptivo y determinante, en fecha 3 de junio de
2019, a efectos de vigencia en relacion a los Sectores S1y S2 del Area de Reparto 2 “Cerro del Baile”, de San
Sebastian de los Reyes (publicadas en BOCM ntim. 156, de 3 de julio de 2019, en lo referente al Sector $1, en
el BOCM num. 157, de 4 de julio de 2019, en lo relativo al Sector S2).

Por todo lo cual, SOLICITA:
1) Actualizacién del Estudio de Viabilidad del trasladado del actual trazado aéreo, linea de 220 kV., que afecta al
Area de Reparto A.R.2 "Cerro del Baile”, para lo cual se propone gue ese nuevo trazado discurra por el
propuesto pasillo eléctrico de 100m. de ancho como area de movimiento del mismo y siguiendo, en todo caso, el
actual trazado de las lineas de 400KV

2) Actualizacion del Presupuesto de las Obras de Ejecucion totales incluyendo todos los costes indirectos,
honorarios de proyecto y gastos necesarios, dejando el nuevo trazado en servicio.

3) Plazos de la actualizacion del Estudio, de la redaccion del Proyecto de Ejecucién de las Obras, de las
tramitaciones que procedan y de la ejecucion material de las obras

ANEXOS QUE SE ADJUNTAN:

-Planta de ordenacion del Area de Reparto A.R.2 “Cerro del Baile”, conteniendo la propuesta de trazado de
nuevo pasillo eléctrico de 100m de ancho como area de movimiento.

Quedamos a su disposicion para cyalquier aclaracion técnicaljuridica que fuera necgSari
Atentamente,

Fdo.: D. Peter E. Lasa Georgas
sion Gestora A.R. 2 Cerro del Baile
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DOCUMENTO REFUNDIDO JUNIO 2020

PLANO VIARIO ESTRUCTURANTE Y PRINCIPAL,
AMPLIACION O REFORZAMIENTO DE LA RED
VIARIA EXTERIOR AL AR.2
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DOCUMENTO REFUNDIDO JUNIO 2020
CUADRO APROVECHAMIENTO Y
SUPERFICIE CONSTRUIDA DEL
AREA DE REPARTO AR.2, SECTORES S1Y S2
DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO
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"ANEXO M13

DOCUMENTO REFUNDIDO JUNIO 2020
PLANO OBRAS ESTRUCTURANTES CONJUNTAS
SECTORES S1Y S2 DEL AR.2
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR S2 DEL AR.2 “CERRO DEL BAILE”
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DOCUMENTO REFUNDIDO JUNIO 2020
INFORME FAVORABLE AREA VIAS PECUARIAS
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REGISTRO DE SALIDA

Ref:10/018601.9/14 Fecha:03/02/2014 11:54
= L ||i||IIIUIIIIIIIIIJIMIII[HIIHIIIIIIMHIIIIIIIIIIWIIIIIIIIII\ Gerardo Mingo Pinacho

erritorio

Reg C Medis Amp: v Ord T. (ALC) C/ Rafaela Bonilla, 17
Destino: Gerardo Minge Pmacho 28.028

Con fecha de 3 de diciembre de 2013, Registro de Entrada 99/148895.9/13, se
recibe escrito de Gerardo Mingo Pinacho, como arquitecto redactor de los Planes
Parciales de los Sectores S1y S2 del Area de Reparto AR2 “CERRO DEL BAILE”, del
municipio de San Sebastian de los Reyes, Madrid, en representacién de la Comisién
Gestora AR.2 CERRO DEL BAILE, solicitando plano del trazado cartografico del
“Cordel de la Dehesa al Arroyo de Vifiuelas” y, ante una posible modificacién de
trazado de esta via pecuaria, condicionantes a tener en cuenta para su aprobacion.

Una vez examinado el proyecto presentado y consultado el Fondo Documental
de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid, SE INFORMA lo siguiente:

El dominio publico pecuario de San Sebastian de los Reyes se encuentra
clasificado por Orden Ministerial de 20 de febrero de 1964 (BOE de 7 de marzo de
1967). El “Cordel de la Dehesa al Arroyo de Vifuelas” estd clasificado con una
anchura de 37,61 m.

