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DOCUMENTO N° 1 MEMORIA JUSTIFICATIVA Y DE ORDENACION
1.- CONSIDERACIONES GENERALES

1.1.- Presentacion

El presente documento se elabora por iniciativa conjunta de la Comunidad de Madrid y el
Ayuntamiento de El Escorial a través del “Consorcio Urbanistico Escorial” constituido a tal
efecto y con las competencias y atribuciones que le confieren sus Estatutos de acuerdo con

los art. 76 y 77 de la Ley del Suelo 9/2001 de la Comunidad de Madrid.

1.2.- Objeto y finalidad del documento

El documento tiene por objeto la modificacion del Plan Parcial Sector 1 “Ensanche” El
Escorial, aprobado definitivamente el 24 de septiembre de 2002, cuya finalidad es:

e Redefinir la ordenacion con mayor precision y adecuacion a la realidad del territorio, a
la vista de la estructura y redes actuales, tanto de caracter urbano como
supramunicipal, asi como de la evolucion natural de los suelos incluidos en el ambito y
sus proximidades, desde el actual contexto normativo en la proteccion del medio

ambiente y la conservacion del patrimonio historico.

e Adaptar la ordenacion a los limites redefinidos por la ultima modificacion puntual de
las NNSS, habiéndose modificado la superficie para el Sector 1, que actualmente es
de 551.311,10 m” (55.131 Has), minorando la enunciada en el Plan Parcial vigente,

que era de 56,337 Has.

e Adecuar el planeamiento, a la especial proteccion del sector y su entorno que se
deriva de:
- Su inclusién en el ambito de los terrenos comprendidos en “La Cerca” de
Felipe II;

- La circunstancia de ser atravesado por el camino histérico del Canto de

O bt
SIejon;
&

¥sctacion limitrofe, con caracter general, del término municipal a la
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- En particular, por la preservacion obligada de los restos etnograficos

detectados en la zona sur.
Redistribuir cuantitativamente los diversos usos a implantar en el ambito de manera
acorde con las necesidades expresadas por el Ayuntamiento y la Comunidad de

Madrid y con las tendencias reales de la demanda a medio plazo.

El mantenimiento del mayor numero de viviendas posible, a tenor de la voluntad

expresada por el Gobierno Municipal.

Reducir a dos (baja+1) la altura en numero de plantas de la edificacion.

1.3.- Documentos que integran el documento de la Modificacion de Plan Parcial

Las determinaciones urbanisticas que se someten a aprobacion en la modificacion de Plan

Parcial

que aqui se expone, se hallan contenidas en los siguientes documentos graficos, y

escritos.

Memoria justificativa y de ordenacion
Anejos: de acuerdo con lo expresado en el articulo 48 de la Ley 9/2001 el presente
documento contiene los siguientes estudios:

a. Estudios especificos para la adecuada conexion, ampliacion y refuerzo de
cada una de las infraestructuras equipamientos y servicios publicos.

b. Verificacion técnica con informe perceptivo y autorizacion escrita de cada
organo competente sobre su capacidad limites y compromisos o contratos
para garantizar el abastecimiento de la demanda de los servicios publicos:
la presente modificacion se remite al “ANEJO B Verificaciones técnicas de
las compariias y entidades”, del Plan Parcial vigente.

c. Estudio relativo a las infraestructuras de la Red de Saneamiento.

d. Conexion y autonomia del sistema de transporte publico: la presente

rodificacion se remite al ANEJO D Conexion y autonomia del sistema de
re-

’ . 113 . . n
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e. Planes de alarma, evacuacion y seguridad civil en caso de supuestos
catastréficos: la presente modificacion se remite al “ANEJO E Planes de
alarma, evacuacion y seguridad civil en supuestos catastroficos” del Plan
Parcial vigente.

f.  Cumplimiento de la normativa acustica.

Estudio hidrologico e hidraulico.

Informes sectoriales emitidos por los distintos organismos.

Normas urbanisticas
Planos de informacion, ordenacion e infraestructuras

Organizacion y gestion de la ejecucion

SN

Expediente Administrativo del documento de “Modificacién del Plan Parcial Sector 1,

“Ensanche”, El Escorial”.

1.4.- Cartografia utilizada

La cartografia utilizada para la redaccion de la presente modificacion del Plan ha sido
preparada a tal efecto mediante restitucion fotogramétrica de un vuelo a escala 1/5000 de
fecha 1999, complementada y actualizada por topografia clasica. La escala adoptada para los
documentos graficos ha sido 1/2000, con equidistancia 1 m. entre curvas de nivel, que

consideramos adecuada habida cuenta de la dimension del territorio a ordenar.

Para los estudios generales del territorio se ha hecho uso de la cartografia a escala 1/50000

del Instituto Geografico Nacional y de la cartografia 1/5000 de la Comunidad de Madrid.

1.5.- Promocion y tramitacion de la Modificacion de Plan Parcial

La presente modificacion de Plan Parcial se formula a iniciativa del “Consorcio Urbanistico

scorialy cox iepor la Comunidad de Madrid (60%) y el Ayuntamiento de El Escorial
re-
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definitiva, cumplido el requisito previo de solicitud de informes preceptivos de 6rganos y
entidades administrativas que estén previstos por la Ley del Suelo 9/2001 o la legislacion
sectorial.

1.6.- Informes sectoriales

Se recogen en el presente documento para aprobacion definitiva las indicaciones contenidas
en los informes sectoriales emitidos por los organismos afectados al documento para

aprobacion inicial de la presente modificacion del Plan Parcial.
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2.- INFORMACION URBANISTICA

2.1.- Delimitacién y superficie del area objeto de la ordenacion.

La actuacion urbanistica del Sector | se ubica en el termino municipal de El Escorial, situada
al Este del suelo urbano consolidado, apoyada en su parte mas préxima a éste en la Avda.
Felipe II, y limitada al NO por las vias del ferrocarril y al NE y E por suelo clasificado por las
vigentes NNSS como SNUP.

Sus limites y superficie han sido definidos en la modificacién puntual por ejecucion de
sentencias de las NNSS de Planeamiento Municipal de El Escorial Sector 1 “Ensanche” en
tramitacion, y adoptados en la presente modificacion del Plan Parcial.

La superficie de acuerdo con lo expresado es de 551.311,10 m®.

2.2.- Caracteristicas del territorio

2.2.1.- Geologia, geotecnia e hidrogeologia.

La parcela objeto de estudio se encuentra situada al NE de la localidad de El Escorial, en el

entorno del arroyo de Lavar.

La zona se enmarca en las laderas de la sierra madrilefia en las que se encuentran diversas
formaciones asociadas al pie de la misma, como conos de deyeccidon y glacis, que se
disponen al pie de los afloramientos graniticos. Asimismo aparecen rellenos aluviales en las
vaguadas, que en ocasiones dan lugar a zonas de deficiente drenaje, con acumulacion de

materia organica y finos.

Los granitos afloran en los relieves de la zona y en las vertientes, donde suelen encontrarse
recubiertos por mantos de alteracion tipo jabre, de algunos metros de espesor, entre los que
OIMaE RO 0 p( o720
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Mas concretamente, el ambito se extiende a ambos lados del arroyo de Lavar, situandose en
buena parte sobre los rellenos aluviales del mismo. En la zona proxima al arroyo es previsible
la presencia de una capa superficial de suelos blandos, ricos en materia organica, tipicos de
las zonas llanas con escaso drenaje, denominadas navas.

Estos materiales son de pésima calidad geotécnica y deben ser saneados, caso de
proyectarse sobre ellos viales o estructuras. Conforme nos alejemos del cauce los materiales
seran previsiblemente de naturaleza arenosa, aluvial, con buenas caracteristicas geotécnicas
para el trazado de viales, si bien su capacidad portante para cimentaciones es algo limitada,

debiéndose frecuentemente apoyar éstas en el jabre subyacente.

