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PROPUESTA FINAL PLAN PARCIAL DEL SECTOR S2,
AREA DE REPARTO AR2, “CERRO DEL BAILE”,
SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO

PGOU SAN SEBASTIAN DE LOS REYES

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.

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 Ordenacién 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

La presente Propuesta Final Plan Parcial S2 se redacta por encargo de la Comisién Gestora AR.2
“Cerro del Baile” de San Sebastian de los Reyes (Madrid), constituida en fecha 30 Octubre 2003.

1.3 ANTECEDECENTES

El Plan General de Ordenacion Urbana de San Sebastidn de los Reyes se elabord y aprobd
definitivamente en el marco legislativo constituido fundamentalmente por las Leyes 10/84 de
Ordenacién 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 legislacion estatal
vigente en el momento de la aprobacion era 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 vy, subsidiariamente, el
Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién 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) que ha venido a sustituir a
la legislacion autonomica 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.

El Plan General de Ordenaciéon 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
Compensacioén siendo la figura de ordenacion pormenorizada que le corresponde la de Plan
Parcial.

El presente documento desarrolla el Plan Parcial de Ordenacion del Sector S2 del Area de
Reparto 2 (AR.2) del Suelo Urbanizable Programado (S.U.P) del PGOU de San Sebastian de los
Reyes, de la Comunidad de Madrid. (ANEXO 1Y ANEXO 2).
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Se redacta de conformidad con la Ordenacion resultante del PGOU 2001 de San Sebastian de los
Reyes, para cumplimentar el requerimiento de la Consejeria de Medio Ambiente,
Administracion Local y Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Madrid, informe de
fecha de registro de salida 2 de agosto de 2016 y de acuerdo con el Informe de la Comision de
Urbanismo de 29 de Septiembre de 2011, Aprobado Definitivamente por el Consejo de Gobierno
de la Comunidad de Madrid con fecha 3 Noviembre 2011 (BOCM. n° 279 de 24 Noviembre 2011)
“Informar favorablemente la aprobacion definitiva del Area de Reparto AR-2 “Cerro del
Baile” de la Revision del Plan General de Ordenacién Urbana de San Sebastian de los
Reyes, que quedd aplazado por el Acuerdo del Consejo de Gobierno, de 27 de
Diciembre de 2001.
El Planeamiento de desarrollo debera 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
pormenorizados, nimero maximo y tipologia de viviendas, en el momento de su
tramitacion”
Que, habia quedado aplazado en la aprobacion definitiva de la Revision del citado Plan General
en el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid de 27 de Diciembre de 2001 (B.O.C.M.
numero 13 de 16 de Enero de 2002).
En cuanto a la ordenacion de las Redes Generales externas al Sector S2, adscritas a él, el PGOU
sefiala la necesidad de su ordenacién simultanea con el Sector.
“Si los Sistemas Generales (hoy Redes) adscritos al Sector no quedaran incluidos en el
ambito del Plan Parcial sera preceptiva la formulacion y tramitacion, simultanea al Plan
Parcial, de los Planes Especiales de Ordenacion de los Sistemas Adscritos”
La ordenacion de los Sistemas Generales incluidos en el interior del Sector S2 del AR2 “Cerro del
Baile”, debe hacerse con la ordenacién del Sector; es una prescripcion comun a la legislacién
urbanistica y al PGOU (articulo 6.4, capitulo 6, “normas de suelo urbanizable programado”)
El ambito de ordenacién del Plan Parcial se extiende a las Vias Pecuarias afectadas por él, 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 Ordenacién de los Sistemas
Generales del Area de Reparto determinados por el PGOU, interiores al Sector S2 del AR2 “Cerro
del Baile”, o exteriores adscritos a él (ambitos L2, L3 y L4; T4, y U43), de forma que, finalmente, el
documento contiene la ordenacién integral de todos los terrenos pertenecientes al Area de
Reparto AR2 SECTOR 2. CERRO DEL BAILE. (ANEXO 3 y ANEXO 4).
Ambas prescripciones del Plan General son plenamente coherentes tanto desde la perspectiva de
la ordenacién como de la ejecucion, pues es criterio basico del PGOU que la inclusion o
adscripcion de sistemas a sectores tiene por objetivo tanto la obtencion del suelo para el
Patrimonio Publico como la ejecucion material de su urbanizacion; asi, la ficha del Sector S2 del
AR2 “Cerro del Baile”, (ANEXO 5) sefala:
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“5. EJECUCION DE LOS SISTEMAS GENERALES Se incluird como gastos de
urbanizacién la ejecucion de las obras de urbanizacién correspondientes a los Sistemas
Generales de comunicaciones y espacios libres incluidos y adscritos en el ambito del
Area de Reparto.”
Pero el PGOU 2001 no adscribe determinados terrenos de Sistemas a cada sector si 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.
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 que, deben elaborarse los planeamientos de desarrollo. En este sentido, sefiala el articulo:
“48.4. CONTENIDO SUSTANTIVO (de los Planes Parciales) de la Ley 9/2001.
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 Administracion competente manifieste su intencion de acometer a través de
un Plan Especial:
A. Aquellos que se dispongan en el interior del sector.
B. Aquellos que, situados adyacentes al sector, sean adscritos al mismo como resultado
de la equidistribucion respecto al correspondiente Area de Reparto”
Conforme a ello, el ambito de ordenacién del Plan Parcial se extiende al Sector 2 del AR2 “Cerro
del Baile”, e incluye las Redes Supramunicipales (ambitos V20, V21, V22, V23, V24 y V25; M20; la
Via Pecuaria “Cordel de la Dehesa al Arroyo de Vifuelas”) y Redes Generales interiores o
exteriores adscritas al Sector S2 del AR2 “Cerro del Baile”, (ambitos L20, L21, L22 y L23; T20,
T21, T22, T23, T24; S20) como un elemento esencial de su estructura interna, garantizando la
adecuacion 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 formulacién del Plan Parcial se ha constituido la COMISION
GESTORA DEL AR.2 “CERRO DEL BAILE”, entidad promotora del Plan Parcial en representacion
de las Propiedades de mas del 50% de los terrenos.
Asi mismo se ha realizado el levantamiento topografico del Area de Reparto AR.2, que constituye
la base cartografica real del Plan Parcial del Sector S2 del AR2 “Cerro del Baile”, y se ha fijado
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.
1° 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 y
afianzar la insercion de la ordenacion en la estructura existente.
2° Jerarquizar y ordenar la documentacion conforme al articulo 49 de la Ley de Suelo de la
Comunidad de Madrid.

PROPUESTA FINAL PLAN PARCIAL SECTOR S2 DEL AR2 CERRO DEL BAILE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES MEMORIA / 6



r‘future arquitecturas s.I.

La Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid diferencia claramente entre la
documentacion 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 Urbanistica. Zonas
de Ordenacion y la Organizacion y Gestion de la Ejecucion asi como para su
interpretacion, la Memoria.

En definitiva, en base a estos criterios el Plan Parcial del Sector S2 del AR-2 “Cerro del
Baile” se estructura:

Preadmbulo/Introduccion justificativa de la Propuesta Final: cumplimenta el requerimiento
de la Consejeria de Medio Ambiente, Administracién Local y Ordenacién del Territorio,
informe de fecha de registro de salida 2 de agosto de 2016 e incluye las determinaciones
incorporadas en el documento “Propuesta Final septiembre 2017, diferentes del
documento de la “Version Inicial julio 2014".

Memoria: incluye la informacién de las caracteristicas urbanisticas existentes, la
justificacion de la ordenacién, la verificacion de su viabilidad y la de los estudios
especificos requeridos. Se completa con la descripcion de aspectos relacionados con el
aprovechamiento para el posterior Proyecto de Reparcelacién.

Planos de Ordenacidn: incluye los planos ordenadores y esenciales durante la vigencia del
Plan Parcial; dado que el Proyecto de Urbanizacion es simultaneo, los esquemas de
infraestructuras son elementales y esquematicos.

Normas Urbanisticas. Zonas de Ordenacion: referidas a las del PGOU 2001, exigibles
para el posterior desarrollo de la edificacién.

Organizacion y Gestion de la Ejecucion: incluye las determinaciones necesarias para la
ejecuciéon material de las obras de urbanizacion, asi como las precisiones econémicas y
de delimitacién de las Propiedades resultantes del Proyecto de Reparcelacion

1.5 DERECHO A EDIFICAR EN EL S.U.P SECTOR S2 DEL AREA DE REPARTO 2.
El derecho a edificar en el S.U.P. 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, y

concurran asi mismo los siguientes requisitos:

a.

Que haya ganado firmeza en via administrativa el acto de aprobacion definitiva del
Proyecto de Reparcelacion.

Que se haya formalizado fehacientemente la cesion 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.

Podra ejercerse el derecho a edificar antes que concluya la ejecucién de las obras de
urbanizacién 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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¢.1 Que se haya aprobado definitivamente el Proyecto de Ejecucion de Urbanizacion.

c.2 Que, por el estado de realizacién de las obras de urbanizacion, terminada la
“urbanizaciéon basica”’, el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes considere
previsible que, a la terminacion de la edificacién, la manzana o Unidad Basica
correspondiente del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” cuente con todos los servicios
necesarios para tener la condicién 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 ‘“urbanizacién acabada” de la
correspondiente manzana 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 edificacién, el promotor se comprometa
a no utilizar la construccién hasta tanto no esté concluida la obra de “urbanizacion
acabada” y a establecer tal condicion 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 de San Sebastian de los Reyes dentro del Sector S2
del AR.2 “Cerro del Baile” con objeto de legitimar, mediante su aprobacién, la ejecucion directa del
ambito por sus propietarios conforme al articulo 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 DEL 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 articulo 106 de la Ley 9/2001 para la formulaciéon de la Iniciativa y su
aplicacién efectiva asi como la definicion del Sistema de Compensacién establecido por el PGOU de
San Sebastian de los Reyes, a cuyo fin se aporta la documentaciéon oportuna requerida por dicho
texto legal a los efectos de su tramitacion.
En consecuencia, el Sistema de Ejecucion sera el de Compensacion, conforme a las previsiones del
PGOU para el Area de Reparto AR.2 CERRO DEL BAILE; la gestién 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 articulo 106 y referida al S.U.P. Sector S2 del
Area de Reparto 2 “Cerro del Baile”:
- Acreditacion de la representacion en la Comision Gestora del S.U.P. Sector S2 del Area
de Reparto 2 “Cerro del Baile” de los propietarios que adopten la iniciativa de al menos el
50% de la superficie del ambito del Sector S2.
- Descripcién y relacion de propiedades del Sector S2
* se haran constar para cada uno de los interesados las superficies, linderos, titulo de
propiedad, cargas y gravamenes, si los hubiere, de las fincas o derechos de que sean
titulares.
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* en la determinacion 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 verificacion 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 Actuacién de la Junta de Compensacion del S.U.P.
Sector S2 del Area de Reparto 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 difusién en la referida Comunidad de Madrid.

