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1. ANTECEDENTES. SN 2
El planeamiento general vigente efral’ munfici

J

pio de Grinon son las Normas
Subsidiarias de Planeamiento aprobadas definitivamente en 1.994, con fecha
de publicacion en el BOCM el 20 de octubre de 1994,

Actualmente se encuentra en elaboracion el Plan General del municipio,
estando los trabajos en fase preliminar de redaccion del documento de Avance

de Planeamiento.

Previamente a la redaccion de este Plan General, durante los anos 1998 a
2004, se redacté un documento de Plan General, documento cuya tramitacion
llego a la fase de aprobacioén provisional y posterior acuerdo de aplazamiento
de aprobacion definitiva (por parte de la Consejeria de Urbanismo de la
Comunidad de Madrid) hasta la subsanacion de una serie de deficiencias. En
este documento se recogian las condiciones de ordenacion de la parcela objeto
de la presente modificacion puntual con el objetivo de trasladar la vaqueria “La

Rinconera” fuera del centro urbano residencial del municipio.
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La zona de actuacién objeto de la pres
delimitacion de parte de la parcela urbana numero 1336, catastrales urbanas
89180/10 y 89180/18 situadas en la calle del Chopo 54 de Grindn. La parte de
la parcela no incluida en la zona de actuacién es una pequeiia parte de la
misma situada en su extremo sureste, que se excluye de la presente

modificacion por estar clasificada como Suelo No Urbanizable.

LINDEROS

El ambito tiene los siguientes linderos:

Norte: con la calle del Chopo

Sur: con el arroyo de la Pefuela.

Este: con suelo no urbanizable comuan, parcelas catastrales risticas 19, 30 y 31
det Poligono 8.

Oeste: con la Unidad de Ejecucion 32 de las Normas Subsidiarias y la parcela
catastral 89180/9.

SUPERFICIE
El ambito tiene una superficie, segin e! levantamiento realizado recientemente

y que se incluye como anexo a la presente documentacion, de 12.595,11 m2.

ENTORNO

La parcela se implanta en una trama urbana consolidada, predominando las
edificaciones residenciales con tipologias unifamiliares. El suelo que conforma
la Unidad de Ejecucién 32 de las Normas Subsidiarias, ambito colindante con la
parcela, esta en la actualidad en fase de tramitacion. Va a albergar parcelas
para viviendas unifamiliares aisladas y pareadas, incluyendo la urbanizacion de

un viario publico local que se prolongara con el desarrollo de la parcela objeto

?*5 = “'“"" -n-...;h
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El terreno definido por el Sector tien”é

una diferencia de altura de cinco me G& Eﬂtre lo$’ puntos extremos, siendo el
punto mas elevado el correspondiente SFNW%te del ambito y el mas bajo el
del Sur. La topografia del ambito, por su escasa entidad no condiciona

sustancialmente |la ordenacién general.

ARBOLADO

La parcela no presenta arbolado que pueda afectar a la ordenacion, puesto que

la Unica zona con arbolado es la correspondiente a la del espacio libre
perimetral de la vivienda unifamiliar situada al noreste de la parcela, gque se
mantiene, junto con la zona de arboiado, con la ordenacion propuesta. La zona

arbolada correspondiente al arroyo queda fuera de la zona de actuacion.

USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES
En cuanto a usos, existen las dos siguientes edificaciones y usos:
- Uso agropecuario. Formada por dos grandes edificaciones de uso
agropecuario con tipologia de nave. Ocupan una superficie
aproximada de 2100 metros cuadrados.

- Uso residencial. Se trata de una vivienda unifamiliar habitada que

servia de guarda de las instalaciones ganaderas. Tiene una
superficie de aproximadamente 200 metros cuadrados construidos
sobre una zona vallada de aproximadamente 775 m2, superficie que
se va a asignar como parcela resultante del desarrollo de la parcela
matriz. La edificacidon, a conservar, presenta un buen estado de
conservacion.

Por tanto se plantea el mantenimiento de la vivienda situada al noroeste del

ambito, con una parcela adscrita de unos 775 m2 y la demolicién del resto de

elementos.

APROBADI PO2 FLEND 07,08 .08
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URBANIZACION

El ambito no se encuentra urbanizado, accediéndose actuaimente a la parcela
por la prolongacién de la calle del Chopo, tramo de calle que no cuenta con
encintado de aceras, calzada ni servicios urbanos. Por tanto la urbanizacion a
ejecutar incluira la urbanizacién de esta calle ademas del viario interior del

ambito.

ACCESIBILIDAD
El acceso al ambito se produce desde el viario de caracter general que
constituye la calle del Chopo. Este vial parte de la Avenida de los Andaluces.

' Desde aqui discurre por el intenor de los sectores 9 y 10, actualmente en fase

de urbanizacion, para prolongarse en los frentes de una serie de parcelas
urbanizadas de suelo urbano consolidado, hasta llegar al ambito por el
noroeste. Ademas, se accede al ambito desde este mismo viario general, a

traves del viario interior que discurre por la unidad de ejecucion UE-32.
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2.2.  CONDICIONES DELAS/NORMAS SUBSIDIARIA
e

Rl S

La clasificacion de la parcela objeto de la presente modificacion puntual, es
decir, sin incluir 1a parte de suelo no urbanizable al sureste de la misma, es de

Suelo Urbano Consolidado, sin estar incluida en ninglin ambito de actuacion.