En el extremo norte y en la zona sur de la parcela afloran materiales graniticos, en su mayor
parte con un manto de jabre de algunos metros de espesor, que constituye un excelente

material de apoyo tanto para viales como para cimentaciones.
Respecto a las posibilidades hidrogeologicas de la zona, estas son escasas, ya que el
sustrato granitico es impermeable, existiendo unicamente una circulacién superficial por el

manto de jabre, en general de baja transmisividad.

2.2.2.- Topografia y medio fisico.

- Topografia

La Topografia que presenta el sector es suavemente ondulada extendida a ambos margenes
del arroyo de Lavar, con caida general desde su extremo Norte y borde NE hacia el cauce,
desde una linea de colinas que recorre el arco SE del ambito asimismo hacia el cauce y desde

la citada linea de crestas hacia los limites Sur y SE.

La cota mas alta se situa préxima al extremo N en las cercanias del ferrocarril: 922 m y su cota

mas baja en el extremo SE cerca de la glorieta: 874 m.

1S MAYQIes aes del orden del 33 — 35 % se encuentran al Este de la linea de crestas
s

oLeeNER FaNASesiinasiag @ espacios libres por la ordenacion propuesta, oscilando entre el 5 y el
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- Medio fisico

El arco SE, a excepcion de su extremo esta formado por una linea de colinas, cubiertas de
pradera natural herbacea con abundantes ejemplares arboreos, en su mayoria fresnos, con
algun ejemplar aislado de encina y melojo y afloramientos graniticos en forma de bolos y

canchos, constituyendo en si misma un parque natural adehesado.

A ambos lados del arroyo se extienden grandes praderas adehesadas con menos numero de
arboles entre los que se encuentran ademas de los citados, grupos de chopos y otras

variedades de alamos.

Al Norte del camino de las Cebadillas se detecta presencia de edificacion, de propiedad muy

fragmentada.

En el extremo NO, entre la actual carretera M-600 y el ferrocarril, el terreno gana nuevamente

altura y vuelven a aparecer afloramientos graniticos.

El cauce del arroyo de Lavar se encuentra en general muy deteriorado e invadido en algunos

puntos por edificaciones resto de antiguas industrias.

Presenta a intervalos vegetacion tipica de la ribera (sauces, chopos)

2.2.3.- Climatologia

El ambito a ordenar se encuentra adyacente al nucleo urbano de El Escorial, al NE del mismo,
a una altitud comprendida entre los 922 m y los 874 m sobre el nivel del mar, en la cara Sur
de la sierra de Guadarrama.

Su tipo climatico segun la clasificacién agroclimatica de S. Papadakis es mediterraneo

templado.

ra laabter dedgs datos de temperatura y pluviométricos que se adjuntan nos hemos

oLcenRA AN &R daeaispanibles en la estacion meteorologica de San Lorenzo de El Escorial.
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Temperatura media mensual de medias en °C

Enero Feb, Marzo Abril Mayo Junio Julio Agost Sept Octub, Nov, Dic, Ao
3.4 4.2 6.8 9.4 135 17.7 21.6 21 17.3 121 6.6 3.4 11.4

Pluviometria media mensual en mm

Enero Feb, Marzo Abrii Mayo Junio Julio Agost Sept Octub, Nov, Dic, Afio
89.6 86.4 123.7 924 608 527 10 171 59.3 1124 143.6 1293 977.8

2.2.4.- Usos existentes y propiedad del suelo

Los principales usos actuales del ambito objeto de ordenacién son los siguientes:

- Vivienda: de las 24 viviendas existentes en la zona, tres de ellas han quedado fuera del
ambito en la modificacién puntual por ejecucion de sentencias de NNSS aprobada
definitivamente el 3 de Abril de 2009; del resto (ocupadas 16 como 1° residencia, de
las que 13 por sus titulares y 3 por inquilinos arrendatarios, y 5 desocupadas o con
uso ocasional como 2° residencia), 14 quedan recogidas en el planeamiento como
uso residencial existente, integrandolas en la estructura urbana, demoliéndose las
restantes por afecciones de dominio publico o servidumbres relativas a la Ley de
Aguas. La disposicion adicional 4* del TRLS, establece el derecho al realojamiento de
los ocupantes legales de inmuebles en las circunstancias mencionadas, cuando se
actua por expropiacion, “en las condiciones de venta o alquiler vigentes para las
sujetas a régimen de proteccion publica y superficie adecuada a sus necesidades,

dentro de los limites establecidos por la legislacion protectora”.

- Usos productivos: Todos los usos productivos descritos en el Plan Parcial vigente han
sido expropiados y demolidas sus instalaciones con excepcion de la industria lactea
Reny Picot, la unica zona del plan parcial vigente que no es objeto de modificacion,
toa 5t :q;b;fa parcela I-0 de uso industrial cuya ordenanza, “ORDENANZA N°6

piLiGeNciA PARA HABRHOONSTAR QU EL P ARCELAS 1-0 A 1-23" definida en el Plan Parcial de 2002, se incorpora
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origen fue liberada de expropiacion durante el transcurso del procedimiento y las

condiciones publicadas en el BOCM n° 59, de 11 de marzo de 2003 fueron:

“..Todas las instalaciones deberdn regularizarse para ajustarse a las
determinaciones especificas contenidas tanto en el Plan Parcial como en el
Proyecto de Urbanizacion Sector 1,"Ensanche”.

Los propietarios de la finca... Parcela I-O deberan contribuir econémicamente
en los gastos de urbanizaciéon del Sector, correspondiendo su cuota de
participacion al coste econdmico, a su cargo, de la regularizacién de las
edificaciones e instalaciones y de la adecuacién de los usos a desarrollar en la
parcela con las limitaciones determinadas por el planeamiento

De producirse un incumplimiento de las obligaciones y condiciones a las que
se supedita la liberacion de estos bienes y derechos se procederd de

conformidad con lo previsto en el articulo 122.4 de la... Ley 9/2001.”

La titularidad registral de los terrenos corresponde al “Consorcio Urbanistico Escorial”, con

excepcion de la parcela -0 anteriormente citada

2.2.5.- Vias Pecuarias y Caminos

En el ambito objeto de Ordenacién y sus proximidades se encuentran las siguientes vias

pecuarias:

- Colada de Guadarrama: sigue la actual Avda. de Felipe Il, bifurcandose por la actual
M-600 y un camino que nace a la altura de la industria lactea y en direccion Norte va a
cruzar la via del ferrocarril. Tiene un ancho legal de 10-20m.

- Colada de las Cebadillas: sigue el trazado del camino de las Cebadillas para dirigirse
después hacia el norte a la altura del cruce con el arroyo. Tiene un ancho legal de 10
m.

Colag Mavalquejigo: situada en el extremo SE del ambito en direcciéon NNE -

I8
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Todas ellas han sido integradas en la ordenacion prevista respetando su trazado original y
dotandolas de una zona de reserva de 10 m. de ancho en paralelo, en caso de coincidir con

viario de transito rodado.

2.2.6.- Infraestructuras existentes.

Lo relativo a infraestructuras existentes y previstas se encuentra recogido en los anejos Ay C

de la presente memoria y el anejo B del Plan Parcial vigente.

(=)
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3.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

3.1.- Justificacion Juridico — Urbanistica

La justificacion juridico—urbanistica de la presente modificacion del Plan Parcial se basa en las

prescripciones emanadas de los siguientes documentos:

3.1.1.- Ley del Suelo 9/2001 de la Comunidad de Madrid

La modificacion del Plan Parcial contiene todas las determinaciones aplicables que se
desarrollan en el Titulo Il, Capitulo Il de la Ley 9/2001 con la funcién, contenido sustantivo y

documentacion expresados en los Arts. 47, 48 y 49 del Capitulo IV del mismo titulo.

3.1.2.Normas subsidiarias de Planeamiento Municipal de El Escorial y Modificacion

Puntual de las mismas: SECTOR 1 “ENSANCHE".

Las vigentes NNSS de El Escorial, la Modificacion Puntual relativa al Sector 1 “Ensanche”
(25/07/2002) asi como la Modificacion Puntual por ejecucion de sentencias (03/04/2009),
constituyen el marco legal en el que se ha desarrollado la presente Modificacion del Plan
Parcial.