3 AMBITO DEL PLAN PARCIAL
El ambito 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
las 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 ambitos 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 denominacion y localizacibn se encuentran en el plano

Clasificacion; Aéreas de Reparto del PGOU.

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 Clasificacion; Sectorizacion del PGOU.”.

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 topografico se
realiza en el plano PRECISION DE LOS LIMITES DEL SECTOR S2 DELIMITADO POR EL
PGOU, (ANEXO 4), complementado con la siguiente descripcion literal del Sector S1:

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
que 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.

Sureste: Linea recta de separacion con el Sector 1 de longitud 901,29 m.
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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 m? de suelo que representa un 32,67% del total del AR.2. De
estos 419.296 m? de suelo, 292.940 m? de suelo estan en el interior de la delimitacion del Sector
S2 y los 126.356 m? de suelo restantes, corresponden al suelo exterior a la delimitacion del Sector
S2 y estan calificados como 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., deberan ser adscritos para su obtencién y ejecucion a alguno de los sectores
incluidos en el Area. El Cuadro Normativo de Sectores del PGOU 2001 (ANEXO 6) sefiala, la
superficie de Sistemas Generales del Area de Reparto cuyo aprovechamiento esté incluido en el
Sector S2, pero sin especificar cuales son; la adscripcion especifica se ha realizado en base a
criterios de maxima funcionalidad y calidad ambiental de la estructura urbana y la mejor insercién
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 de superficie edificable
y numero de viviendas se ajustan a lo sefialado para el Sector S2 del AR.2 en el PGOU 2001
(ANEXO 7).
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4 POTESTAD DE LA FORMULACION DEL PLAN PARCIAL
La conveniencia y la oportunidad de la formulacién 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 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 (articulo 101
de la Ley de Suelo de la Comunidad de Madrid) por el Sistema de Compensacion.
Este planteamiento de la Ley 9/2001 de 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 ambitos, areas de
reparto y sectores.
El objetivo de ambas legislaciones es comun: dificultar la retencion del terreno solo clasificado y
fomentar la produccion 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 adquisiciéon 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 constitucion de la garantia del 3% de los
costes de urbanizacion previstos en el mismo, art. 6.12 de las Normas Urbanisticas del PGOU.
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 formulacién del presente Plan Parcial del S.U.P. Sector
S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”.

5 INFORMACION/CARACTERITICAS URBANISTICAS
Se detalla una sintesis entre las informaciones territoriales habituales: -informacion, diagnostico,
propuesta- y el conjunto explicativo/justificativo de la correcta insercion de la propuesta en el medio.
Recoge una amplia informacién 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). En relacién con la sostenibilidad del ambito demandada por la Ley 9/2001 - el analisis y
diagndstico de la adecuacién de la ordenacion 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 implantacidon prevista (hidrologia, saneamiento y
acustica). La informacion previa se expondra de forma concisa, refiriéndose solo a aquellas
cuestiones sustanciales condicionantes de la ordenacion. (art. 49a LSCM)
5.1 LIMITES Y SUPERFICIES
INFORMACION
El ambito esta delimitado conforme se sefiala en el plano de informacién i-08 “levantamiento
topografico” sobre la ortofoto de la Comunidad de Madrid. El plano de informacion i-10 "Precision
de los limites del Sector S1 delimitado por el PGOU”, junto a los planos de informacion i-10A,
i-10B, i-10C, i-10D, identifican el ambito de ordenacion urbanistica.
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La superficie del ambito AR2 asi definida es 1.283.282 m?, dentro del cual estan dos Sectores
delimitados y unos Sistemas Generales externos pero adscritos a cada uno de 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, (segun delimitacion del
Area de Vias Pecuarias de la Direccion General de Medio Ambiente de la Comunidad de Madrid),
el area de 29.470 m2 correspondiente con parte del Cordel de la Dehesa del Arroyo de Vifiuelas
en la zona Norte, de ancho legal 37,61 m, incluidos dentro de la delimitacion 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 cesion, 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 la legislacién urbanistica.

5.2 CARACTERISTICAS NATURALES
RELIEVE
El ambito se incluye entre las laderas que descienden desde el Soto de Vifiuelas hasta el rio
Jarama. Mas localmente, el Area de Reparto AR.2, se situa 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 delimitacién en el PGOU.
En el interior del ambito del Sector S2 existe un desnivel maximo de 38 m. La maxima diferencia
entre puntos de la delimitacion del Sector S2, interior o exterior es de 44,00 m.
La zona mas alta esta situada en la parte media del Sector a lo largo de una cima dividiendo en
dos vertientes el terreno en direccion noreste al suroeste, en paralelo al Arroyo de la Dehesa y
Arroyo de Quifones, 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 Quifones, cuyo punto mas bajo corresponde con su vértice sur,
junto al limite con el Sector S1. Por la otra vertiente, el punto mas bajo es la cota 655,50 si bien en
la zona correspondiente con los Sistemas o 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.
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HIDROLOGIA

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.
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.

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

El analisis Hidrologico Hidraulico del Proyecto de Urbanizacion adjunto a esta Iniciativa, 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
Confederacion Hidrografica del Tajo y la Ley de Aguas del Estado.

Por su colindancia en su limite sureste con el dominio publico hidraulico, se ha presentado un
Estudio Hidrolégico del Arroyo de la Dehesa a informe de la Confederacion Hidrografica del Tajo.
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
ejecucioén de urbanizacién y cimentaciones de edificacion.

La mayor parte del suelo esta constituido por arenas con limos y 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 circon, 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 litoldgica, 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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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, autdctona de ribera, a
lo largo del Arroyo Quifiones, en el interior del ambito; el espacio cercano al arroyo, en la margen
contraria a la del ambito, ha sido recientemente urbanizado con vegetacién para la formacion 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 delimitacion geométrica. El
tratamiento pretende la integracion del parque con el medio natural; una trama urbana como
transicion al medio natural; 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 han recibido un tratamiento con vegetacion 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
Quinones (desde la A-l hasta la rio Jarama con un total de 8km de longitud por 100m de ancho),
sin perjuicio de que puedan hacerse las obras de remodelacién, trasplante o caracterizacion que
fueran necesarias, tanto para la integracidon en el nuevo tejido urbano del Sector S2 del Area de
Reparto AR.2 “ Cerro del Baile”, como para su insercion 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°® 15y 16 del suelo rustico de San Sebastian de los Reyes.
La propiedad antigua de las fincas se ha visto muy modificada dada la expectativa urbanistica
general del suelo del entorno urbano y particularmente desde la clasificacion del ambito como
suelo urbanizable programado S.U.P.
Las propiedades y mediciones estan incorporadas en el documento Bases de Actuacion de la
Junta de Compensacion del Sector de S.U.P. S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile’.
La Junta de Compensacion del Sector de S.U.P. S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” y
el Proyecto de Reparcelacion 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.

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, Vviarios,
infraestructuras, equipamientos, estructuras verdes, espacios naturales o protegidos, estructuras
supramunicipales..... que, aun siendo externas al area tienen una notable influencia -por su
caracter o por su materialidad- en la ordenacién y -sobre todo- en la insercién de ésta en el
territorio municipal, urbano y rustico.
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CONJUNTOS URBANOS

Al Sureste del ambito se situa 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 conexiéon en una estructura de red mallada ortogonal de
calles teniendo como generatriz la direccion de la antigua carretera de Burgos.

Al Norte se situa el limite del término municipal con el del municipio de Madrid, limite con el
Parque Regional de la Cuenca Alta del Manzanares.

Por el borde Noroeste, y en continuaciéon como final del Parque Regional, se situa 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, como
Sistemas Generales, preservando los mismos y distanciando la accion urbanizadora de esos
espacios.

Por su zona Noreste limita con un suelo urbanizable no programado, denominado “Las Carcavas”,
todavia sin definir, aunque existen viales estructurantes que se planifican en continuacion por ese
futuro sector, 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.

Las conexiones se circunscriben al ambito ya terminado de la “Dehesa Vieja” el cual se toma
como patrén 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 circulacion por sentido.

La conexién 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.
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 prolongacién
obligada en el Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”: T31y 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 el apartado de Descripcion de la Ordenacion se justifica detalladamente su seccién viaria y
composicion.

La configuracion de ambos sectores obliga a ejecutar unos viarios definidos como estructurantes
que exceden de los contemplados en el PGOU 2001.
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Son aquellos que garantizan la ejecucién de cada uno de los Sectores 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 ejecucion 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, (Vial-1) a continuacién en angulo recto por la zona norte, y que
también sirve de limite a los usos lucrativos conectando con el vial existente denominado calle
Salvador de Madariaga y por ultimo finalmente con la autovia A1. Se afiade el vial de separacion
entre los dos Sectores S1y S2 del AR.2 y el vial que cruza en perpendicular por su zona central a
fin de maclar la estructura viaria. Existen otros viales estructurantes que garantizan la conexion
entre el Sector S1y el S2, son los denominados Vial-5, Vial-8 y Vial-9.

Se complementa con el resto de viales de menor tamario 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, que incluye también el area reservada para infraestructuras
energéticas.

La extensién de este sistema implica que sea ejecutado proporcionalmente por cada Sector.

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 seccién 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

VIA PECUARIA CORDEL DE LA DEHESA DEL ARROYO DE VINUELAS

Pertenece a la estructura regional de vias pecuarias conforme se sefala en el plano de
informacion i-12 “Redes Supramunicipales Espacio Libre Protegido Vias Pecuarias”. Atraviesa el
casco urbano, en donde su ancho legal de 37,61 m se ha perdido por ocupaciones de diverso tipo
y antigliedad.

Se ha establecido su no ocupacién por uso lucrativo privado; sin perjuicio de ajustar su
localizacion en la estructura urbanistica, de ser acomparnada -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 estructuracién
del territorio de San Sebastian de los Reyes segun el vigente PGOU.

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 “Las Carcavas’.

