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MODIFICACION PUNTUAL PLAN PARCIAL DE ORDENACION “EL TOMILLAR”  EN EL
MUNICIPIO DE EL ESCORIAL (MADRID)

MEMORIA

1. Objeto.

El objeto de la presente Medificacion Puntual es la ampliccion de la posibilidad
de trasvase de edificabilidades contemplada en el Capitulo 6 “Descripcién
cuantitativa de la propuesta”, de la Memoria y en ia Ordenanza T-R1 Residenciat
Muififamiliar del PLAN PARCIAL DE ORDENACION “EL TOMILLAR”, en el Municipio

de El Escorial, Madrid, ampliando ésta posibiidad a que se puedan_sfectuar
también frasvases de edificabilidad desde las parcelas de Ordehanz@T-Rz
Residencial Unifamiliar. o
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2. Aniecedentes

BOCAM del 12 de Febrero de 1.997, regulo el desarrollo de un ampl
Municipio de El Escorial, previendo la ejecucién de zonas reside e
comerciales, vy la reserva de un gran Pargue Central Plblico de casi veinte
hectdreas que constituye un gran logro urbanistico para la zona.

Actualmente se encuenira finalizada la Urbanizacion y estédn en ejecucion las
primeras promociones en parcelas del Area Norte.,

3. Memeoria Justificativa

La necesidad de plantear la presente Modificacién Puntual surge a partir de los
diferentes Estudios de Mercado redlizados para iniciar la comercidlizacion de las
parcelas del Sector. Estos Estudios evidenciaron que la edificabilidad prevista
para uso unifamiliar excede la demandada por el mercado, mieniras que ia
misma demanda de mercado admite superficies mayores en muttifamiliar.

Por ello y manteniendo fijos los pardmetros tanfo de edificabilidad fotal como
de nimero de viviendas del Plan Parcial, segin establece ia memoria del
mismo, se propone la ampliaciéon de la posibiidad de trasvase det 15% de
edificabilidad, de tal foma que fambién se pueda efecfuar dicho frasvase
desde las parcelas unifamiliares del Area Norte a las parcelas muttifamiliares del
Area Sur,
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4. Situacion Actual.

La Memoria del Plan establece en su Capitulo 6, los pardmetros numéricos y
condiciones de ordenaciéon de las manzanas T-R1 Residencial Multtifamiliar
“cero con la posibilidad, asi expresada en la Ordenanza, de variaciones de
edificabilidad, y su correspondencia en numero de viviendas, que no
modifiquen ni en mas ni en mencs el 15% de los parémetros fijados. Esta
posibilidad de variacion se podrd llevar a efectc como consecuencia de
frasvase de gprovechamiento enire manzanas sin que, en ningln caso,
pueda superarse la edificabilidad det Sector y Area” {sic).

La Ordenanza T-R1. RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR establece en su Arficulo 19
"Edificabiidad y nimero de viviendas® los pardmetros mdximos de
aprovechamiento y ndmero de viviendas, v lo refleja en un cuadro. A
continuacién, en su punto 2 sefadla: "la edificabilidad mdéxima seficlada en el
cuadro precedente para cada manzana podrd sufrir una variacion de hasta
un 156% en cada caso al presentarse los proyectos unitarios. En ningln caso
éstfa variacién de edificabilidades por manzana supondréd aumento aiguno

de la edificabilidad méxima fotal sericiada” (sic). TS

La Ordenanza T-R2. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR, no preve éste tipo de ’rrcsiwasééf |
de edificabilidades. %

desarrollando con gran demanda de vivienda mulhfcxmmor y, ala vez 's i
edificabiidad planteada por el Plan Parcial para las parcelas de, T—RZ
Residencial Unifamiliar se foma en algunos casos excesiva. - %
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5. Modificacion Puntual.

La modificacion comige lo sefidlado en el apartado dnterior ampliando la
posibilidad de tfrasvase del 15% de edificabiidad de ial forma gue esfe
también se pueda efectuar desde las parcelas T-R2 Residencial Unifamiliar.

El destino de esfos trasvases serd siempre a parcelas T-R1 Residencial
Multifamiliar det Area Sur y en ningtin caso ésta variacién de edificabilidades
supondrd aumento alguno de la edificabilidad mdéxima total sefialada para el
Sector ni del nimero de viviendas de éste, aungue suponga una variacion de
las edificabilidades sefaladas por el Plan para las Areas Norte v Sur.

El Area Norte podiia disminuir su edificabilidad residencial de 24.260 m2,
cormrespondientes a 15.290 m2 de unifamitiar y 8.970 m2 de muttifamiliar hasta
un minimo de 21.966,5 m2 como consecuencia de un frasvase mdaximo de
2.293,5m2 ( 15% de 15.290 m2).

Andlogamente , el Area Sur podiia aumentar su edificabilidad residencial de
45.655 m2 (1,36 m2 edif/m2 parcela) hasta un maximo de 47.948,5 m2 (1,43
m2 ediffm2 parcela), siempre sin modificar el nimero total de viviendas que fija
el Plan Parcial. Esto hace gue las parcelas de multifamiliar receptoras de
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trasvases aumentarian la superficie media de sus viviendas, manieniendo el
numero de las mismas asignadas por el Plan.