De acuerdo con el Planeamiento vigente los condicionantes de la presente Modificacion del

Plan Parcial son:
a) Régimen Juridico:

e Delimitacion y Clasificacion: SUS Sector 1 “Ensanche”, delimitado en la
Modificacion puntual de las NNSS Sector 1 “Ensanche” por ejecucion de
sentencias.

e Condiciones para su desarrollo: las condiciones para el desarrollo del Sector |
seran las recogidas en el Capitulo IX, art. 9.2 de las vigentes Normas
Urbanisticas de las NNSS de El Escorial.

o g;:(: ones de los propietarios: las obligaciones de los propietarios seran las
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b) Régimen Urbanistico:

Las condiciones de uso, edificabilidad y particulares recogidas en las NNSS y su
modificacion puntual Sector | “Ensanche” (25/07/2002) asi como en la Modificacion

Puntual por ejecucion de sentencias son las siguientes:

NOMBRE: ENSANCHE
SUPERFICIE TOTAL: 551.311,10 m®. (55.131 Has)
USOS GLOBALES: residencial, productivo, terciario y dotacional.
EDIFICABILIDAD: 0,3672 m’e/m’s sobre superficie total.
APROVECHAMIENTO:
Coeficientes de ponderacion:

e Vivienda de proteccién oficial o similar: 1,00

e Vivienda libre: 1,82

e Terciario comercial: 2,02

e Dotacional: 0,80

e Terciario Hotelero: 1,82

e [ndustrial: 0,62
El Plan Parcial fijara la distribucién de usos y edificabilidades segtn la ordenacion
final.
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS: 1.430 de las que el 60% cémo minimo estarén
acogidas a algun tipo de proteccién publica.
CONDICIONES DE ORDENACION: segtin los criterios contenidos en la memoria y
los planos de ordenacién.
EQUIPAMIENTO Y CESIONES: las superficies de suelo para Redes Publicas
alcanzarén un minimo de 321.000 m’s, distribuidos aproximadamente en:
180.000m’s para zonas verdes y espacios libres, 65.000 m’s para equipamientos, y
76.000 m’s para infraestructuras y servicios publicos.
SISTEMA DE ACTUACION: expropiacién gestionada por un Consorcio Urbanistico
establecido entre el Ayuntamiento y la Comunidad de Madrid.
EINETA, ] '/;"fi PLANEAMIENTO: Publico.

piLIGENCIA PARA HAEER AoNSTAR AdEEN TO DE DESARROLLO: Plan Parcial.
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OBSERVACIONES:

e La ordenacién de este Sector debera hacerse a través de un planeamiento
unitario en el cual se establezca un programa de actuacién para el desarrollo
auténomo, a efectos solamente de gestion, de las unidades de ejecucion
previstas para diferentes caracteristicas y usos.

e Debera resolver todas las cargas de servicios urbanisticos que le
correspondan.

e Se adoptaran los criterios de ordenacion previstos en la memoria.

e Los sistemas o redes supramunicipales y generales ya obtenidos (Vias
pecuarias, dominio publico hidréulico, dominio publico ferroviario, etc.) no
generaran aprovechamiento.

e El plan parcial que desarrolle esta Modificaciéon Puntual de NNSS debera ser
remitido a los organismos afectados para que realicen los preceptivos

informes sectoriales previos a su aprobacion definitiva.

Las determinaciones contenidas en la presente modificacion del Plan Parcial y que se
especifican en los planos y demas documentos del mismo cumplen los condicionantes
exigidos en las vigentes NNSS y su modificacion puntual Sector | Ensanche
(25/07/2002) asi como en la Modificacion Puntual por ejecucion de sentencias

(03/04/09).
3.2.- Conveniencia y oportunidad de la Modificacion del Plan Parcial.

Las circunstancias que han hecho conveniente y oportuno la formulacién de la presente
Modificacion del Plan Parcial, sin que ello signifique su exhaustiva relacion son, entre otras, las

siguientes:

a) En este momento se encuentra vigente la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo,

subsidiariamente a la Ley 9/2001, de la Comunidad de Madrid.

Ash io£ey 9/2001, en lo que no se oponga a la citada Ley 8/2007, sera el

re-
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b)

c)

d)

e)

f)

La existencia del “Consorcio Urbanistico Escorial” constituido y facultado para llevar a
cabo todas las acciones necesarias para la promocién, planeamiento, desarrollo,

gestion y ejecucion del Sector.

El dotar al nucleo urbano de El Escorial de unos esquemas de crecimiento urbano util
a largo plazo, de forma que El Escorial pueda estructurar un crecimiento dentro de un
esquema ordenado y consolidar unas caracteristicas urbanas de gran calidad,
superando el que hasta la fecha ha sido un crecimiento fragmentario sin un ensamblaje

general.

Dentro de ese crecimiento ordenado crear una malla urbana de capacidad para
albergar racionalmente los usos demandados a medio plazo y suplir las carencias

actuales en la medida de lo posible.

Regenerar la imagen y la calidad urbana de El Escorial permitiendo que su crecimiento
futuro le dote de una infraestructura y un medio urbano de primera calidad a tono con
la imagen de calidad y prestigio que tiene el entorno del Monasterio. Dentro de esto, la
Ordenacién propuesta por esta modificacion del Plan puede y debe conseguir la
creacion de espacios urbanos insertos y respetuosos con un entorno de alto valor
ecoldgico que, en continuidad con el trazado urbano existente, tengan caracter propio
y pongan en valor el patrimonio arquitecténico y natural de El Escorial, principalmente
la Iglesia de San Bernabé, principal pieza arquitectonica de la ciudad que pasa a
ocupar un lugar relevante y protagonista como nexo de unién entre los dos desarrollos,
todo ello sin olvidar la presencia de el Monasterio de San Lorenzo que en la nueva fase

se hara visible en gran medida.

Si bien era preciso dotar a El Escorial de una oferta de viviendas para residentes en la
zona lo que exige contar con una masa de suelo urbanizado suficiente para tener
repercusiones de coste apropiadas a ese régimen de viviendas, se ha considerado
suficiente numero de viviendas entorno de 500 de las que el 60% tendran algun tipo

dep) \@s evitando la saturacion de infraestructuras con un exceso de poblacion.
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9)

h)

Obtener suelo calificado para usos terciarios comerciales en sus categorias 1° tales
como locales comerciales y talleres comerciales de reparacion de servicio publico, 3% y
4% galerias y centros comerciales y 5 grandes centros comerciales; hostelero en sus
categorias 8% instalaciones de mas de 50 habitaciones y 9* centros de
establecimientos de bebidas, reunion cafés y restauracion; y oficinas en sus categorias

1%, 2% y 3% y dotaciones de diversos tipos: educativas, asistenciales o sanitarias.

Conseguir suelo calificado para la implantacion de usos culturales y de servicios

publicos de los que actualmente carece el municipio por falta de suelo calificado.

Crear un conjunto de zonas verdes y espacios libres publicos a disposiciéon no solo de

los futuros habitantes del Sector sino de todo el Municipio.

Reducir la altura permitida de tres plantas a dos BAJA+1 con el fin de adecuar a modo
de gradiente la transicion del casco urbano mediante el Ensanche a la fresneda

situada en su lado noreste, de alto valor ecologico.

(=}
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4.- MEMORIA DE ORDENACION

4.1.- Objetivos y criterios de ordenacién

Como objetivos y criterio basico de la ordenacién propuesta destacamos la necesidad de ser
coherentes con la normativa y legislacion de orden superior en el que la modificacion del Plan
Parcial se enmarca: la Ley del Suelo 9/2001 y las NNSS de El Escorial y su modificacion
puntual relativa al Sector 1 “Ensanche” (25/07/2002) asi como la Resolucién de 14 de abril
de 2009, por la que se hace publica la Orden 797/2009, por la que se aprueba
definitivamente la Modificacion Puntual de las NNSS de planeamiento Municipal de El
Escorial con la inclusion de cuatro fincas como suelo urbano, en ejecucion de Sentencia.
(BOCM n° 104 de 4 de mayo de 2009).