RESERVA SUPRAMUNICIPAL DE INFRAESTRUCTURA VIARIA

Este suelo destinado a Redes Supramunicipales, es una reserva para viario de la denominada
M61 por la Comunidad de Madrid, que se prevé como cierre Norte de la Circunvalacion M-50.
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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. La
presente Propuesta Final septiembre 2017 del Plan Parcial Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”,
especifica el equipamiento como Escolar y Educativo de forma que constituya una estructura
abierta y dinamica adaptandose a las necesidades de la sociedad y del municipio.
Debe considerarse ademas como un criterio global del PGOU 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 sefala el PGOU 2001 como criterio general la
compatibilidad plena 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 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 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.
ABASTECIMIENTO DE AGUA
La conduccion de 1.000mm en alta presién 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 conduccion ya ejecutada por el Canal de Isabel II.
El modo de reparto consiste en una cuota en funciéon 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 sectorizacion de ambos Sectores independientemente. En el caso de Sector S2, las
tuberias de los Viales Estructurantes son capaces de cerrar los anillos.
La red existente del Canal de Isabel Il donde se prevé el enganche es una tuberia de diametro
1000 mm y 12 atmosferas de presidon que discurre por la Avenida de la Dehesa y continta por la
Avenida de los Quifiones.

PROPUESTA FINAL PLAN PARCIAL SECTOR S2 DEL AR2 CERRO DEL BAILE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES MEMORIA / 1 7



r‘future arquitecturas s.I.

SANEAMIENTO Y DEPURACION

Sefiala el PGOU - siguiendo las directrices del Plan Hidrologico del Tajo, de la Consejeria de
Medio Ambiente y del Canal de Isabel Il- 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.

Las aguas de lluvia se van a recoger en colectores que de forma general, cruzan el Sector S2 de
SE a SO, aumentando sus secciones paulatinamente en este recorrido, y finalmente desaguando
en el Arroyo de la Dehesa. La intencion es provocar el mayor numero posible de puntos de vertido
de aguas limpias en el Arroyo, para poder llegar al 6ptimo del aporte del caudal ecolégico, pero de
forma gradual, en distintas obras de fabrica implantadas a lo largo de la margen izquierda del
cauce.

Toda la superficie comprendida entre el Vial-1 y el Vial-3, que es un area del orden de 1/3 del total
del Sector S2, desagua por gravedad por el futuro colector del Vial-3. Este colector, por este
motivo se va a convertir en colector Estructurante o troncal. Una vez las aguas en este colector,
dependiendo de la altura a la que se esté de la calle, desaguaran en el Arroyo por la Glorieta-H si
son aguas de la zona baja del sector, o al Vial-1 en la Glorieta-E. Este cambio de vaguada se
vendria a producir hacia el corte con el Vial-13.

Con este funcionamiento podemos asegurar que ese tercio del proyecto desagua por el colector
del Vial-13, en una u otra direccion sin necesitar ningun colector secundario de entrega.

Todo el Sector S2 desagua o bien por sus propios colectores o por colectores principales de los
viales estructurantes, con lo que la funcionalidad de la Sectorizacién queda asegurada.

La evacuaciéon de aguas fecales es de mucha menor entidad en cuanto a caudales que la de
pluviales. Se disefia un nuevo colector que discurre por la Zona Verde adyacente al Arroyo de la
Dehesa, aprovechando los puntos mas bajos que alli se encuentran y dejando pozos para que
puedan entroncar todos los viales que vienen perpendiculares desde las zonas altas. Asi pues,
este colector serd sensiblemente paralelo al arroyo, y se trazard desde la Glorieta-B hasta la
Glorieta-L en la Avenida de los Quifiones.

Es todo exactamente igual a lo descrito para aguas pluviales siendo solo distinto el punto/puntos
de entrega que definiran los técnicos del Canal de Isabel Il y los del Ayuntamiento de San
Sebastian de los Reyes para entroncar a sus redes existentes dependiendo de la gestion de
colectores y depuracion existente.

Los puntos de entronque se definen en la Memoria de Saneamiento del Proyecto de Urbanizacion,
localizandose todos a lo largo de la Avenida de los Quifiones.

SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA

La red de energia eléctrica en alta tension de la Comparia 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 previsién de
ocupacion por redes de Red Eléctrica Espanola REE conforme se sefiala en el plano de
informacion i-11 “Traslado Aéreo Red Eléctrica REE”.
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En esa reserva de suelo, en el limite Noreste del Area de Reparto AR.2 se localiza la subestacion
para la Compania Suministradora exigida de superficie de suelo minima 4.200 m2.

Existen lineas de transporte aéreo, a alta tensién, que cruzan el ambito y es necesario su desvio.
Las lineas en baja tensién que realizan algun 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 canalizacion discurre por la Avenida de la Dehesa y continda 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.

TELECOMUNICACIONES

La red de telecomunicaciones esta ejecutada simultdneamente con la urbanizacion 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 companias. Con camaras BR
donde se realizarian los entronques de la red interior.

RESIDUOS SOLIDOS

La recogida municipal de basuras, selectiva, alcanza hasta el limite del suelo urbanizado, en la
Dehesa Vieja; su prolongacion 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 depdsito y
recogida de basuras, la tipologia, dimension y caracteristicas de carga de los contenedores
situados en el viario. El acondicionamiento de los puntos de recogida de residuos
convenientemente sefializados se debera definir detalladamente y valorar econémicamente en el
correspondiente Proyecto de Ejecucién de Urbanizacion.

TRANSPORTE PUBLICO Y URBANO

El ambito se encuentra en las cercanias a la Ultima parada de la linea de transporte interurbano de
autobus 154C.

Se propone una prolongacién de la citada linea que recorra el ambito de los dos Sectores S1y 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 poblacion futura.

La accesibilidad a la autopista estatal A-l 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, el Proyecto de
Ejecucion de Urbanizacion podra plantear, a instancia del Ayuntamiento de San Sebastian de los
Reyes, la opcién para aforar direccion A-1 Madrid a través del Vial-9 y su conexion con la Avenida
Arroyo Quifiones y calle Rosa Chacel.
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SERVIDUMBRE AERONAUTICA ACUSTICA
Con objeto de delimitar la compatibilidad de usos en el territorio, se han tenido en cuenta las
servidumbres aeronauticas acusticas del aeropuerto Madrid-Barajas aprobadas por el
RD 1003/2011, de 8 de Julio, por el que se confirman las servidumbres aeronauticas acusticas, el
Plan de acciéon asociado y el mapa de ruido del aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas,
establecido por Orden FOM/231/2011, de 13 de enero.
En este sentido la Direccion General de Aviaciéon 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.

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 Urbanizacion incluye: para el abastecimiento de agua, la solicitud de viabilidad de
conexion a la red existente del Canal de Isabel II; para el saneamiento y depuracion de fecales, la
solicitud expresa de conexién 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 Compaiiia
Suministradora.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA
6 DESCRIPCION DE LA ORDENACION; CONEXION DEL SECTOR CON EL MUNICIPIO
El objetivo de la “Propuesta final septiembre 2017” del Plan Parcial debe ser el de propiciar la
adecuada y mejor 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 programado del PGOU 2001.
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 sefialarse los elementos de Redes Publicas Generales que deben estar
concluidos y en funcionamiento previa o al mismo tiempo del desarrollo del Sector S2 y cuya cesién y
afeccion son consideradas inherentes al mismo, segun se detalla en el plano de Ordenacion O-08
"Obras Estructurantes Conjuntas a los Sectores S1y S2 del AR.2 Cerro del Baile”.
Conforme al articulo 48.4 de la Ley 9/2001 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.
6.1 ESTRUCTURA BASICA
El Plan General PGOU 2001 define la posicion, forma y dimensiéon del Sector S2 y de los
Sistemas Generales de Espacio Libre L2 y L3. También establece los Sistemas Generales Ugs,
prolongaciones del viario estructurante del ensanche que se cierran mediante el viario de borde
urbano, el Sistema General Ts2, quedando con ellos establecido el sistema de articulacion externo
de conexidn con el municipio. Por otra parte, si bien no pueden considerarse determinaciones
estructurantes sino pormenorizadas, el PGOU 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 a la atmosfera y el cambio climatico.
Por ello la Ordenacién 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 Vifiuelas” 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 ninguin otro
uso prevalezca sobre los del dominio publico pecuario.
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El trazado del nuevo Viario Supramunicipal respetara 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 cesion, zonas verdes o espacios libres, ni computa a los efectos de los estandares
minimos exigidos por la legislacion urbanistica. El suelo de las Vias Pecuarias no genera
aprovechamiento urbanistico.

6.2 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, también estructurantes 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.
La existencia al Norte de una gran zona de reserva de infraestructuras eléctricas de Red Eléctrica
de Espana, 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 presentacion oficial de una
propuesta documentada a REE solicitando el traslado de su trazado aéreo al objeto de su nueva
adaptacién a la previsiones del PGOU 2001. 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 articulo 162.3 del Real Decreto 1955/2000, “se ha limitado la
plantacién de arboles y prohibida la construccion 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 8 y ANEXO 8.A). El plano de Ordenacién O-
06 “redes publicas” detalla el pasillo eléctrico del trazado de las redes de alta tensidn existentes y
trasladadas de REE que, en todo caso, se sitan sobre los pasillos eléctricos definidos por el
PGOU 2001.
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 Bésicas producida por la malla viaria, sugiere la localizacién 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.
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El plano de Ordenacion O-03 “Clasificacion de usos pormenorizados” identifica E* la situacion
preferente no vinculante.

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 Basicas 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. Esta configuracion de manzana o Unidad Basica abierta y fraccionada
permitirda la busqueda del asoleamiento y 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.
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6.3 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 (mzs superficie de suelo)
superficie AR.2 en cartografia de PGOU escala 1:10.000 1.283.282
medicion de delimitacion ajustada (con 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 pliblicas 690.563 | 57%
redes local-general-supramunicipal 562.825 [46% |0
totoles viario local 127.738 | 11% %
local 127.738
viario general 88.885 | 306.336 | 25% [25%
supramunicipal 89.713
locales 80.256
PEEI?IEiS libres generales 188.478 | 302432 | 25%
supramunicipal 33.698 57%
egpacios locales 31.390 3%
publicos | ¢ jinamientos generales 0| 31.390 3%
supramunicipales 0
infraestructura general 50.405 | 50.405 4%
eléctrica

La continuidad con las Redes existentes del circuito para ciclistas y la propuesta de su
ampliacion para el ambito del Sector S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”, asi
como la extensioén de la linea de transporte municipal de autobus, 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
Ordenacién O-03“clasificacion de usos pormenorizados” de la Propuesta Final del Plan
Parcial concreta las anteriores caracteristicas. (ANEXO 9)
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6.4 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 (m’s superficie de suelo)
superficie SECTOR S-2 en cartografia de PGOU escala 1:10.000 419.296
superficie sigtemas externos adscritos al SECTOR $-2 126.356
en cartografia de PGOU escala 1:10.000
superficie interior del SECTOR S-2
enpcartografia de PGOU escala 1:10.000 292.940
SUPERFICIE | medicion de delimitacion ajustada (con via pecuaria) 419.296
SECTORS2 ' [ medicion de via pecuaria 20.470
total delimitacion de suelo interior al SECTOR S2 270.257
total delimitacion de suelo exterior adscrito al SECTOR S2 119.569 389.826 |100%
total solares edificables 166.680 | 43% 100%
total cesiones redes plblicas 223.146 57% ’
redes local-general-supramunicipal 190.424 |1 49% .
ke viario local 32722 | 8% 57%
local 32.722
viario | general 35.825| 107.442( 27% |27%
supramunicipal 38.895
locales 25112
PSEESE?S libres generales 56.389 | 100.537 | 26%
supramunicipales 19.036 57%
e;pa_cios locales 14.518 30%
publicos | equipamientos | generales 0| 14518| 4%
supramunicipales 0
infraestructura eneral 0
eléctrica ; e 649 a

6.5 RED VIARIA. CARACTERISTICAS

La red viaria del ambito se ha disenado con amplitud procurando una suficiente dimensién de
calzadas, aparcamientos y aceras. Las vias principales cuentan con un carril en cada direccion
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; las aceras son siempre de 4m de ancho minimo, tanto para las vias
estructurantes como para las principales y secundarias. Las aceras favoreceran la movilidad
peatonal siendo seguras para el usuario y adaptadas para personas con movilidad reducida. En
todas las aceras se prevé la plantacion de arbolado de alineacion.