Con fecha de 20 de diciembre de 2013 se procedié a realizar delimitacion
provisional del trazado del citado cordel respecto al Area de Reparto AR2."CERRO
DEL BAILE”, remitiéndose copia, mediante correo electrénico, al arquitecto redactor
del Plan Parcial que nos ocupa.

No obstante, en enero de 2014, contrastada nuevamente esta delimitacion
provisional con informacion obrante en el archivo de vias pecuarias del municipio de
San Sebastian de los Reyes y de la Oficina Virtual de Catastro, se ha comprobado que
era necesaria una pequefia modificaciéon la citada delimitacién. Se adjunta plano a
escala 1:7.000; asimismo, se remite copia mediante coreo electronico a Gerardo
Mingo Pinacho en formato dxf.

Se hace mencidn a que, conforme al articulo 14 de la Ley 8/1998, de 15 de
Junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid, la delimitacién provisional sirve
para preparar las actuaciones del deslinde y tiene valor orientativo con respecto a
dichas actuaciones sin que, en ningun caso, se le puedan reconocer los efectos
propios del deslinde.

Respecto al posible traslado, lo que conllevaria la perceptiva Modificacion de
Trazado previa, del “Cordel de la Dehesa al Arroyo de Vifiuelas”, segun lo referido en
el Plano de la propuesta Elementos de la Estructura Organica del Territorio del PGOU
de 2001.
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En principio, el trazado propuesto no cumple los principios exigidos en las
permutas/modificaciones de trazado, como es que las superficies resultantes de los
procedimientos de permuta y/o modificaciéon de trazado deben ser al menos iguales
y/o mayores que los iniciales. Otros requisitos valorables y/o determinantes, entre
otros, son la idoneidad de recorrido e igualdad del tipo/calificacién del suelo original y
del resultante.

El Trazado Original o Inicial de este cordel que transcurre atravesando el Plan
Parcial de los Sectores S1 y S2 Area de Reparto AR2. “Cerro del Baile”, tiene una
longitud total, aproximada, de 1.500 metros lineales, teniendo el tramo a
modificar/permutar una longitud unos 800 metros lineales.

Se estima, teniendo en cuenta los 37,61 m. de anchura con que este cordel
esta clasificado, que el Tramo afectado por la posible permuta/modificacion de
trazado, tiene, al menos, una superficie 30.000 m>.

Respecto al Tramo Resultante, se ha estimado una longitud de 450 metros
lineales en la documentacién aportada, Plano Vias Pecuarias, zona denominada
“posible futuro trazado via pecuaria” y, considerado una anchura de 37,61 metros, dan
como superficie resultante, aproximadamente, 17.000 m? muy inferior a la minima
necesaria de 30.000m?.

A titulo orientativo y con caracter general, respecto al tratamiento del dominio
publico pecuario, en cualquier plan urbanistico, se debe reflejar lo siguiente:

Las vias pecuarias deberan figurar como Redes Supramunicipales, vy
calificadas, textualmente: “Redes Supramunicipales Vias Pecuarias Espacio Libre
Protegido”, y su uso es el de Via Pecuaria.

Las vias pecuarias son bienes de dominio publico pecuario de las
Comunidades Auténomas y en consecuencia inalienables, imprescriptibles e
inembargables.

En todas las actuaciones que se pretendan acometer en vias pecuarias se
estara a lo regulado legalmente en la Ley Estatal 3/1995, de 23 de marzo, de Vias
Pecuarias (BOE de 24 de marzo de 1995) y en la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias
Pecuarias de la Comunidad de Madrid (BOE de 28 de agosto de 1998).
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El suelo de las vias pecuarias no podrd generar aprovechamiento urbanistico,
ni considerarse suelos de cesion, ni computar a efectos de los estandares minimos
exigibles por la legislacién urbanistica.

Todos los Planes y Proyectos derivados del presente Plan Parcial deberan ser
remitidos al érgano competente de la Comunidad de Madrid responsable de Vias
Pecuarias para ser informados preceptivamente. Para ello se remitira copia de los
mismos antes de su aprobacién al organismo competente en materia de vias
pecuarias quedando supeditada su aprobacién a la obtencién del informe favorable en
relacion en materia de dominio plblico pecuario. El Proyecto de Urbanizacién
incluira una separata o un anejo especifico que recoja el tratamiento de las vias
pecuarias.