Dentro siempre de este marco normativo y legal la ordenacion que esta modificacion de Plan

Parcial va a proponer se ajustara a los siguientes objetivos:

e Respetar al maximo las zonas del ambito que presenten valores paisajisticos y

medioambientales.

e Garantizar mediante la adecuada disposicion de la malla viaria y las alturas de la

edificacion las vistas sobre el Monasterio y la Iglesia de San Bernabé.

e Garantizar la conexion del ambito a ordenar con el resto del casco evitando una

actuacion segregada.

e Proponer un nuevo desarrollo, como ampliacion del casco en el que la disposicién y
tipologia de la edificacion, el trazado viario y los espacios libres de edificacion faciliten
las condiciones adecuadas para que la vida urbana y las relaciones entre sus

habitantes se desarrollen plenamente.

e Disponer las dotaciones publicas y privadas de manera que sean accesibles y

ara 10s habitantes del ambito del Municipio.
e
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e Conseguir la suficiente dotacion de suelo publico para las redes publicas establecidas

por la Ley 9/2001

e Proteger aquellos espacios, elementos y edificaciones que por sus caracteristicas asi

lo aconsejen.

o Posibilitar el objetivo definido del retorno de la titularidad de las viviendas a conservar

a sus antiguos titulares.
4.2,- Estructura de la Ordenacién Propuesta y su correlacion con los objetivos.

La alternativa seleccionada es consecuencia directa de los objetivos expuestos en el punto

anterior y su coherencia se analiza en los siguientes extremos:
a) La ordenacion propuesta se plantea en lineas generales de la siguiente manera:

e El viario se asienta de forma natural sobre la topografia, siguiendo el curso de los
viejos caminos o sendas que atraviesan el ambito. Se reservan como zonas verdes
aquellas cuya topografia es mas accidentada y por lo tanto de mayor valor paisajistico.
Se ha pretendido dar la maxima continuidad con el trazado viario existente del casco
actual.

e La actual carretera pasa a ser un gran bulevar y uno de los principales ejes
estructurantes del nuevo desarrollo, a su ampliada acera situada al norte le
correspondera dar soporte ala renovada actividad urbana que genere la ampliacion.

e Frente a la Iglesia de San Bernabé y su plaza lateral se abre el principal doble eje de
penetracion en el nuevo desarrollo. Una pequefa plaza da paso a dos grandes
parcelas de uso dotacional a las que les corresponde asumir la centralidad del ambito.
La primera y dando frente a San Bernabé un edificio destinado a uso cultural, la
segunda y a continuacién, un complejo comercial. Alrededor se disponen las parcelas
de los usos residenciales entremezcladas con las parcelas de los usos terciario-
TR / é”g acionales privadas, enriqueciendo de este modo la vida urbana en el
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La nueva tipologia propuesta (bloques abiertos de baja altura, dos plantas
alzadas(B+1)) y la importante disminucién del numero de viviendas respecto al P.P.
vigente contribuye a favorecer los objetivos fijados, aportando una proporcion mas
légica, con las condiciones socioeconomicas actuales, entre vivienda y otros usos
necesarios para el correcto desarrollo de la vida urbana.

El arroyo Lavar cruza transversalmente todo el ambito introduciendo una estructura
vegetal que podra recorrerse de forma peatonal. Este pequefio parque lineal conectara
la zona deportiva situada junto a las vias del ferrocarril hasta la parcela reservada para
uso hotelero.

Las dos parcelas ESP situadas al noroeste entre la via del ferrocarril y la actual M-600
configuran la dotacion deportiva futura del sector, siendo la mayor de ellas parte de las
redes generales por lo que dara servicio no solo a El Escorial, sino también a los
municipios limitrofes.

Se propone en la parcela TH, rodeada de espacios libres, suelo calificado para uso
hotelero con suficiente edificabilidad para albergar un establecimiento superior a las
100 habitaciones o varios mas pequefios, por ser esta una carencia constatable en el
municipio de El Escorial y el Sector I. una ubicacion idonea para este uso.

Se articulan una serie de parcelas integradas en la malla urbana con el uso residencial
y al servicio de éste de usos terciarios comerciales tales como locales comerciales y
talleres comerciales de reparacién de servicio publico, galerias y centros comerciales;
posible hostelero para instalaciones de mas de 50 habitaciones y centros de
establecimientos de bebidas, reunion cafés y restauracion; tanto como oficinas en
edificio exclusivo.

Se reserva suelo calificado como dotacional privado, parcelas DP1, DP2 y DP3 que
serviran para establecer usos culturales, educativos, sanitarios, asistenciales o de otro
tipo que sean necesarios para el municipio y obtengan oferta suficiente en concurso
publico.

El suelo publico para redes supramunicipales, concretado en las parcelas CCM
destinadas a servicios publicos y a red de viviendas publicas, perfectamente

conectadas con el resto del ambito y del casco urbano por la red viaria existente y
(=}
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b)

c)

d)

Se respetan e integran en la trama urbana una serie de viviendas existentes que estan
situadas en la zona de uso dominante residencial y que se califican como parcelas RE
dotandolas de su correspondiente ordenanza.

Complementariamente se plantean una serie de parcelas para infraestructuras urbanas
INF que serviran para ubicar los centros de transformacion y centro de seccionamiento
necesarios para la infraestructura eléctrica del ambito y su cesion a la Compaiiia

Suministradora.

El conjunto de espacios libres se agrupa en dos zonas, de ellas, la mayor se extiende
por el tercio SE del ambito donde se situan las zonas de mayor valor paisajistico
consolidando un parque natural de 139.437,91m” que se integra en la Red General y
la menor, de 47.492,50m* en conjunto, la constituyen las zonas verdes Unicamente
interrumpidas por el viario necesario para la comunicacion dentro del sector, que

configuran el parque lineal que acompania al cauce del arroyo Lavar.

Es importante indicar que todo el viario propuesto tiene un caracter netamente
suburbano, con circulacion rodada a velocidad reducida, incluso en la actual M-600
que debera en el tramo incluido en el ambito convertirse en calle, con preferencia
siempre del peaton frente al automovil.

La generalidad del viario rodado, se plantea con un ancho de calzada de 6,50m con
aceras minimas de 2,50m de ancho y maximas de 11m (cuando incluyen la via
pecuaria), con arbolado de alineacién, que mejora su aspecto estético, garantiza su
sombreamiento; y dotacion de aparcamiento en linea. Todo el viario de dos carriles, es
de dos sentidos, con excepcion del que rodea y da acceso a las parcelas del
comercial (TC) y el centro cultural (ESP 3)

En alzado se ha procurado la mayor adaptacion posible a la topografia existente
minimizando los movimientos de tierras y consiguiendo la mayor adecuacion

medioambiental.

La Red de Coladas ha sido integrada en el desarrollo respetando su trazado original,

o8] ) 455 cruces con el viario de manera que se puedan ejercitar los usos de las
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5.- ZONIFICACION

La asignacion de usos se refleja en los planos P-1.1 Zonificacion y P-2 Parametros
edificatorios. En los planos citados se define la calificacion concreta de los terrenos incluidos

en cada parcela y manzana integrada en la ordenacion.

En esta se distinguen las siguientes zonas:

a. Zona residencial

La zona residencial agrupa las viviendas existentes que se conservan y las de nueva creacion,
con objeto de poder diferenciarlas, se denominan RE y R respectivamente.

Las viviendas existentes quedan constituidas en las siguientes parcelas RE1, RE2, RE3, RE4,
RE5, RE6, RE7, RE8, RE9, RE10 y RE11.