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

Para acometer el acondicionamiento de la Via Pecuaria se atenderd, con caracter general, a las
prescripciones que aparecen en la Ordenanza VL de Via Pecuarias. Las modificaciones de
trazado de las Vias Pecuarias no seran efectivas hasta que sean aprobadas por el Organismo
competente en materia de Vias Pecuarias.
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ARQUITECTOS

Las vias perimetrales VIAL-1’ (seccion de 31,50 m); VIAL-1, (seccion de 29,00 m) y 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 imitacion (hormigén labrado en
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ARQUITECTOS
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En consecuencia se plantean como Vias Colectoras de primer orden las denominadas Vial-1,
Vial-3, Vial-5, Vial-8, Vial-9, Vial-12 y Avenida de los Quifiones. En todas ellas la velocidad
maxima sera de 40 Km/hora. El resto de las calles de la trama calificada como Viales Locales, en
cuyas calzadas serd compatible el uso del vehiculo con la bicicleta, asegurando la convivencia
con un trafico que no supere los 30 Km/hora y complementando la medida con sefializacion
vertical y horizontal.

El carril bici se identificara 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 regulaciéon 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, que seran a su
vez asimétricos, colocando la linea de parada al menos 2 metros antes del paso cebra.

La oferta modal en el conjunto de la actuaciéon dispondra también de espacio sefializado de
parada de taxis.

El Plan Parcial del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” contempla la dotacién en superficie de
plazas de utilizacion por personas de movilidad reducida, PMR, al menos una plaza por cada 40,
con su respectiva zona de aproximacién y sefializacion 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.

El acondicionamiento de los puntos de recogida de residuos sodlidos se sefalizaran
detalladamente en el Proyecto de Ejecucion de Urbanizacion indicando los criterios de depdsito y
recogida de basuras, tipologia, dimensién 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 dimensién de las manzanas
o Unidades Basicas se podra prever, en su interior, mediante Estudio de Detalle la formacion 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 éste y las caracteristicas de las diferentes vias.

Las rasantes del viario compatibilizan su funcionalidad y adaptacion a la Legislacién sobre
accesibilidad con el respeto al relieve del terreno, procurando la integracién del ambito en las
tramas urbanas adyacentes y -en su borde Norte- en el ambito de las Carcavas.

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

PROPUESTA FINAL PLAN PARCIAL SECTOR S2 DEL AR2 CERRO DEL BAILE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES MEMORIA / 28



r‘future arquitecturas s.I.

6.6 UNIDADES BASICAS: ZONAS DE ORDENACION
La malla viaria delimita manzanas de superficie variable; su superficie media de 15.000 m?, hace
que 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 ocupacién de las manzanas o Unidades Basicas por la edificacion.
La zonificacion bésica de cada manzana, vivienda colectiva, econdmico-terciario ..., con diferentes
cualidades urbanisticas, usos caracteristicos, tipologia, intensidad, alturas, ocupacién, posicién y
otras condiciones, se constituye como una Unidad Basica, en general de significativa dimension,
con ordenacién homogénea, capaz de ser desarrollada unitariamente o parcelada, en este
segundo caso por un Estudio de Detalle, para su desarrollo fragmentado.
Cada Unidad Basica, es un solar capaz de ser subdividido o no, segun sus caracteristicas.
El conjunto de Unidades Basicas que tienen las mismas condiciones de ordenacion
pormenorizada (articulo 40.1 de la Ley 9/2001) constituyen una Zona de Ordenacion discontinua;
comparten mayoritariamente un uso pormenorizado, tipologia edificatoria, régimen de proteccion
aplicable, dimensién de la parcela minima, maxima ocupaciéon de parcela, altura maxima de la
edificacion (en m. y en n° de plantas) y la proporcion entre las superficies de suelo y edificable.
Asi, a cada Zona de Ordenacion le corresponde una especifica Ordenanza, (A, E.... etc) y cada
Zona de Ordenacién queda denominada por la Ordenanza que le corresponde (Zona A,
Zona E...etc.). Las Unidades Basicas de cada Zona de Ordenacién se denominan como la Zona
seguidas de un digito que las individualiza (por ejemplo A1, A2.....). Las Unidades Basicas de Uso
Dotacional se identifican con una letra y numero posterior (L20, L21, L22,..., V20,..., T20,... , S20,
M20, VP20,... , D20, R20,..., k20,...,j20,...,g20,...).
La Normativa del Plan Parcial se cifie a las fichas de cada una de las Ordenanzas con
aclaraciones de la aplicacién de la correspondiente del vigente PGOU; es de aplicacién la propia
Ordenanza General del Suelo Urbano del Plan General 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
Ordenanzas de las Zonas de Ordenacién son concisas y suficientes para el cumplimiento del
articulo 48.1.6 de la Ley 9/2001 LSCM.
No obstante, las ordenanzas particulares pormenorizan las condiciones de edificacion mas alla del
minimo requerido por la legislacidon urbanistica; permiten el desarrollo directo mediante Proyecto
de Edificacion unitario, sin precisar Estudio de Detalle mas que cuando se vaya a producir una
parcelaciéon urbanistica en la Unidad Basica, en cuyo caso el Estudio de Detalle sera necesario. El
Estudio de Detalle, desde la comprension unitaria de la manzana, puede distribuir de forma no
homogénea superficies de suelo edificables, ocupaciones y alturas, bajos diafanos u ocupados,
tratamientos formales, vuelos, retranqueos adicionales a las alineaciones exteriores 0 entre
parcelas, o en cubierta, espacios privados ajardinados, de juego o deporte, privatizados con las
parcelas o mancomunados....etc,; es decir puede predeterminar muchos de los aspectos
cohesionantes, de estructura interna, que se encuentran implicitos cuando -dentro de la Normativa
Zonal- se realiza un Proyecto de Ejecucion de Edificacion unitario para la totalidad de la Unidad
Basica.
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En todo caso el Estudio de Detalle debera garantizar la condicion de solar y establecer las
acometidas interiores de las infraestructuras de la manzana 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 de
Estudio de Detalle cuando se vaya a proceder a una segregacion con objeto de cesion a otra
Administracion Publica para ejecucion de equipamientos; en ningun otro caso es necesario y
pueden edificarse en una parcela distintos equipamientos, incluso ejecutandose separaciones en
el interior en la parcela dotacional equipamiento; todas las parcelas dotacional equipamiento
tienen determinados sus parametros edificatorios.
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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 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 LUCRATIVAS
RESIDENCIAL RESIDENCIAL VIVIENDA COLECTIVA TER TOTAL
VIVIENDA CIA
UNIFAMILIAR _ _ RIO
UNIDAD VL VL VPPL VPPB
BASICAl gup. [TEDIFIC [ N° | EDIFIC | N° | EDIFIC | N° | EDIFIC | N° | EDIFIC | EDIFIC | N° | ZONA
SUELO| m% VIV. m’c VIV. m’c VIV. me |viv.] m% mc | viv.| DE
Aprov. Aprov. rov. Aprov. Aprov. | Aprowv. ORDE
m’s meVL | ud | mcve | ud | meve | ud | mievi | ud | m%evL | mcvL | ud. |NACION|
3.806 3.806
A | 6315 =] 21 sse] 21| A
3115 3115
A1 | 5380 = 19 5] 19| At
4672 4672
A2 | 7883|277 5] 7| A
1729 12.392 2200 16321
A23 | 18771 10 99 00| A2
1729 12.392 1650 | 15771
1729 13.268 1.100 16.097
A24 | 20.095 10 106 116 A2
1729 13.268 g5 | 15822
A25 | 21.160 1903 11 1800 112 00 e 123 A1
’ 1.903 14.020 1.125 17.048
16.545 2.000 18.545
A2 | 12.305 144 144 A2
6.736 1500 | 8236
23.898 1.100 24,998
A27 | 17.285 208 208 A2
9.728 825 10.553
8.010 9.421 1350 | 18781
A28 | 17.247 64 82 146 | A1
8.010 3835 1013 12.858
5.744 18.768 1500 | 26.012
A29 | 17.106 50 235 25| A1
2338 3.667 1125  7.130
E20 | 15.740 26| =g E
202 202
2000 2000
E21 7.433 E
1500 1500
16.954 47.690 55.608 18.768 15.447 | 154.467
TOTAL 1166.680—t57] % M mree0| ' [22ea7| 3067 2> 11585 | 102533 1.193|
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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 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 (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 3.806 21 3.806 A1
A21 5.380 3.115 19 3.115 A1
A22 7.843 4,672 27 4672 A1
A23 18.771 15.771 | 109 16.321 A2
A24 20.095 15.822 | 116 16.097 A2
A25 21.160 17.048 | 123 17.423 A1
A26 12.305 8.236 | 144 18.545 A2
A27 17.285 10.553 | 208 24.998 A2
A28 17.247 12.858 | 146 18.781 A1
A29 17.106 7.130 285 26.012 A1
E20 15.740 2.022 2697 E
E21 7.433 1.500 2.000 E
D02 14518 13.000 D
L20 9.039 0,015 E
L21 1.116 0,015 L:
L22 26.552 0,015 L
L23 19.682 0,015 L
R20 5.570 0,015 IL
R21 1.540 0,015 [t
R22 1.765 0,015 L
R23 1.933 0,015 li
k20 80 K
k21 533 K
k22 527 K
q20 1.153 T
q21 65 T
q22 660 T
g23 226 T
q24 226 T
q25 628 T
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GERARDO MINGO ARQUITECTOS

q26 103 T
q27 1.191 T
i20 440 T
j21 424 R
j22 23 T
i23 25 T
i24 984 T
j25 1.010 T
i26 544 T
j27 1.352 T
j28 2.331 T
i29 491 T
i30 1.288 T
S20 649 S
W20 32.722 T
T20 10.613 T
T21 1111 T
T22 3.462 T
T23 13.802 T
T24 6.837 T
V20 8.374 Vv
V21 15.354 Vv
V22 639 Vv
V23 8.211 Vv
V24 1.996 Vv
V25 4.321 Vv
M20 19.036