6. Conclusion.

Creen los Arquitectos que suscriben gue con la presente Memoriag y el resto de
la documentacidn que se acompana, queda suficientemente definida la
presente modificacion Puntuat.

Conforme
Madrid, Mayo de 2002

EL TOMILLAR ,
LA PROPIEDAD ROCIO MARTIN CLARTE ClLAUDIOC S#ECﬁﬁ
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MEMORIA
6. DESCRIPCION CUANTITATIVA DE LA PROPUESTA.
2.Aprovechamientos (modificado). Segun las determinaciones de edificabilidad

reguladas por las diferentes ordenanzas, ¢ cada una de las zonas de
aprovechamiento lucrativo le comesponde la siguiente intensidad su uso:

Crdenanza T-R1.
Area Norte. Una sola manzana:

Manzana Superficie Edific.m&xima (indice) Viv.mdéxima
1 7.655 m2. 8.970 m2. (1,23 m2/m2) 78 viv.

Area Sur. La zona de o Ordenanza TR1 estd formada por ocho manzanas
cuyas superficies y aprovechamientos, (establecidas éstos Ultimos por el

Proyecto de Compensacion), son los que refleja el siguiente cuadio: =
‘ ®
Manzana  Superficie Edific. néxima (indice) Vivméximp b 5
1 4.271 m2, 5.850 m2. (1,36 m2/m2) 65viv., < o
2 4.821 m2. 6.000 m2. (1,24 m2/m?2) 50viv., T E
3 2.739 m2. 3.840 m2. (1,40 m2/m2) 32viv [ o
4 4.800 m2. 7.920 m2. (1,65 m2/m2) 72Viv., e e
5 4.900 m2. 8.800 m2. (1,80 m2/m2) 8O viv. [
6 4.900 m2. 8.070 m2. (1,65 m2/m2) 83 viv.i, = i
7 3.576 m2. 3.335 m2. (0,93m2/m2) 29VIV. T
8 3.465 m2. 1.840 m2. (0,53 m2/m2) 16 Viv.
Total 33.472 m2. 45.655 m2. (1,36 m2/m2) 397 viv.

La ordenacion de éstas manzanas se redlizarG con éstos pardmetros numencos
y las condiciones que se recogen en el Plano N°7, Dimensionado, Edificacién,
Alturas y Areas de Movimiento, pero con la posibiidad, asi expresada en la
Crdenanza, de variaciones de edificabilidad, y su comespondencia en ndmero
de viviendas, que no modifigue ni en mas ni en menos el 15% de los
pardmetros fijados. Esta posibilidad de variacion se podié llevar a efecto como
consecuencia de fransvase de aprovechamiento enfre manzanas sin que, en
ningUn caso, pueda superarse la edificabilidad total del Sector,

La superficie prevista segun ordenanza para sétanos es superior al Area de
Movimiento, se autorizardn hasta 16 metros desde la dlineacién del refrangueo,
lo que pemitird redlizar los aparcamientos necesarios para cumplir las
exigencias del articulo 7 del Anexo del Reglamento de Planeamiento.

La superficie exigida para el 70% de plazas de aparcamiento por manzanas
segun indices de un gparcamiento cada 100 m2 de construcciéon, con ung
superficie minima de 20 m2 por plaza de aparcamiento, hace necesaria la
prevision del siguiente nimero de plazas:

TRt
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Manzana m2 sétano Manzana m?2 sdtano
] 802 5 1.238
2 Q02 6 1.030
3 580 7 818
4 1.160 8 290
Ordenanza T-R2.
Sdlo Area Norte.
Grado Parcela Min. Edific. Max. (indice) N° viviendas
1 300 m2 6.000 m2 (0,80 m2/m2) 25 viv.
2 375 mi2 1.890 m2 (0,84 m2/m2) & Viv.
3 1.000 m2 3.000 m2 (0,50 m2/m?2) 6 viv.
4 780 m2 4.400 m2 (0,51 m2/m2) 11 viv.
TOTAL 15,290 m2 48 viv,

Se establece la posibiidad de tasvase del 15% de’edificobilidcd desde 'é's‘r“c1§
parcelas unifamiliares a las T-R1 mulfifamilicres del Area Sur, lo que permite’la
disminucion de la edmcobzhdod total del Area Norte y el comespondiente

aumento de la del Area Sur. Esta superficie frasvasada sdlo podrd destinarse a 73

las parcelas T-R1 Residencial Multifamiliar y no supondrd aumento ningunc del
numero total de viviendas establecido por el Plan para todo et Sector. :

la superficie edificable prevista para Ordenanza T-R2 podid disminur un
maximo de 2293,5 m2 (15% del total de 15.290 m2) lo gque supondria una
edificabilidad total resultante de 12.996,5 m2.
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NORMAS Y ORDENANZAS

2. ZONA DE ORDENANZA T-R1. RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR.

Articule 19 {(modificado). Edificabilidad y nimero de viviendas.