Sus caracteristicas quedan definidas en el siguiente cuadro:

VIVIENDAS LIBRES EXISTENTES
parcela  N°viviendas m’ edif. m’ suelo
RE1 1 441,00 1.018,00
RE2 2 338,00 412,00
RE3 1 170,00 612,00
RE4 1 136,00 1.289,00
RE5 1 54,00 85,00
REG6 0 40,00 40,00
RE7 1 57,00 100,00
RES8 1 128,00 100,00
RE9 2 217,00 864,00
RE10 1 238,00 368,00
RE11 3 239,00 794,00
Total residencial existente 14 2.058,00 5.682,00

La superficie de residencial de nueva construccion esta constituida por las manzanas R1, R2,
R3, R4a, R4b, R4c, R5a, R5b, R5¢c, R6a, R6b, R7a y R7b. que se configuran como vivienda
en bloque sobre parcela ajardinada con espacio libre y garaje comun en sétano o semisétano;

QUUES| 5 {réh ordenar con la vivienda en vertical u horizontal, al ser unicamente de 2
re-
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La vivienda en cuanto a calificacion se divide en tres grupos: Vivienda libre (VL), vivienda de
proteccion de precio limitado (VPPL), vivienda de proteccién publica basica (VPPB) y

vivienda de proteccion publica para alquiler (VPPA)

La asignacion de parcelas completas a cada uno de los tres tipos citados nos lleva a lo

expresado en el siguiente cuadro numérico:

parcela  n°viviendas = m’ edif. m’ suelo
VL R1 32 4.160,00 9.328,01
R2 38 4.940,00 11.25847
R3 25 3.250,00 7.273,63
R4a 35 4.550,00 8.256,26
R4b 41  5.330,00 9.451,65
R4c 22 2.860,00 5.154,31
Total 193 25.090,00 50.722,33
VPPL R5c 38 4.370,00 7.293,22
R7b 39 4.485,00 7.512,31
Total 77 8.855,00 14.805,53
VPPB Rb5a 36 3.600,00 6.007,33
R5b 34 3.400,00 5.619,82
R7a 62 6.200,00 10.111,69
Total 132 13.200,00 21.738,84
VPPA R6a 44  3.080,00 3.800,00
R6b 57  3.990,00 4.931,35
Total 101 7.070,00 8.731,35
Total residencial nuevo 503 54.215,00 95.998,05

| TOTAL RESIDENCIAL 517 56.273,00 101.680,05]

El numero de viviendas por cada parcela podra aumentarse hasta un 20% redondeando al
numero entero superior, siempre que no se hubiera agotado la edificabilidad maxima

adjudicada a dicha parcela y hasta un 30% en las de VPPA en atencion a su reducido tamafio

e P T

(=)
s
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En esta zona se ha dispuesto la totalidad de las viviendas del Sector | Ensanche de acuerdo
con los siguientes criterios:
e EI60% como minimo se acogeran a algun tipo de proteccion.
e Cumplir con las determinaciones indicadas en el articulo 38 de la Ley del Suelo
9/2001, en su punto 2.
De esta manera la distribucion porcentual de viviendas seria la siguiente:
N° total de viviendas: 517 (100 %)
40% s/ 517 = 207 vivienda libre
60% s/ 517 = 310 VPP
Este 60% corresponde al 50 que obliga la Ley mas el 10 de libre determinacion del
Ayuntamiento.
De las viviendas destinadas a VPP solo podra destinarse el 25% como maximo a VPPL,
viviendas de precio tasado o figuras similares
25% s/ 310 = 77 VPPL
El resto, es decir el 75 % se destinara a VPPB o VPPA
75% s/ 310 = 233 VPPB o VPPA
Que se distribuyen en 101 VPPA y 132 VPPB.

Asi pues la distribuciéon entre viviendas libres y de proteccién sera la siguiente de acuerdo
con el art. 38 de la Ley del Suelo 9/2001, punto 2 y las NNSS y su modificacion puntual:
VPPA: 101

VPPB: 132

VPPL: 77

Vivienda libre: 207 (193 nuevas y 14 existentes)

De ello deducimos los siguientes parametros
- Porcentaje de edificabilidad residencial respecto edificabilidad lucrativa total: 38,16 %
Edificabilidad residencial: 56.273m?
Edificabilidad lucrativa total: 147.473m’
El resto de las determinaciones de la zona (parcelacion, tipologia, usos, ocupacion
ica. etc.) esta regulado en el documento nimero 2, Normas Urbanisticas,

li#®=cion de Plan Parcial.
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b. Zona dotacional privado

Esta constituida por las parcelas DP

parcela m’ edif. m’ suelo
DP DP1 7.600,00 6.557,83
DP2 10.450,00 9.041,93
DP3 2.750,00 2.419,98
TOTAL DOTACIONAL PRIVADO 20.800,00 18.019,74

Se ha ordenado con edificacién aislada y espacios libres privados en el interior de la misma.
Estd destinada a establecer usos culturales o asistenciales que sean necesarios para el
municipio.

Las determinaciones de la zona estan reguladas en el documento numero 2, Normas

Urbanisticas, de la presente modificacion de Plan Parcial.

c. Zona terciario hotelero

Esta constituida por la parcela TH.

TH parcela m’ edif. m’ suelo
TH 17.750,00 15.526,22
TOTAL TERCIARIO HOTELERO 17.750,00 15.526,22

Se ha ordenado con edificacién aislada y espacios libres privados en el interior de la misma.
Se destina a uso hotelero con los usos correspondientes al servicio del mismo.
Las determinaciones de la zona estan reguladas en el documento numero 2, Normas

Urbanisticas, de la presente modificacion del Plan Parcial.

d. Zona equipamientos y servicios publicos

Esta constituida por las parcelas ESP1, ESP2, ESP3 y ESP4.

Red General parcela m’ edif. m’ suelo
EQUIPAMIENTOS SOCIALES Y SERVICIOS
Deportivo ESP1 24.320,42 27.033,71
Beportivo—— ESP2 4.780,22  5.177,30
A ctizlSo) % ESP3 9.948,00 8.066,78
DILIGENCIA PARAHKCER CONSTARIGUERY! ESP4 787,57 7.790,38
POR £L pLENO DE Fe At MERAL 89.836,21 48.068,17
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Se han ordenado con edificacion aislada y espacios libres privados en el interior de los
mismos.

Las parcelas ESP1 y ESP2 estan destinadas a uso deportivo de caracter publico.

Las parcelas ESP3 y ESP4, estan destinadas a uso dotacional publico.

Las determinaciones de la zona estan reguladas en el documento numero 2, Normas

Urbanisticas, de la presente Modificacién del Plan Parcial.

e. Zona comercial

Esta constituida por las parcelas TC1, TC2, TC3, TC4, TC5, TC6, TC7 Y TCS.

parcela m’ edif. m’ suelo
TC TCA 1.800,00 1.564,85
TC2 1.225,00 1.069,59
TC3 4.150,00 3.608,94
TC4 3.250,00 2.847,84
TCH 625,00 543,65
TC6 22.000,00 18.917,66
TC7 6.000,00 5.257,44
TC8 10.600,00 9.185,42
TOTAL TERCIARIO COMERCIAL 49.650,00 42.995,39

Se ha ordenado con edificaciéon aislada con espacios libres privados en el interior de la
parcela.

Esta destinada al uso comercial con los usos correspondientes al servicio del mismo.

Las determinaciones de la zona estan reguladas en el documento numero 2, Normas

Urbanisticas, de la presente Modificacion del Plan Parcial.

f. Zona espacios libres publicos

Comprende las parcelas:
- RED LOCAL PARQUE LINEAL (cauce del arroyo): ZV-1, ZV-2, ZV-3, ZV-4, ZV-5, ZV6,
& ZV-7, ZV-8,2ZV-9y ZV-11
JARQUE NATURAL: ZV-10
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Red Local parcela m’ edif. m’ suelo
ESPACIOS LIBRES PARQUES ZVA1 4.968,17
Z\V2 3.378,68
ZV3 1.752.13
ZV4 4.433,46
Z\/5 4,154,72
Z\V6 2.105,02
Z\N'7 4.248,59
Z\V8 9.044,97
ZV9 6.923,67
ZV11 6.483,09
TOTAL 47.492,50
Red General parcela m’ edif. m’ suelo
ESPACIOS LIBRES PARQUE NATURAL
ZV10 139.437,91
TOTAL 139.437,91

La parcela ZV10 tiene el caracter de parque natural adaptando el paisaje y la realidad

existente al uso de los habitantes del sector y del municipio.