VP20 29.470

TOTALES 419.296 | 102533 | 1.198 154.467 13.000
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6.7 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 Direccién General Agricultura y
Ganaderia de la Consejeria de Medio Ambiente, Administracion Local y Ordenacién del Territorio
de la Comunidad de Madrid.
La Unidad de Ejecucién, una vez urbanizada, quedara dotada de las redes de distribucién 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 ei-01 a ei-09 de Esquemas Basicos de Infraestructuras.
ENERGIA ELECTRICA MT Y BT
Al no existir en el area infraestructura eléctrica capaz de cubrir las necesidades de potencia la
Compariia Suministradora, requiere la disponibilidad de una parcela de superficie minima
4.200 m % para la implantacion de un Centro de Distribucion para una acometida en M.T desde
la subestacién de Alcobendas. Este Centro de Distribucién proporcionara la energia eléctrica
precisa a los dos Centros de Reparto y desde estos a los Centros de Transformacion C.T.
repartidos por el ambito, mediante tres lineas subterraneas de media tensién (20kV.)
Se instalaradn C.T. segun instrucciones de la Compafia Suministradora, y seran subterraneos o
integrados en las edificaciones.
La localizacion de estos Centros en el interior de las &reas edificables supone reducir
notablemente la red de baja tension, estableciéndose la misma solamente a las manzanas o
Unidades Basicas que no disponen de CT y para alimentar los centros de mando de alumbrado
publico.
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 Compafia 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.
En las calzadas, luminarias de led o vapor de sodio de 250W sobre columnas de 10m
instaladas en intervalos de 32-36m. En los cruces y glorietas los niveles de luz se elevan un
20% sobre el estandar a fin de aumentar la visibilidad y reducir posibles riesgos. Esta medida
podra materializarse acortando los intervalos entre luminarias o estableciendo columnas con
focos de 400W en glorietas. En las aceras y peatonales se instalara luminarias dotadas de
difusor que evite la contaminacién luminica, con lamparas de bajo consumo o led, luz blanca
sobre postes de 4m de altura. No obstante el Proyecto de Ejecucion de la Urbanizacion
indicara con precision las caracteristicas de la iluminacién observando en todo caso los
requerimientos exigidos por el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes.
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Los centros de mando y proteccidn 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 metalicos de todas las farolas, ademas de la preceptiva pica de toma de
tierra individual.

ALCANTARILLADO

El sistema de alcantarillado propuesto es separativo, es decir, existiran redes de tuberias
independientes para la recogida de aguas pluviales y fecales.

La evacuacién de aguas procedentes de escorrentias superficiales se realiza a través de
sumideros con rejillas de fundicion situadas en la calzada.

En cada parcela, manzana o Unidad Basica edificable se instala uno o varios puntos de
acometida a la red de alcantarillado situado en el punto de cota mas baja, en todo caso, a una
cota minima de 4,00 m. desde la calzada. Los espacios libres y areas peatonales estaran
dotados de rejillas y drenajes engravillados segun los casos.

El vertido final se produce sobre el cauce del Arroyo de la Dehesa en varios puntos a lo largo
de todo el area, de este modo se evitara diametros excesivos.

La evacuacion de aguas fecales se realizara a través de uno o varios puntos de acometida por
manzana o Unidad Basica, con desague final al colector existente.

Al igual que la red de pluviales, el vertido al colector de fecales podra realizarse en varios
puntos subdividiendo la red interior.

ABASTECIMIENTO DE AGUA

La red de abastecimiento de agua potable se disefia y dimensionara de forma definitiva en el
Proyecto de Ejecucion Urbanizacion en base a los criterios establecidos por el CANAL DE
ISABEL Il y las indicaciones requeridas por el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes.
Con acometidas en esta nueva canalizacion se creara una trama de tuberias que discurrira 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 extensién no superara las
5Ha.

La presion de célculo no superara los 0,06 MPa ni serd inferior a 0,25 MPa, ni al 75% de la
presion estatica.

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

La hipotesis de célculo atendera a los requerimientos de las Normas para Abastecimiento del
CANAL DE ISABEL II.

Debido al incremento en el consumo de agua potable en el Sector S2 del AR.2 “Cerro del
Baile” sera necesaria la aplicacion de medidas enfocadas al ahorro de agua. Dichas medidas
seran de aplicacion en el Proyecto de Ejecucion de Urbanizacién 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.
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Hasta que la utilizacién de las aguas recicladas procedentes de la depuradora sea una realidad
en aquellas zonas que sea necesario por motivo de la plantacion de las especies que se
realice, el Unico recurso sera la captacién de aguas del subsuelo.

Se propone una red, automatizada con un sistema de programacion multiestacion que
incorpore electrovalvulas localizadas en cada zona a regar.

Se dispondra de un sistema de bombeo para la extraccién de aguas, en las areas donde no es
posible el riego por gravedad.

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
Ejecucion de Urbanizacion del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” lo concretara
expresamente 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 ejecutara teniendo en cuenta la libre competencia entre las diferentes
compaifiias telefénicas, de modo que permita la instalacion y servicio futuro a cualquiera de
ellas. El Proyecto de Ejecucion de Urbanizacion analizara la conveniencia de la ampliacion de
estas redes subterraneas para dotar a los edificios de Red Digital de Servicios Integrados
(RDSI) y telecomunicacion por cable (TLCA).

La recepcion de sefales 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 GAS NATURAL SDG, el trazado basico 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 desarrollara el Proyecto de Ejecucion de Urbanizacion siguiendo los
criterios y normativas de la Compafiia Suministradora y del Ayuntamiento de San Sebastian de
los Reyes.

7 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 SUP se
encuentran en sus Normas del Suelo Urbanizable Programado.
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.
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Como se indicé al inicio de esta Memoria, el Plan Parcial del Sector S2 del Area de Reparto AR.2
“Cerro del Baile” tiene como objetivos:
e Que el Sector S2 sea ordenado por un Plan Parcial, con un unico Proyecto de Urbanizacion y
una unica Junta de Compensacion en coordinacién 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 Adaptarse a las determinaciones del vigente PGOU 2001, manteniendo la superficie edificable
total maxima y el aprovechamiento total maximo del Sector S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del
Baile”.
Asi mismo la “Propuesta Final septiembre 2017” del Plan Parcial del Sector S2 del Area de Reparto
AR.2 “Cerro del Baile” analiza la viabilidad de los siguientes objetivos:
e  Compacto crecimiento del territorio primando la densidad poblacional y evitando el crecimiento
disperso.
e Diversidad 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.
e Justa, equilibrada y viable distribucion del aprovechamiento.
e Adecuado deslinde entre Redes Publicas y propiedades privadas (incluso las municipales).
o Eficaz edificaciéon de Unidades Basicas con la incorporacion de la tipologia de vivienda
unifamiliar libre.
7.1 AMBITO
a. El ambito del Plan Parcial es el Area de Reparto AR.2, Sector S2 con sus Sistemas o Redes
interiores y con los Sistemas o Redes exteriores adscritos, conforme a la Ley 9/2001 de la
Comunidad de Madrid y articulo 6.3.1 PGOU 2001.
b. La superficie real del Sector S2 es de 419.296 m2. No obstante, los ajustes de trazado y
las diferencias que pudieran originar los mismos, conforme al articulo 6.5 del PGOU, seran
admisibles por ser inferior al 2%, sin producir modificacion de superficie edificable, numero de
viviendas, etc.
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. No obstante, los ajustes de trazado y las diferencias
que pudieran originar los mismos, conforme al articulo 6.5 del PGOU, seran admisibles siempre
que sean inferiores al 2%, sin producir modificacion de superficie edificable, nimero de viviendas
etc.
d. La superficie real 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
articulo 6.5 del PGOU, sera admisible siempre y cuando sea inferior al 2%, sin producir
modificacion de superficie edificable, nimero de viviendas etc.
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7.2 DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO (ANEXO 11)

a. El uso global predominante del Plan Parcial del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” es
Vivienda Libre VL conforme el PGOU de San Sebastian de los Reyes.

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

C. El Plan Parcial incluye los Sistemas Generales interiores sefialados por el PGOU vy los

Viarios Estructurantes conforme al PGOU.
d. El aprovechamiento tipo (VL) es 0,2445 m2c.VL/m3suelo, con un aprovechamiento total
homogeneizado de 102.533 mc.VL (uso Vivienda Libre), cumpliendo con las determinaciones del

PGOU 2001.
e. La superficie construida total y maxima por usos:
Total 154.467 m2c
VL colectiva 47.690 m*c
VL unifamiliar 16.954 m%c
VPPB<110m2 18.768 m%c
VPPL<150m2 55.608 m?c
Terciario 15.447 m%c
f. El numero de viviendas y su distribucion segun regimenes de proteccion y dimensién son:
Total 1.198
VL colectiva 681
VL unifamiliar 98
VPPB<110m2 235
VPPL<150m2 484
g. El aprovechamiento urbanistico total con los coeficientes de ponderacion de usos del
PGOU 2001:
Total 102.533 m2c.VL
VL colectiva 47.690 m%c.VL
VL unifamiliar 16.958 m%c.VL
VPPB<110m2 3.667 m?c.VL
VPPL<150m2 22.637 m?c.VL
Terciario 11.585 m?c.VL
7.3 GESTION Y EJECUCION
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 coincide con el
aprovechamiento maximo 10,2533 Ha.VL senalado por el Plan General
b. El aprovechamiento tipo del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” coincide con el
sefalado por el PGOU de 0,2445 mZc.VL/m? suelo.