Respeto a las interferencias entre vias pecuarias y viarios rodados se estar4 a lo
siguiente:

a) Los nuevos viarios deberan situarse fuera de las vias pecuarias. En el caso de
que un nuevo viario rodado de nueva construccion deba ineludiblemente
coincidir longitudinalmente con una via pecuaria, el érgano promotor debera
solicitar una modificacion de trazado de acuerdo con el articulo 27
“Modificaciones de trazado por la realizacién de obras publicas” de la Ley
8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid. En todo
caso no podran ocuparse los terrenos de vias pecuarias hasta que no que si
procede, se apruebe la modificacién de trazado por Orden del Consejero
competente

b) Se evitara la construccién de rotondas sobre el dominio publico pecuario. Si la
realizacion es imprescindible se debera reservar suelo para que las vias
pecuarias bordeen las mismas, resolviendo los cruces con los viales tal y
como se sefiala en el punto c.

c) En los cruces con carreteras y viales en general, se deben habilitar los pasos
necesarios para las vias pecuarias y mantener la continuidad sobre plano
(grafiando las reservas de suelo para vias pecuarias) y la transitabilidad sobre
el terreno (previendo la construccidn de pasos a distinto nivel). En ningun caso,
deberan coincidir superficialmente los pasos habilitados con viarios rodados.
Estas mismas condiciones se aplicaran al punto a) anterior.

d) En el caso de viales rapidos los cruces se realizaran a distinto nivel, y si las
condiciones de seguridad lo permitiesen podran realizarse cruces al mismo
nivel, que seran debidamente diferenciados mediante una suave elevacion de
la cota de la capa de rodadura. En todos los casos el pavimento estara
constituido por materiales no asféltico, preferiblemente adoquines de piedras
naturales (rocas, basaltos, calizas, etc.), indicando en la correspondiente
sefalizacién la existencia de un cruce con via pecuarias.
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e) Todas estas actuaciones descritas en los puntos b, ¢ y d deberan ser
aprobadas por el organismo competente en materia de vias pecuarias, tras la
tramitacion del oportuno expediente de acuerdo con lo establecido en la
legislacion vigente, y siempre por solicitud del organismo promotor. Mientras
no recaiga la resolucién pertinente no se podran ocupar los terrenos de las vias
pecuarias.

Las modificaciones de trazados, originadas por cualquier motivo, no seran
efectivas hasta que sean aprobadas por el organismo competente en materia de
vias pecuarias.

Las infraestructuras lineales (tuberias, conducciones eléctricas, etc.) se situaran
fuera del dominio publico pecuario. Su autorizaciéon se estudiara por el organismo
competente en materia de vias pecuarias de acuerdo con lo establecido en el articulo
38 (“De otras ocupaciones temporales”) de la Ley 8/1998 de Vias Pecuarias de la
Comunidad de Madrid.

La Direccidon General competente en materia de vias pecuarias estudiara cualquier
proyecto de acondicionamiento de las vias pecuarias que proponga ejecutar el
Ayuntamiento, particularmente cuando las mismas atraviesen suelo urbano o
urbanizable, con el fin de integrar las vias pecuarias en la trama urbana.

Las licencias que conceda el Ayuntamiento en actuaciones que afecten a las vias
pecuarias deberan respetar la legislacion general vigente en materia de vias
pecuarias, asi como los limites legalmente aprobados de las mismas.

PLANOS

Con caréacter general, en todos los planos del documento deberan representarse
graficamente las vias pecuarias, con toda su anchura quedando perfectamente
delimitadas, con una trama clara y precisa sin que ningtin otro uso prevalezca sobre el
dominio publico pecuario, especificando en la leyenda el significado de dicha trama.
Asimismo se representaran graficamente las reservas de suelo previstas en el Plan
Parcial para garantizar la continuidad de las vias pecuarias. Con objeto de determinar
las caracteristicas legales de trazado, longitud, anchura, denominacién, etc. de cada
via pecuaria prevalecera lo establecido por el organismo competente en materia de
vias pecuarias (Direccion General de Medio Ambiente) en funcion del proyecto de
clasificacion aprobado y del Fondo Documental de Vias Pecuarias existente.

Consejeria da
y Ordenacién
del Teritorio
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