El conjunto de ambas zonas permite recorridos peatonales separados del trafico rodado por

todo el ambito.

Las determinaciones que regulan esta zona estan recogidas en el documento numero 2,

Normas Urbanisticas, de la presente Modificacion del Plan Parcial.

g. Zona infraestructuras, equipamientos y servicios publicos supramunicipales.

Esta constituida por la parcela CCM1, situada al NE del ambito y la RSVP.

Red Supramunicipal parcela m’ edif. m’ suelo
INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS PUBLICOS
Reserva Suelo CCM1 29.890,96
Reserva Suelo Uso Via Pecuaria RSVP 6.634,98
TOTAL 36.525,94
i egllath i gcx:umento numero 2, Normas Urbanisticas, de la presente Modificacion
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h. Zona red de viviendas publicas o de integracion social supramunicipales.

Esta constituida por las parcelas CCM2, CCM3, CCM4, CCM5 y CCM®6.

Red supramunicipal parcela m” edif. m’ suelo
VIVIENDA PUBLICA — INTEGRACION SOCIAL
CCM-2 565,00 704,05

CCM-3 1.155,00 1.443,06
CCM-4 1.355,00 1.695,26
CCM-5 2.445,00 3.056,51
CCM-6 2.355,00 2.940,00
TOTAL 7.875,00 9.838,88

Destinada al uso de vivienda publica o de integracion social.
Esta regulada en el documento numero 2, Normas Urbanisticas, de la presente Modificacion

del Plan Parcial.

i. Zona viaria

Esta constituida por la totalidad de la red viaria general y local del interior del ambito a

ordenar. Incluye las conexiones con el viario de borde existente y la conexion bajo las vias del

ferrocarril con el sector Il El Tomillar, hoy en desarrollo.

Red general parcela m’ edif. m’ suelo
RED VIARIO PUBLICO 64.715,22
TOTAL 64.715,22

Esta regulada el documento numero 2, Normas Urbanisticas, de la presente modificacion de

Plan Parcial.

(=)
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j- Zona Infraestructuras de Servicios.

Comprende las parcelas INF-1 a INF-7 y CR.

Zona Infraestructuras parcela m” edif. m’ suelo

INFRAESTRUCTURAS ELECTRICAS
INF1 45,00
INF2 45,00
INF3 45,00
INF4 45,00
INF5 45,00
INF6 45,00
INF7 45,00
CR 45,00

TOTAL 360,00

Estan destinadas a albergar las infraestructuras eléctricas necesarias al ambito a ordenar
(centros de seccionamiento, reparto y transformaciéon) y seran cedidas a la Compaiia
Suministradora en los términos que sefiale el convenio a suscribir con la misma. Sus
determinaciones estan reguladas en el documento numero 2, Normas Urbanisticas, de la

presente modificacion de Plan Parcial.

k. Zona Industrial

La zona industrial esta constituida por la parcela 10, existente.

Zona Industrial parcela m’ edif. m’ suelo
10 3.000,00 7.349,00
TOTAL 3.000,00 7.349,00

Las determinaciones de la zona estan reguladas en el documento numero 2, Normas

Urbanisticas, de la presente modificacion de Plan Parcial.
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6.- INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS

Lo relativo a las infraestructuras de servicios urbanos (saneamiento, abastecimiento de agua,
red de riego, red de energia eléctrica, alumbrado publico, red de telecomunicaciones, red
viaria, movimiento de tierras, etc., se encuentra recogido en los anejos a, y ¢ de la presente

memoria asi como anejo b del Plan Parcial vigente.

7.- SISTEMA DE ACTUACION

De acuerdo con lo establecido en la ficha de desarrollo del Sector 1 Ensanche, el sistema de
actuacion es el de expropiacion a favor del Consorcio Urbanistico que lo desarrolla gestiona y
ejecuta. Estando en la actualidad terminada la expropiacion y siendo por tanto los terrenos de
titularidad del “Consorcio Urbanistico Escorial”, salvo la parcela I-0, industrial existente, citada

anteriormente.

8.- EDIFICABILIDADES Y APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

El coeficiente de edificabilidad marcado por la ficha de desarrollo para el Sector | es de
0,3672 m’e/m’s lo que aplicado a su superficie total de 551.311,10 m’, descontando el
dominio publico ya obtenido cuya superficie es de 19.802,08m’ arroja una edificabilidad total
de 195.353,71m’.

La presente modificacion de Plan Parcial define una edificabilidad lucrativa real de 147.473m’
(0,2772 m°e/m’s) distribuida en los siguientes usos.

1. Residencial, vivienda

VPPA - 7.070 m’
VPPB N 13.200 m’ 20.125 m*
VPPL N 8.855 m’
ieaga existente— 2.058 m® 27.148 m’
e | | 2
DILIGENCIA PARA HACER CONSTAR' QUE EL 1 |Ibre_) 25090 m
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2. Terciario comercial: 49.650 m’
8. Dotacional privado: 20.800 m*
4. Terciario hotelero: 17.750 m’
5. Industrial existente 3.000 m’

Aplicando los coeficientes de ponderacion que se determinan en la Modificacion Puntual de

las NNSS de (25/07/2002) obtendremos la edificabilidad lucrativa ponderada:

VPP 1x29.125 = 29.125,00
Vivienda Libre 1.82x27.148 = 49.409,36
Terciario Comercial 2,02 x 49.650 = 100.293,00
Dotacional Privado 0,80 x 20.800 = 16.640,00
Terciario Hotelero 1,82x17.750 = 32.305,00
Industrial existente 0,62 x 3.000= 1.860,00
TOTAL

229.632,36m’

Lo que dividido por la superficie total del ambito arroja un coeficiente de aprovechamiento
unitario de 0,4316 m’/ m’ inferior al 0,4737 m’/m” establecido por el Plan Vigente.

Es preciso establecer los coeficientes de ponderacion para los distintos tipos de vivienda
protegida existentes en el planeamiento, en funcion de los diferentes valores de repercusion
atribuidos a cada tipo, al no estar determinados en la vigente modificacion de NNSS relativa al
Sector.

El célculo del precio de venta de suelo para vivienda de proteccion (Decreto 11/2005 de 27
de enero de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio), a partir de los
precios maximos de venta del m® util de vivienda de proteccion determinados por la Orden
116/2008 de 1 de abril de la Consejeria de Vivienda de la Comunidad de Madrid, se recogen

en el siguiente cuadro:

] Superficie | Repercusion | Repercusion | Repercusion Precio Precio
TIPOLOGIA media garaje trastero suelo venta m’ util | repercusion
VPPB (110 m® e max.) 100 0,2813 0,0600 0,165 1.576,64 279,15
59T e .:L 115 0,2446 0,0522 0,250 1.970,80 511,15
DILIGENCIA PARA HACER CONSTAR QUE EL
ISR | 70 | 02679 | 00857 | 0165 | 157664 | 28171
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Teniendo en cuenta que:

- La repercusion de la/s plaza/s de garaje por m’* de vivienda se calcula como el 60%
del ratio 25 m” utiles por plaza.

- La repercusion del trastero por m* de vivienda se calcula como el 60% del ratio 8 m*
utiles por trastero.

- Se establece, para un ambito aproximado de 500 viviendas, el coeficiente de
repercusion de suelo en 16,5% para las tipologias VPPA y VPPB y en 25% para la
VPPL.

- El Escorial se situa, a efectos de la determinacion del precio maximo de venta, en la

zona B.