7.4 CONSIDERACIONES GENERALES
a. El plano Ordenacion O-05 “Alineaciones y Rasantes”, define la mejor adecuacion a los
condicionantes del terreno, facilitando la integraciéon del Sector S2 en las tramas urbanas
adyacentes y cumplimentando la coherencia y funcionalidad tipolégica desarrollada.
b. El plano parcelario de Informacion i-10"Precision de los limites del Sector S2 delimitado por
el PGOU”, incorpora la definiciéon grafica de las diferentes parcelas afectadas por el Sector en los
poligonos catastrales 15y 16 (ANEXO 4).
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C. Al desarrollar el Plan Parcial de un Suelo Urbanizable Programado, 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.
d. El plano de informacién i-10 "Precisién de los limites del Sector S2 delimitado por el PGOU”,
junto a los planos informacién i-10A, i-10B, i-10C, i-10D, identifican el ambito de ordenacién
urbanistica para el desarrollo de la actividad de ejecucién privada del planeamiento en
actuaciones integradas por el Sistema de Compensacion.
e. Al tratarse de un Plan Parcial en Suelo Urbanizable Programado, debe presentarse para su
aprobacion inicial y posterior tramitacién, los compromisos y garantias técnicas de sostenibilidad
de las soluciones propuestas en los siguientes aspectos:
e.1. Los Estudios Especificos necesarios y suficientes para la adecuada conexion,
ampliacion o refuerzo de todos y cada uno de las infraestructuras, equipamientos y servicios
publicos municipales y supramunicipales, estan incorporados en la documentacion del
Avance de la Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de San Sebastian de los
Reyes, actualmente en tramitacion, adhiriéndose el presente Plan Parcial a sus
determinaciones y conclusiones.
e.2. El Estudio Especifico relativo a las infraestructuras de la Red de saneamiento
“Estudio de capacidad hidrica para el cumplimiento del Decreto 170/98” esta contenido en el
Estudio Ambiental Estratégico del Sector S2 como Anexo 8 que se incorpora a la Propuesta
Final del Plan Parcial del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”..
e.3. El Estudio Hidrolégico del Arroyo de la Dehesa contenido en el Proyecto de
Urbanizacion que se incorporé a la Iniciativa presentada, recibid informe de Ia
Confederaciéon Hidrografica del Tajo. Consecuencia del mismo y adaptado a la Propuesta
Final del Plan Parcial del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”, se tramitara nuevamente a
través del Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes ante la Confederacion Hidrografica
del Tajo.
f. El Plan Parcial se adhiere e incorpora en las determinaciones y conclusiones de los
Estudios Especificos relativos: Medio Ambiente; Sistema de Transporte Publico; Movilidad; Planes
de Alarma, Evacuacién 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 de la Propuesta Final 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 del Informe del Area de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid de
fecha 23 octubre 2015.
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i. El Plan Parcial del Sector S2 AR.2 “Cerro del Baile”, sefala la obligacion de constitucion de
una propia Entidad Urbanistica de Conservacién, EUC, en su apartado Organizacion y Gestion de
la Ejecucion hasta la Recepcion Definitiva de las obras de urbanizacion por el Ayuntamiento de
San Sebastian de los Reyes. No obstante, el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes podra
considerar la no constitucion de una EUC, atendiendo a las indicaciones del Plan Especial de
Entidades Urbanisticas de Conservacion BOCAM 3 febrero 2015.
j. El Plan Parcial del Sector S2 AR.2 “Cerro del Baile”, recoge la obligacién de sufragar las
infraestructuras de abastecimiento y saneamiento del Proyecto de Ejecucién de Urbanizaciéon que
incorporara todas las determinaciones documentalmente indicadas por el CANAL ISABEL Il y el
Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes.
k. El Plan Parcial incluye la obligacion 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”.

7.5 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 ambito 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 conexién del Sector
S1 colindante incluido en el mismo Area de Reparto AR.2, con las Infraestructuras Generales
correspondientes 0 que deben ser reforzadas para garantizar la suficiencia del servicio y evitar
distorsiones de funcionamiento, la Junta de Compensacion del Sector S.U.P. S2 del AR.2 “Cerro
del Baile” asumira la obligacion de ejecutar y financiar las obras que se sefialan en el apartado
siguiente en la parte que le sea imputable, es decir, en el 32,67% y de manera conjunta con la
Junta de Compensacion del Sector S.U.P. S1 integrada 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 interconexion, la Junta de
Compensacion del Sector S2 del AR2 “Cerro del Baile” constituira una Comision de Ejecucion de
las Obras Estructurantes del Area de Reparto AR.2 junto con la Junta de Compensacién del
Sector S1 del AR2 “Cerro del Baile” colindante, que actuara bajo la supervision 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.

PROPUESTA FINAL PLAN PARCIAL SECTOR S2 DEL AR2 CERRO DEL BAILE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES MEMORIA / 40



r‘future arquitecturas s.I.

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 12):

* Vias principales estructurantes, asi como las glorietas o rotondas en ellas contenidas
que, garanticen la conexion de cada Sector con las Redes Generales correspondientes
identificadas en el plano ESQUEMA DE VIARIO ESTRUCTURANTE (ANEXO 10):
VIAL-1, VIAL-1" VIAL-3, VIAL-5, VIAL-8, VIAL-9, VIAL AVENIDA DE LOS QUINONES y
VIAL-12: movimiento de tierras, pavimentacion, saneamiento, abastecimiento de agua,
electricidad, alumbrado, telefonia y gas.

* Ejecucion de la via de entronque del Vial-3 y Vial-7 con la Avenida de la Dehesa.

* Ejecucién 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 y que
conecta de manera transversal con la glorieta de Avenida de los Quifiones, sera
expresamente determinada en el Proyecto de Ejecucion de Urbanizacién quien
concretara que el enlace se realice con puente y no terraplenando el terreno, al objeto de
no incidir en la continuidad de la zona de afeccion del referido Arroyo de la Dehesa

* Disefio y ejecucién del acondicionamiento de las Vias Pecuarias.

* Modificacién y traslado del trazado o tendido aéreo de la Red Eléctrica de AT 220 KV,
formalizada por Red Eléctrica Espafiola REE. (ANEXO 8)

* Subestacion eléctrica exigida por la compafia Suministradora, y cambio a subterranea o
traslado o supresion de la linea MT 66 Kv del Area Noroeste (ANEXO 8)

* Abduccion general de agua. Dos injertos a la red existente del CANAL DE ISABEL I

* 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 determinadas por la Confederacion Hidrogréafica 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 Madrilefia de Gas.

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

A. Las previsiones contenidas en el presente apartado habran de contemplarse en las
Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion.
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8 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS RESERVAS PARA REDES EN LA
PROPUESTA FINAL DEL PLAN PARCIAL DEL S.U.P. SECTOR S2 DEL AR.2 “CERRO
DEL BAILE” DETERMINADAS POR LA LEY 9/2001 DE LA COMUNIDAD DE MADRID
LSCM.

La Ley 9/2001 LSCM en su Disposicion 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 seran exigibles las cesiones previstas por esta Ley
cuando al momento de su entrada en vigor no se hubiera aprobado inicialmente y
sometido a informacién publica 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.
2. Las disposiciones de la presente Ley sobre los sistemas de ejecucién del
planeamiento serdn aplicables desde su entrada en vigor, salvo en los ambitos 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
aplicacion 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 cuyo
desarrollo se realiza en el marco legislativo de la Ley 9/2001 LSCM; en 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, LSCM).
Sera obligacién de los propietarios y/o promotores de cada ambito de actuacion, sector o
unidad de ejecucién costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion de todos los suelos
destinados por el planeamiento a redes publicas de infraestructuras, equipamientos y
servicios y que sean objeto de cesién obligatoria. A tales efectos, el deber de urbanizar
comprendera todas las obras sefialadas en el articulo 97 de la Ley 9/2001 LSCM.
b. Cesidn 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, LSCM).
1. En los &mbitos de actuacion, sectores o unidades de ejecucion, como parte de la
actividad de ejecucion, habra de cederse al Municipio libre y gratuitamente, terrenos
urbanizados en los que se materialice la participaciéon de la comunidad en las plusvalias
generadas por el planeamiento urbanistico.
2. Tales terrenos tendran las dimensiones y condiciones de ordenacién 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
ejecucioén correspondiente, segln proceda, y se cederan en los términos que resulten de
la gestion del sistema de ejecucion.
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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 LSCM)
La ejecucion del planeamiento urbanistico en un ambito de actuacion, sector o unidad de
ejecucion o de una actuacién edificatoria que implique obras accesorias de urbanizacion
impone legalmente a la propiedad del suelo, con caracter real, el deber de sufragar a su
cargo los costes de las obras de urbanizacion.
8.1 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS RESERVAS PARA REDES
El articulo 36 Ley 9/2001 LSCM establece junto con el articulo 91.3, 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, LSCM).
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 LSCM, estd 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 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, LSCM).
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.
c) 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 dotacién minima de plazas de aparcamiento deberda mantenerse
aunque se modifique el uso.
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e) Los estadndares de la anterior letra b) no seran de aplicaciéon cuando se trate de
vivienda que cuente con zonas verdes o0 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
que las determina. La Ley 9/2001 LSCM, regula las Redes Supralocales (Generales y
Supramunicipales). Por ello, para hacer posible el cumplimiento exigido por la Ley 9/2001 LSCM,
la Disposicion Transitoria explicitamente indica que la alteracién necesaria de las Redes,
previsiones del PGOU, no necesitan modificacion de éste. Significa que, “no solo no es
modificacién del PGOU, 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 modificacién su alteracion dimensional para adaptarlos a la cuantia referida
expresamente en el S.U.P. Sector S2”.

Asi pues, los Sistemas o Redes Generales previstos por el PGOU 2001 se podrian alterar en el
Plan Parcial -sin entrafar modificacion de PGOU- en las denominaciones o calificaciones
establecidas por la Ley 9/2001. A tal efecto, no es imperativa la situacién 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 segun la precision de los limites del Sector S2 delimitado por
el PGOU y la pormenorizacion de las parcelas, manzanas 6 Unidades Basicas.

En el cuadro se sefialan también las superficies minimas de cada Red, por aplicaciéon de los
parametros del articulo 36 de la Ley 9/2001 LSCM a la superficie edificable del Plan Parcial
determinada por la ficha del S.U.P. del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” PGOU.