1. La edificabiidad total v el nimere méximo de viviendas se distibuye, con
cardcter de maximos, por dreas y manzanas, de acuerdo con el Proyecto
de Compensacion aprobado, con areglo a la siguiente relacion:

VWV YV VU YUY VYYEYY Y Y @ Ww

Manzana Superficie Edific. naxima (indice) Viv.m&xima
NORTE 1 7.655 m2. 8.970 m2. (1,23 m2/m2) 78 viv.
SUR 1 4.271 m2. 5.850 m2. (1,36 m2/m2) 65 viv.

- 4.821 m2. 6.000 m2. (1,24 m2/m2) 50 viv.
3 2.739 m2. 3.840 m2. (1,40 m2/m2) 32 viv.
4 4.800 m2. 7.920 m2. (1,65 m2/m2) 72 Viv.
5 4.900 m2. 8.800 m2. (1,80 m2/m2) 80 viv.
6 4.900 m2. 8.070 m2. (1,65 m2/m2) —E3Niv.
7 3.576 m2. 3.335 m2. (0,93m2/m2) 290 Viv.
8 3.465 m2. 1.840 m2. (0,53 m2/m2) _ Nww.
Total Area Sur 33.472 m2. 45.655 m2. (1,36 m2/m2) 392?32!\:.?
2. La edificabilidad mdxima sendlada en el cuadio precedente pcrc ccdcrﬁ

manzana podrd sufiir una variacion de hasta un 15% en cada: cc::so q\,,,
presentarse los proyectos unitarios. Las pc:rcetos gue cedan ed;flccrbllldcd 1G4
hardn, en cualquier caso, con un limite mdximo del 15% de su superfcne
edificable si bien dicha cesion mdxima se podrd distibuir a una ¢ mas,

parcelas. A su vez, las parcelas receptoras del trasvase solo podrdn-admitic

hasta un mdaximo del 15% de su superficie edificable, si bien dicha admision
maéxima podrd provenir de una o mds parcelas.

El Area Sur podrd sufrir un aumento de la edificabilidad mdxima segin se
concrete el posible trasvase de edificabilidades de las parcelas T-R2 Residencial
Unifamiliar del Area Norte, asi expresado en la Ordenanza, cuya posibiidad
maxima de superficie frasvasable es de 2293,5 m2,

Segun el apartado antericr, los parémetros del Area Sur quedan establecidos en
los siguientes téminos:

Superficie: 33.472 m2
Edificabilidad mdxima: 47.948,5 (1,43 m2/m2) -
NUmero maximo de viviendas: 397 uds.

En ningln caso ésta variacién de edificabilidades por manzanas supondra
aumento alguno de la edificabilidad maxima total sefclada para el Sector del
Plan Parcial, como asi fampoco del nimero mdximo de viviendas asignado por
el Plan .
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3. ZONA DE ORDENANZA T-R2. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR.

Ariculo 30 (mcdificado). Grados, Aprovechamienios y Trasvase de
Edificabilidad.

2. La edificabilidad fotal y el nUmero mdximo de viviendas previstas en las
N.N.S.S., en desarollo del Convenio, se distibuye por Grados, segin la
asignacion reflejada en el Plano n® 6, con amreglo a la siguiente relacidén:

Grado ParcelaMin. Indice Edif.  Edif. Tolal Ocupacién N° Planias

1 300 m2 0,80 m2/m2  240m?2 40% 2.5
. 375 m2 0,84m2/m2 315m2 40% 2.8
3 1000 m2 0,80 m2/m2 500 m?2 30% 2
4 780 m2 0,51 m2/m2 400 m2 33% 2,

La edificabilidad total sendlada para las parcelas TR-2 Residencial Unifamilicr

podrd sufrir una disminucion de hasta el 15% , en cada caso , al presentarse los

proyectos unitarios. Esta diferencia de edificabilidad podra frasvasarse O o5
parcelas T-R1 Residencial Multifamiliar del Area Sur. En ningun casd esta ]
variacion de edificabilidades supondrd aumento alguno de la edlf[cctijdod
maxima total sefalada para el Sector, aungue supone un aumento de e
edificabilidad sefalada por el plan para el Area Sur. El Area Sur "nonfentircx el
numero méximo de viviendas asignado por el Plan. ; h

Articuio 31 (modificado). NUimero mdximo de viviendas y cprovechc:mlenfo,,_
totai. : B

-

1. Bl nimero mdximo de viviendas vy aprovechamientos por Grados es et
siguiente:

Grado N° viviendas Aprovechamiento
1 25 6.000 m2/edit.
2 o) 1.890 m2/edif.
3 6 3.000 m2/edit.
4 11 4,400 m2/edif.

2. La edificacion total mdxima resultante para el conjunto de parcelas
unifamiliares es de 15,290 m2, aunque podrd disminuir en funcion del
posible trasvase de edificabilidades estipulado en el arficulo 30 anterior. En
todes los caso se mantendrd el nUmero total de viviendas unifamiliares (48)
asi como las del Secior. Dicho trasvase pedrd suponer hasta 2293,5 m2 de
disminucion de superficie edificable de Ordenanza T-R2. Cada parcela
podrd ceder un mdximo del 15% de su superficie edificable.