Determinados asi los valores de repercusién, en €/ m?® se obtienen los coeficientes de
ponderacién para cada una de las tipologias. Teniendo en cuenta que las NNSS definen el
coeficiente 1 para la vivienda protegida, al no distribuirse de manera homogénea los diferentes

tipos de protecciodn resulta necesario obtener la repercusion media:

TIPOLOGIA Edificabilidad Plan Precio repercusion Total €
VPPB 13.200 279,15 3.684.780,00
VPPL 8.855 511,15 4.526.233,25
VPPA 7.070 281,71 1.991.689,70

Totales 29.125 10.202.702,95

La repercusion media (10.202.702,95 €/ 29.125 m°®) resulta ser 350,31 €/m’, con lo que los

coeficientes de ponderacion quedan establecidos como sigue:

Edificabilidad Precio Edificabilidad  Coeficiente

Plan repercusion Total € H Ponderacion

VPPB 13.200 279,15 | 3.684.780,00 10.518,63 0,80

Bl } f:i% ) 511,15| 4.526.233,25 12.920,65 1,46

DOOUMEMIG INACAGO HA BIbo APROGARS7 () 281,71 | 1.991.689,70 5.685,51 0,80
POR EL PLENO DE ESTE AYUNTAMIENTO EN

LA SESION DEL DIA
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9.- CESIONES

9.1.- CESION DE LA PARTICIPACION DE LA COMUNIDAD EN LAS PLUSVALIAS

La Ley del Suelo 9/2001 en su titulo lll “Ejecucion del planeamiento”, Capitulo Il “Distribucion
equitativa de beneficios y cargas,” Seccion 5* “Cesion de la participacion de la Comunidad en
las plusvalias”, articulo 96 establece:

1. "En los ambitos de actuacion, sectores o unidades de ejecucion,
como parte de la actividad de ejecucién, habra de cederse al
Municipio libre y gratuitamente, terrenos urbanizados en los que se
materialice la participacion de la comunidad en las plusvalias
generadas por el planeamiento urbanistico.

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 ejecucién correspondiente,
segun proceda, y se cederdan en los términos que resulten de la
gestion del sistema de ejecucion.

3. Cuando no sea posible, previa aceptacion de la Administracion
municipal, podra sustituirse la cesién en terrenos edificables por su
equivalente econdmico. En todo caso, el suelo cedido o su
equivalente econdmico quedardn incorporados al patrimonio

municipal de suelo.”

Conforme a lo establecido en el punto 2, la cesion se calcula: 10% del producto del
coeficiente del aprovechamiento unitario, 0,4316m*/m’, por la superficie del &mbito minorado
el dominio publico ya obtenido, 532.009,02m’ lo que proporciona una edificabilidad

homogeneizada de 22.961,51m’ que se distribuye de la siguiente manera:

uso Edif. homogeneizada Coef. H Edif. real

PR Sl 10.518,63 0,80 13.200

DILIGENEIA PARA HACER CONSTAR QUE EL 1 2920,51 1 ,46 8494
DOCUMENTO INDICADO HA SIDO APROBADO

POR EL PLENO DE ESTE AYUNTAMIENTO EN
LA SESION DEL DIA
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Esta edificabilidad real se materializa en las parcelas de la siguiente tabla:

Parcela N° Viv M’e

VPPB R5a 36 3.600
R5b 34 3.400

R7a 62 6.200

Total 132 13.200

VPPL R5c 38 4.370
R7b 39 4.485

Total 77 8.855

Lo que supera en 361 m°e materializados en tres viviendas tipo VPPL la cesién obligatoria.

9.2.- CESIONES PARA REDES PUBLICAS

En la presente Modificacion del Plan Parcial los suelos de cesion, de manera libre urbanizada
y gratuita, tanto para infraestructuras como para equipamientos y servicios se establecen de
acuerdo con lo especificado en el Titulo Il, Capitulo Il, articulo 36 “Determinaciones sobre las
Redes Publicas” y Titulo lll, Capitulo I, Seccion 3? Articulo 91 “Obtenciéon de los terreno

destinados para las redes Publicas en actuaciones integradas” de la Ley 9/2001.

De acuerdo con estos articulos, las redes publicas se organizan jerarquicamente en tres

niveles:

= Redes supramunicipales cuya funcién, uso, servicio y gestiéon corresponden a las
politicas de la Administracién del Estado o de la Comunidad de Madrid, que solo
podran ser establecidas por el planeamiento regional territorial o en su defecto por el
planeamiento general. En este caso y en aplicacion de la disposicion transitoria 4* de
la Ley 9/2001 el Plan Parcial establece las cesiones destinadas a estas Redes sin
necesidad de modificar el Planeamiento General.
= Redes generales, siendo los elementos que la conforman aquellos cuya funcion se
01 uf‘z;swrvicio de los residentes en el municipio y gestién de su propio espacio
DILIGENCIA PARA HACERIGONSTAR cBEEL Claramente adscribibles a ningun area homogénea, ambito, sector o
DOCUMENTO INDICADO HA SIDO APROBADO

POR EL PLENO DE ESTE AYUNTAMIENTO EN . . . .
LA SESION DEL DIA rural concreto ni tampoco al nivel supramunicipal. El sistema de redes
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generales debera definirse en la ordenacion estructurante respecto al conjunto del
municipio, evidentemente por el planeamiento general.

= Redes Locales, siendo los elementos que la conforman aquellos cuya funcion se
puede limitar al uso, servicio, y gestion predominante de los residentes en un area

homogénea, ambito de actuacién, sector o barrio urbano o rural completo.

Desde el punto de vista funcional, el conjunto de los elementos de las redes publicas se

organizan en los siguientes sistemas de redes.
a) Redes de infraestructuras.

- Comunicacion: viarias, ferroviarias, portuarias aeroportuarias y telefonicas
- Infraestructuras sociales: abastecimiento, saneamiento y depuracion

- Infraestructuras energéticas: eléctricas y gasisticas.
b) Redes de equipamientos

- Zonas verdes y espacios libres
- Equipamientos sociales: educativos, sanitarios, culturales, asistenciales, deportivos,

recreativos y administrativos.
c) Red de servicios

- Servicios urbanos: suministro de agua, alcantarillado, suministro de energia eléctrica,
alumbrado publico, servicios telefonico, acceso rodado y aparcamientos.

- Red de viviendas publicas o de integracion social.

Debemos anadir que las vigentes NNSS de El Escorial y su modificacion Sector | no definen
mas redes generales ni mas determinaciones estructurantes que aquellas correspondientes al
sistema viario considerado de red general (sistema general en la actual denominacion) no
dicando Aix Jire, elemento perteneciente a red general o sistema general existente o a
DIUGENC,APARAHACERCONSTARQUE? Ensanche, y correspondiendo el resto de los elementos de redes

DOCUMENTO INDICADO HA SIDO APROBADO

POREL BHEMIRESSTEAYENTNESITR B e 5 (sistema local en la anterior denominacion)
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Asi pues para su cuantificacion, el presente Plan Parcial debera cefiirse al mas exigente de

los siguientes estandares:

- Los expresados en el punto 6 apartados a, b y ¢ del articulo 36 de la ley 9/2001 y en
el articulo 91 de la misma Ley
- Los expresados en la ficha de desarrollo del Sector | Ensanche incluida en la

Modificacion Puntual de las NNSS aprobada definitivamente.

REDES LOCALES

= La Ley del Suelo marca
Superficie total: 30 m® de suelo para equipamientos y servicios publicos por cada 100 m’
construidos
Al menos un 50 % del total debera destinarse a espacios libres arbolados, lo que para una
edificabilidad total de 147.473 m” supone: 30 X 147.473 / 100 = 44.241,90 m’, de los que el

50% seran espacios libres arbolados (es decir, 22120,95m°).