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 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 LSCM, en el presente caso con un importante exceso debido a las Redes
Supramunicipales no exigibles. (art. 91, LSCM)

Las Reservas para Redes Publicas suman 223.146 m’. Estas Reservas de Redes Publicas
exceden en 145.913 m? las requeridas (77.234 m?) por la Ley 9/2001 LSCM.
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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 SUPRAMUNICI PAL
espacio libre Sevicios equipamiento | espacio libre senvicios infraestructura | infraestructura | espacio libre
urbanos social urbanos comunicacion | viania uso alternafivo
viario infraestructura |viano acceso | reserva ME1 | resenva
energética via pecuaria
R20 5.570 |W20 |32.722 [ D20 |14.518]1L23 | 19.682|S20 649|723 [13.802]v23 | 8.211
R21 1.540 T24 | 6.837]V24 | 1.99%
R22 1.765 V25 | 4.321
R23 1.933
k20 80
k21 533
k22 527
q23 226
INTERIOR q24 226
q25 628
DEL 426 103
q27 1.191
SECTOR il 5
25 1.010
26 544
27 1.352
28 2.331
29 491
30 1.288
TOTALES 22.322 32,722 14,518 19.682 649 20.639 14.528
INTERIOR 125.060
q20 1.153 L20 9.039 T20 [(10.613JV20 | 8.374| M20 19.036
EXTERIOR |921 65 L21 | 1116 T21 | 1.111]V21 | 15.354
AL q22 660 L22 26.552 T22 | 3.462]V22 639
SECTOR j20 440
j21 424
ADSCRITAS [i7; 23
j23 25
TOTALES 2.790 0 0 36.707 0 15.186 24.204 19.036
ADSCRITAS 98.086
25.112 32.722 | 14,518 56.389 | 649 | 35.825 38.895 | 19.036
TOTAL 25.112 47.240 92.863 57.931
SECTOR 72.352 150.794
223.146
segtn 11.234
Ley 9/2001 46.340 30.893 0
LSCM 523170 | 30.893 0 | 0
REDES LT ey A0 +61.970 +57.931
+145.913
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El art. 36.6 de la Ley 9/2001 LSCM, obliga a prever un ndmero minimo de 1,5 plazas de
aparcamiento por cada 100 m? edificables o fraccion. Sin embargo, la dotacién de plazas de
aparcamiento segun el art. 7.9.5.4.9 de las Normas del vigente PGOU 2001, sefala la obligacion
de prever en los nuevos desarrollos de Planeamiento Parcial una dotacién 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 sera 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
quedaran 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 dotacién suficiente de los espacios libres y de utilizacién 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 Redes Publicas refleja la totalidad de los espacios no lucrativos de cesion.

8.2 APROVECHAMIENTO
El art. 96. Ley 9/2001 LSCM “Cesion de la Participacion de la Comunidad en las Plusvalias”,
sefala la obligacion de ceder al municipio los terrenos que albergan el 10% del producto del
coeficiente aprovechamiento (tipo o unitario) del Area de Reparto por la superficie de la unidad 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. La localizacién de la cesion de este aprovechamiento se
realizara en el Proyecto de Reparcelacion, en donde se determinan los suelos aptos para edificar,
el uso pormenorizado e intensidad -aprovechamiento lucrativo- la localizacién especifica y
cualidades de las cesiones, referidas en la ordenacién del presente Plan Parcial. 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 LSCM se formalizara en las superficies precisas para la materializacién del 10
por 100 del producto del coeficiente de edificabilidad o del aprovechamiento unitario del area de
reparto por la superficie del Sector S2 y, se cederan en los términos que resulten de la gestion del
sistema de ejecucién, siendo el porcentaje proporcional por uso y tipologia segun las
localizaciones y determinaciones establecidas en el Plan Parcial Sector S2 del AR.2 “Cerro del
Baile”.
Previa aceptacion de la Administracion municipal y para favorecer las Promociones Publicas de
Viviendas Protegidas, el Proyecto de Reparcelacion del Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” podra
plantear la alteracion de la cesion de la tipologia de terrenos edificables de vivienda libre VL y
Terciario por terrenos edificables de vivienda protegida VPPB<110m2c, manteniendo en todo caso
el numero de viviendas que la cesion del 10% le asigna.
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Por otra parte la Administracion municipal podra sustituir la cesion de terrenos edificables por su
equivalente econdémico. El célculo de la valoracion econdmica, por la diferencia en el
aprovechamiento entre vivienda libre VL, terciario T y la vivienda protegida VPPB<110m2c, es
decir, su monetizacion serd, en su caso, incorporado en el Proyecto de Reparcelacion.

La efectividad de una posible compensacion econdmica se producira en el momento de la
Escritura Publica a favor del Ayuntamiento de San Sebastidn de los Reyes, de las parcelas
resultantes publicas de la Aprobacion Definitiva del Proyecto de Reparcelacion correspondiente al
Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” y, en todo caso, con la Recepcion Definitiva por el
Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes de las Obras de Urbanizacién del Sector S2 del
Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”.

En todo caso, el suelo cedido o su equivalente econdmico quedaran incorporados al patrimonio
municipal.

9 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 LSCM.
9.1 APROVECHAMIENTO UNITARIO FIJADO POR EL VIGENTE PGOU 2001
Una vez determinada mediante levantamiento topografico la dimensién 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, no existe
diferencia de superficie respecto a lo indicado por el vigente Plan General, por tanto no afecta a los
totales de superficie edificable y al minimo de viviendas conforme el articulo 6.5 del PGOU.
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 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.
Aprovechamiento total homogeneizado segun PGOU
A =102.533 m*c.VL (uso vivienda libre VL)
Aprovechamiento unitario tipo segun PGOU
AU = 0,2445 m*.VL/m’ suelo
9.2 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, LSCM).
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 justificara 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 LSCM:

7. Sin perjuicio de una mayor concrecion mediante desarrollo reglamentario, tal
justificacion se realizard mediante el procedimiento descrito en sus apartados a, by c.

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 él adscritas.

CUADRO DE SUPERFICIES EDIFICABLES POR USOS

El calculo 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
Sup. RESIDENCIAL
SUELO VIVIENDA RESIDENCIAL VIVIENDA COLECTIVA TER
UNIFAMILIAR CIARIO
UNIDADES
BASICAS VL VL VPPL VPPB
Sup. N° Sup. Ne Sup. N® Sup. Ne Sup.
EDIFIC VIV EDIFIC VIV EDIFIC VIV EDIFIC VIV EDIFIC
m’s m%c ud. | m ud m ud m’c ud m’c
A20 6.315 3.806 21
A21 5.380 3115 19
A22 7.843 4672 27
A23 18.771 1729 10 12.392 99 2.200
A24 20.095 17291 10| 13268 | 106 1.100
A25 21.160 1.903 1 14.020 112 1.500
A26 12.305 16.545 | 144 2.000
A27 17.285 23989 | 208 1.100
A28 17.247 8.010 64 9.421 82 1.350
A29 17.106 5744 50 18.768 235 1.500
E20 15.740 2.697
E21 7433 2.000
Suma solares
(m’s) 166.680
- %s/ AR2 12,99%
b= 3 ;
3 por tipologia 16.954 P 47.690 384 55.608 184 18.768 235
5 uso vivienda 12% 34% 40% 14%
- g
5| Sup.edif.
o () 64.644 74.376
suma 139.020 15.447
154.467
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CUADRO DE APROVECHAMIENTO Y COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD

Se homogeneiza las superficies edificables multiplicandolas por los coeficientes de ponderacion
del uso pormenorizado a que se destina con relacién al caracteristico del Sector S2, vivienda libre
VL. Para ello se utilizan 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 del Sector S2 y las Redes
Publicas exteriores a él adscritas. Ce=0,2445 m°c.VL/m’suelo

SECTOR S2 DEL AREA DE REPARTO AR.2 CERRO DEL BAILE
CALCULO APROVECHAMIENTO Y COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD.
usoy Sup. media NUMERO Sup. COEFICIENTE APROVECHA
REGIMEN ud. DE EDIFICABLE | HOMOGENEIZA MIENTO
VIVIENDA VIVIENDAS
PGOU PLAN
2001 PARCIAL
mic méc porcentaje N° mac mZc VL(viv libre)
VIV LIBRE
UNEAMILAR | 173 8% 98 16.954 1,00 16.954
VIV. LIBRE
COLECTIVA 135 125 2% 381 47,690 1,00 47.690
VPPL.
COLECTIVA 115 115 40 % 484 55.608 0,4071 22.637
VPPB.
COLECTIVA 80 80 20% 235 18.768 0,1954 3.667
TERGIARIO 15.447 075 11585
TOTAL 100 % 1.198 154.467 102.533
suma mZc VL vivienda libre / suma m? suelo SECTOR S2 + Sistemas Generales adscritos
coeficiente
de
edificabilidad 102.533/419.296 = 0,2445 mZc 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 =102.533 m°c.VL.

Se comprueba que el coeficiente de edificabilidad es igual o inferior al aprovechamiento unitario
del Sector S2. En este caso es igual a 0,2445 mZc.VL/m2 suelo = AU
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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
Sup. VIVIENDA RESIDENCIAL VIVIENDA COLECTIVA TERCIARIO
SUELO UNIFAMILIAR
i v | 1000 | vL | 1000 | vePL | 04071| vePB [01954] T | 0,750
. Sup. | aprov.| sup. | aprov.| sup. | aprov.| sup. | aprov.| sup. | aprov.
(m°s) | EDIFIC| m?% | EDIFIC| m% | EDIFIC| mi | EDIFIC m’c | EDIFIC| m%
me) | vL | mo) | vL | (mc) | VL (m’c) vL | (mo) | v
A20 6315 | 3.806 | 3.806
A21 5380 | 3.115| 3.115
A22 7843 | 4672 | 4672
A23 18771 1729 | 1729 12.392 | 12.392 2200 | 1.650
A24 20095 | 1.729 | 1.729] 13268 | 13.268 1.100 825
A25 21160 | 1.903 | 1.903 | 14.020 | 14.020 1500 | 1125
A26 12.305 16545 | 6.736 2.000 | 1.500
A27 17.285 23.898 | 9.728 1.100 825
A28 17.247 8010 | 8.010| 9421 | 3835 1.350 | 1.013
A29 17.106 5744 | 2338 | 18768 | 3.667] 1.500 | 1.125
E20 15.740 2697 | 2.022
E21 7.433 2.000 | 1.500
por tipologia 16.954 47.690 22.6317 3.667
uso vivienda 19% 52% 25% 4%
aprovecha suma 90.948
=| (m¥x VL) 17% 46% 22% 4% 1%
3 64.644 26.304 11.585
e suma
§ 102.533
= por tipologia | 16-954 47.690 55.608 18.768
usovivienda | 129% 34% 40% 14%
SL;?n %i'ff. 64.644 14.376
suma 139.020 15.447
154.467

9.3 RELACIONES DE PONDERACION ENTRE DISTINTAS ZONAS

Determinaciones sobre las zonas urbanisticas de ordenacion pormenorizada
(art. 40.3, Ley 9/2001 LSCM)

Asimismo, en los casos en que el planeamiento haya cubierto toda la ordenacion
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 edificacion 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, o 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 LSCM)
La ordenacién 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 edificacion 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 2001:
Se mantienen los coeficientes asignados por el vigente PGOU:
0,4071 para uso vivienda colectiva de proteccion publica VPPL<150m2
0,1954 para uso vivienda colectiva de proteccién publica VPPB<110m2
0,75 para uso terciario

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 S.U.P. Sector S2
del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” fijle para cada Unidad Basica nuevos coeficientes de
homogeneizacion.