= |La Modificacion del Plan Parcial define:

- Espacios libres publicos arbolados: parcelas ZV-1 a ZV-9y ZV-11 : 47.492,50 m2

Total: 47.492,50 > 44.241,90 m2

REDES GENERALES

= LaLey del Suelo marca

- Para la red general de zonas verdes y espacios libres: 20 m* de suelo por cada 100 m*

construidos
- Para la red general de equipamientos sociales y servicios: 30 m* de suelo por cada 100

m?® construidos

zarelA d8s |generales de infraestructuras: 20 m® de suelo por cada 100 m’
e
DILIGENCIA PARA BEACERSCONSTAR QUE EL
DOCUMENTO INDICADO HA SIDO APROBADO
POR EL PLENO DE ESTE AYUNTAMIENTO EN . - 2
LA SESION DEL DiA] edificabilidad total de 147.473 m". supone:
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- Red general de zonas vedes y espacios libres: 20 x 147.473 /100= 29.494,60 m*
- Red general de equipamientos sociales y servicios: 30x147.473 /100= 44.241,90 m’

- Red general de infraestructuras : 20 x 147.473 /100= 29.494,60 m*

* La Modificacion del Plan Parcial define:

- Red general de zonas verdes y espacios libres: parcela ZV-10: 139.437,91 m”.

- Red general de equipamientos sociales y servicios: Parcelas ESP1, 2, 3 y 4:
48.068,17 m”.

- Viario de red general: 64.715,22m”

- La dotacion minima de aparcamiento viene expresada en la letra ¢ del apartado 6 del
articulo 36 de la Ley 9/2001 y establece una plaza y media de aparcamiento por cada
100 m’ edificados siempre en el interior de parcela privada. Complementariamente a
esta dotacion que viene reflejada en las ordenanzas particulares de cada zona, el
presente Plan Parcial propone una dotaciéon complementaria a lo largo del viario de

plazas de aparcamiento, dispuestas en linea y en bateria.

REDES SUPRAMUNICIPALES

= LaLey del Suelo marca
Todo sector y/o unidades de ejecucion en que se pueda dividir deberan contribuir, en el suelo
urbanizable a las externalidades del sistema integrado de Redes Supramunicipales de
infraestructuras, equipamientos y servicios publicos, cediendo con tal destino Ia

correspondiente superficie de suelo.

A estos efectos para el sistema de Redes Publicas Supramunicipales, deberan cederse a la
Comunidad de Madrid, gratuitamente y libre de cargas terreno en la cuantia de 20 metros
cuadrados de suelo por cada 100 m’ construidos en cualquier uso. Del total de cada cesion
deberan destinarse la tercera parte, como minimo a la Red de viviendas publicas o de
integracion social.

(e

™ ., 2 .
DILIGENGIA FARa Lk @RI Rakacwna edificacion total de 147.473 m” supone:
DOCUMENTO INDICADO HA SIDO APROBADO
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= La Modificacion del Plan Parcial define:

Total suelo cesién para Redes Supramunicipales:

Parcela CCM1: 29.890,96 m”.
Parcela CCM2, 3,4,5y 6: 9.838,88 m’.
Parcela RSVP: 6.634,98 m’.
TOTAL: 46.125,28 m’.

De este total, para la red de viviendas publicas o de integracion social:

Parcelas CCM 2; 3; 4; 5 y6: 9.838,88 m* > 9.831,58 m” (1/3 de 29.494,60 m°®)

Todos los suelos indicados deberan cederse obligatoriamente, libres de cargas, de manera

gratuita y urbanizados.

El total de suelos de cesion para redes locales, generales y supramunicipales es de
346.078,62 m’ > 321.000 m* fijado por la ficha de las NNSS como minimo de cesion de
redes publicas.

Se adjunta a continuacion un cuadro-resumen de las diferentes cesiones.

Superficie total del &mbito 551.311,10 m’s
Superficie Dominio Publico 19.302,08 m’s
Edificabilidad media del Sector 0,2772 m’e/ m’s
Edificabilidad real total lucrativa 147.473,00 m’e

SUPERFICIE DE SUELO PARA CESION

Redes Locales parcelas m’s
Espacios libres publicos arbolados ZV-1 a ZV-9yZV1i1 47.492,50
47.492,50
Redes Generales

Zonas verdes y espacios libres ZV-10 139.437,91
Equipamientos sociales y servicios ESP1,23y 4 48.068,17
Viario publico 64.715,22
252.221,30

Redes Supramunicipales
Infraestructuras, equipamientos y servicios

publicos CCM1 29.890,96
Red de viviendas publicas o de integracion
social CCM2,3,4,5y6 9.838,88
R Suelo Uso Via|Pecuaria RSVP 6.634,98
)] 46.364,82
DILIGENCIAPARA HACER CONSTAR 'QUE £ 346.078,62

DOCUMENTO INDICADO HA SIDO APROBADO
POR EL PLENO DE ESTE AYUNTAMIENTO EN
LA SESION DEL DIA
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10.- DATOS NUMERICOS GENERALES DEL PLAN

Se resumen en el presente apartado los principales datos numéricos del Plan Parcial:

parcela  n°viviendas m’ edif m’ suelo

Vivienda existente RE1 1 441,00 1.018,00

RE2 2 338,00 412,00

RE3 1 170,00 612,00

RE4 1 136,00 1.289,00

RES5 1 54,00 85,00

REG6 0 40,00 40,00

RE7 1 57,00 100,00

RE8 1 128,00 100,00

RE9 2 217,00 864,00

RE10 1 238,00 368,00

RE11 3 239,00 794,00

Total 14 2.058,00 5.682,00

VL R1 32 4.160,00 9.328,01

R2 38 4.940,00 11.258,47

R3 25 3.250,00 7.273,63

R4a 35 4.550,00 8.256,26

R4b 41 5.330,00 9.451,65

R4c 22 2.860,00 5.154,31

Total 193 25.090,00 50.722,33

VPPL Rb5c 38 4.370,00 7.293,22

R7b 39 4.485,00 7.512,31

Total 77 8.855,00 14.805,53

VPPB Rba 36 3.600,00 6.007,33

R5b 34 3.400,00 5.619,82

R7a 62 6.200,00 10.111,69

Total 132 13.200,00 21.738,84

VPPA R6a 44 3.080,00 3.800,00

R6b 57 3.990,00 4.931,35

Total 101 7.070,00 8.731,35

TOTAL RESIDENCIAL 517 56.273,00 101.680,05

DOTACIONAL PRIVADO DP 20.800,00 18.019,74

TERCIARIO HOTELERO TH 17.750,00 15.5626,22

TERCIARIO COMERCIAL TC 49.650,00 42.995,39

L {RENG Y ) E‘)SZSTENTE 10 3.000,00 7.349,00
DILIGENCIA PARA HACER CONSTAR QUE EL

POR EL PLENOLDE SRRV TAMIENTE EN 147.473,00  185.570,40

LA SESION DEL DIA
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USOS Y EDIFICABILIDADES NO LUCRATIVAS
parcela m’edif m’suelo
INFRAESTRUCTURAS ELECTRICAS INF1aINF7yCR 360,00
REDES LOCALES
Espacios libres publicos arbolados ZV1aZV9yZV11 47.492,50
47.492 50
REDES GENERALES
Zonas verdes y espacios libres ZV-10 139.437,91
Equipamientos sociales y servicios ESP1,2,3y4  39.836,21 48.068,17
Viario publico 64.715,22
252.221,30
REDES SUPRAMUNICIPALES
Infraestructuras, equipamientos y servicios publicos CCM1 29.890,96
Red de viviendas publicas o de integracion social CCM2,3,456 7.875,00 9.838,88
Reserva Suelo Uso Via Pecuaria RSVP 6.634,98
(bien dominio publico) 46.364,82
TOTAL 47.711,21 346.438,62
REDES GENERALES Y SUPRAMUNICIPALES YA OBTENIDAS
m’suelo
VIAS PECUARIAS (bien dominio ptiblico) 14.588,80
DOMINIO PUBLICO FERROVIARIO 1.475,78
DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO 3.237,50
TOTAL 19.302,08

(=)
s
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Madrid, 16 de julio de 2009

Los Arquitectos redactores,

; Q.\u.{@:.wd‘

Carlos Rubio Carvajal Enrique Alvarez-Sala Walther

PN =)
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