SECTOR S2 DEL AREA DE REPARTO AR.2 CERRO DEL BAILE
CALCULO APROVECHAMIENTO.
USOY | Sup. media NUMERO Sup. COEFICIENTE | APROVECHAMIENTO
REGIMEN Ud. DE EDIFICABLE | HOMOGENEIZA
VIVIENDA VIVIENDAS

mec porcentaie e e VL (vivlibre)
VIV LIBRE
ke A 173 8% 98 16.954 1,00 16.954
VIV LIBRE
kel 125 3% 381 47,690 100 47,690
VPPL
O e 115 40% 484 55,608 04071 22637
VPPB
E e i 80 20% 235 18768 01954 3667
TERCIARIO 15.447 075 11585
TOTAL 700 % 1198 154.467 102.533
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10 CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES SOBRE 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 ordenacion
exigidas (art.48, Ley 9/2001 LSCM):
a. Las alineaciones, rasantes y condiciones de ocupacién en las Unidades Basicas.
b. La parcelacion basica del ambito Unidad Basica, y las condiciones que deben
observarse en cada Zona de Ordenacion.
c. Las precisas condiciones de las Ordenanzas Zonales conteniendo las de uso y edificacion
de los terrenos suficientes para determinar el aprovechamiento de cualquier Unidad
Basica.
d. La localizacién de las Reservas para Redes Publicas Supramunicipales, Generales y
Locales.
e. La delimitacién de una Unica Unidad de Ejecucién para la aplicacién del Sistema de
Compensacion.
Adicionalmente, por tratarse de un Plan Parcial en Suelo Urbanizable Programado, se incorporan a la
documentacién para tramitacion los compromisos, y garantias técnicas de sostenibilidad de las
soluciones propuestas, requeridas por la Ley 9/2001 LSCM.
COMPROMISOS Y GARANTIAS DE SOSTENIBILIDAD
Cabe repasar, los requerimientos legales a observar en el ejercicio de la potestad de planeamiento
de la ordenacion urbanistica (Art 33 Ley 9/2001 LSCM) para que éste resulte legitimo; y preguntarse
cuales, como y de qué manera, hayan sido, en el Sector S2 del Area de Reparto AR2 " Cerro del
Baile " particularmente, respetados. La potestad de planeamiento de la ordenacion urbanistica se
ejerce observando las siguientes reglas:
*Operar a la vista de informacion suficiente sobre la realidad existente y sobre una valoracion
razonable de la previsible evolucién de ésta.
*Basarse en una ponderacion de todos los intereses y las necesidades, publicos y privados, a la
luz del orden constitucional y de los fines de la ordenacion urbanistica.
*Expresarse en opciones Yy decisiones suficientemente motivadas y adecuadamente
proporcionadas respecto de los objetivos perseguidos.
La programacién “de hecho” contenida en el documento del Plan Parcial del Sector S2 del Area de
Reparto AR2 " Cerro del Baile”, resulta expresamente motivada vy justificada. En este sentido el
art.15.4 del Texto Refundido de la Ley del Suelo 2/2008.
“Los instrumentos que ordenan actuaciones de urbanizacién, han de incluir un Informe o
Memoria de Sostenibilidad Econémica (ISE), en el que se ponderara, en particular, el
impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion
de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a
usos productivos”.
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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 prestaciéon de servicios resultantes.

*Analisis de la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.
Se trata de estudiar si la ordenaciéon contempla una distribucion de usos urbanisticos que incluya
suelo para actividades econdmicas generadoras de empleo en una proporcion 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, recientemente completado por la
disposicion final duodécima de la Ley 8/2013,de 26 de junio, de rehabilitaciéon, regeneracion y
renovacion urbanas, para la incorporacion de los conceptos de reforma, renovacion y dotacion junto a
los de nueva creacion, atribuye la viabilidad y sostenibilidad requeridas en el presente Plan Parcial
del Sector S2 del Area de Reparto AR 2 " Cerro del Baile";
En el sentido de la sostenibilidad fisica, con la creaciéon de una Entidad Urbanistica de
Conservacioén, EUC, cumplimentando el vigente PGOU vy liberando en consecuencia a las Haciendas
Publicas de este tipo de cargas hasta la Recepcion Definitiva de las Obras de Urbanizacién del
Sector S2 del Area de Reparto AR 2 " Cerro del Baile" .
En el sentido de la sostenibilidad econémica, los propietarios de suelo y titulares de los
aprovechamientos urbanisticos 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 gestion del planeamiento.
Y en el sentido de la sostenibilidad temporal, las mejoras que las planificaciones introducen sobre la
produccién 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. 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 que se desenvuelve la produccion inmobiliaria.
Las previsiones a mas largo plazo solo pueden ser estratégicas, sustentadas en tendencias,
directrices u orientaciones, pero carentes de la concrecién necesaria para fundamentar ordenaciones
pormenorizadas.
Las sobre-determinaciones de futuro que se vinculen a la aportaciéon de mejoras obijetivas,
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
biografico, de necesidades sociales, como la del mandato constitucional —art 47 de la Constitucién de
Espafia- de promocion de las condiciones necesarias y el establecimiento de “la normas pertinentes
para hacer efectivo el derecho, a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, regulando la utilizacion
del suelo de acuerdo con el interés general”.
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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 que sea (art.41 LSCM)
De modo particular, y en relaciéon con los contenidos estructurantes, de obligada identificacion, la
planificacién del Sector S2 del Area de Reparto AR2 " Cerro del Baile", precisa:
*Los requisitos objetivos de preceptivo cumplimiento para la realizacién e incorporacién 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 LSCM, 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 sean situados en el
interior del Sector o exteriores a él, colindantes y adscritos al Sector S2.

Septiembre 2017
/ = Q

Gerardo Mingo Pinacho
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ANEXOS A LA MEMORIA

PROPUESTA FINAL PLAN PARCIAL

SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO
SECTOR S2, AREA DE REPARTO AR.2

“CERRO DEL BAILE”

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

SAN SEBASTIAN DE LOS REYES
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ANEXO 5

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 delimitacidn 4.7326 Ha
Intensidad de uso (edificabilidad sobre delimitacion) 0.5273 m?/m2
Superficie edificable total 154 467 mZc
maxima por usos VL 64 644 m3c
VPP>110 m? 55 608 m3c
VPP<110 m? 18 768 m2c
I 0 m3c
T 15 447 m3c
D 0
Densidad de viviendas maxima sobre sector (con SGI) 41 viv/Ha
Numero de viviendas 1197 viv
VL0 479 viv
VPP>110 m? 484 viv
VPP<110 m? 235 viv
DETERMINACIONES PARA LA GESTION Y LA EJECUCION
Coeficientes de ponderacidn 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 obtencién y urbanizacidn 12.6356 Ha

Aprovechamiento tipo

0.2445 m2 VL /m2suelo

OBSERVACIONES

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

acordes con el art. 13 del Decreto 78/1999

longitud de onda media de la rugosidad del pavimento sea superior a 10 m.m., reducir la velocidad a 60 km/h,
conseguir un firme de calzada silencioso minima RMV90 y obligar a niveles de aislamiento para los cerramientos

3 ENTIDAD DE CONSERVACION: Se debera crear su propia entidad urbanistica de conservacién.

INFRAESTRUCTURAS: la repercusion econdmica por metro cubico de caudal medio para el abastecimiento y los metros

cubicos vertidos diarios, tienen el caracter de gasto de urbanizacidn del area de reparto y su repercusion sera
proporcional al coste de las infraestructuras generales de abastecimiento de agua, saneamiento y depuracidn seglin

proyectos y convenios suscritos entre Ayuntamiento y Consejeria de Medio Ambiente.

EJECUCION DE LOS SISTEMAS GENERALES: se incluird como gastos de urbanizacién la ejecucion 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.

Se debera salicitar Informe a la Direccidn General de Aviacién Civil del Ministerio de Fomento simultaneamente con la

presentacion del avance de Plan Parcial de Ordenacidn en el Ayuntamienta.

La programacidn se refiere a la fecha maxima de presentacidn de los planes parciales en el Registro municipal para su
tramitacién a partir de la publicacidn en el BOCAM de la aprobacidn definitiva del Plan General

' PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
Vigly SAN SEBASTIAN DE LOS REYES
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ANEXO 6

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 32.1205
SISTEMAS ADSCRITOS L1 38.3619 46.3601
T4-1 5.3641
u1-3 1.4024
uU2-2 1.2317
EL BAILE 128.3282
SECTORES 1 50.6104 75.1718
2 24.5614
SISTEMAS ADSCRITOS L2 36.2608 53.1564
L3 6.4857
L4 1.5687
T4-2 2.5558
T31 2.6188
T3-2 1.5324
U4-3 21342
FRESNO NORTE 29.1948
SECTORES 1 20.3558 20.3558
SISTEMAS ADSCRITOS B2-10 1.5330 8.8390
T3-5 1.1475
u7-2 1.1428
E1 5.0157
LA ESTANQUERA 240.2539
SECTORES 1 62.5170 168.7775
2 72.8612
3 33.3993
SISTEMAS ADSCRITOS L5 17.2730 71.4764
L6 7.1704
B1-2 1.0781
B1-3 0.0083
B1-4 51735
B2-2 2.9722
B2-3 6.1098
B2-4 2.6454
T1-2 6.3575
T1-7 1.8712
T1-8 3.6792
T21 1.7775
U241 21216
u3-2 5.1581
U3-3 0.4960
U4-1 41713
u4-2 3.4133
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ANEXO 8A

S RED Madrid, 3 de febrero del 2014

"':';p' ELECTRICA
DE ESPANA

COMISION GESTORA A.R.2 “CERRO DEL BAILE”
D.Agustin Barbén 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 altarie 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 36.5625,00
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 tierra/fibra 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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ORDENACION DEL TERRITORIO

Comunidad de Madrid

Area de Vias Pecuarias

Exp. NNSS. VP 0009/14 - JMB
(Citese para cualquier comunicacion)

REGISTRO DE SALIDA

Ref:10/018601.9/14 Fecha:03/02/2014 11:54
H I ||i||IIIHIIIIIIIIIHMIIIMIIIIIIIIIIMHIIIII|||||1HI||I|I||I|\ Gerardo Mingo Pinacho

erritorio

Reg C Hedia Amb. y Ord T. (ALC) C/ Rafaela Bonilla, 17
Destino: Gerardo Mingo Plnacho 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 S1 y S2 del Area de Reparto AR2 “CERRO DEL BAILE", del
municipio de San Sebastian de los Reyes, Madrid, en representacién de la Comision
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 procedid 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 delimitacién
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 modificacién la citada delimitacién. Se adjunta plano a
escala 1:7.000; asimismo, se remite copia mediante coreo electrénico a Gerardo
Mingo Pinacho en formato dxf.

Se hace mencion 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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