Las ordenanzas de aplicacion en la parcela, de acuerdo con las condiciones
detalladas en el Capitulo X de las Normas Urbanisticas vigentes —CLAVES DE
ORDENANZA ¥ APROVECHMIENTO- vy el plano P-2b —CALIFICACION Y
REGULACION DEL SUELO- son las siguientes:

- Clave 6. Agropecuario. Es la calificacion de la mayor parte de la parcela y

corresponde a “zonas que admiten la localizacion de instalaciones pecuarias ya
existentes en el municipio con anterioridad’. Tiene las siguientes condiciones

de aplicacion sobre la parcela (articulos 10.98 a 10.106):

Art. 10.98. Tamano de parcela. Sera el existente dada la singularidad del uso.
Art. 10.99. Frente minimo de parcela. Sera el existente, por idénticas razones.
Art. 10.100. Retranqueos. El retranqueo minimo de la edificacion sera de 4
metros al testero y de 5 metros al resto de linderos.

Art. 10.101. Fondo edificable maximo. Sera libre.

Art. 10.102. Ocupacion maxima de parcela. La ocupacion maxima sera del 50%

de la parcela neta para el total de las instalaciones.

Art. 10.103. Edificabilidad maxima edificable. La edificabilidad maxima de la
parcela sera la derivada de aplicar una edificabilidad neta de 0,6 m2/m2.

Art. 10.104. Altura maxima. La altura maxima de la edificacion sera de 2
plantas ¢ 6 metros, pudiéndose rebasar dicha altura con instalaciones
mecanicas no habitables.

Art. 10.105. Uso principal. Se admitira el uso agricola o pecuario.

Art. 10.106. Usos complementarios. Residencial. Permitido en su grado 1°, con

un maximo de 1 vivienda de 150 m2 construidos por explotacién.
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Por tanto, el aprovechamiento del ambito viene determinado por la condicion
de edificabilidad maxima sobre la parcela neta, descontando las superficies de

cesion para viales y zonas verdes. Es el siguiente:

s Cemunidad de Madrid

£ 28 Consejeria de Madio Ambiante
o Y Qrﬁanmﬁ&n dal Tarritorio
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SUPERFICIE DEL AMBITO: 12595,11 m2
RED VIARIA DE CESION: 2.695,56 m2(*)

l 0 6 0CT 2008

DCGCU.AENTONM"

ZONA VERDE DE CESION: 1.853,17 m2(*)
SERVICIOS URBANOS (C.T.): 35,00 m2

INFORMANTE

PARCELA NETA: 8.011,38 m2 |
SUPERFICIE_MAXIMA CONSTRUIDA: 8.011,38 X 0.6 m2/m2 = 4.806,83 m2c

(*) Las superficies de red viaria y zonas verdes de cesidon propuestas en la

ordenacion de la modificacion puntual son las mismas que las establecidas en

la ordenacion de las Normas Subsidiarias.

El desarrollo de la zona de actuacidon es por actuacion directa, al tratarse de

suelo urbano consolidado no incluido en ningun ambito de ejecucion o gestion.
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La calificacion de la parcela como agropecuaria, realizada por las Normas

Subsidiarias vigentes, obedecia a la existencia de una actividad agropecuaria
preexistente de vacuno de leche. Por tanto se califico ia parcela con esta
ordenanza para posibilitar la permanencia de un uso concreto que ya existia
con anterioridad a la redaccion de las Normas. Actualmente se ha producido el
necesario traslado de la actividad a una zona del municipio alejada del centro
urbano residencial, mediante la oportuna calificacidon urbanistica. Esta
circunstancia hace que la causa que motivo la calificacion como agropecuaria
pierda toda su validez, quedando ademas la parcela expuesta a la implantacion
de actividades agropecuarias inadecuadas e incompatibles con los usos
residenciales del entomo. Por esta razoén, principalmente, se hace necesario
dotar a la parcela de una calificacién de tipo residencial unifamiliar, acorde con

al caracter de la trama urbana circundante.

Por ofra parte las Normas Subsidiarias califican parte de la parcela como zona
verde, ubicandose principalmente en las zonas humedas naturales de la
parcela, junto al arroyo existente. Ademas, como zona verde, se califica, sin
aparente justificacion, una pequefia zona triangular al noroeste de fa parcela,
ocupando parte de la zona correspondiente a la vivienda de la instalacion
agropecuaria. Se propone en la presente modificacidn concentrar toda la zona
verde fijada por las Nomas Subsidiarias junto al arroyo, entendiendo que esta
ubicacion es mas adecuada desde el punto de vista medioambiental y permite

integrar en la ordenacién la vivienda (habitada) que existe en la parcela.

Las superficies de aprovechamiento y cesién de zonas verdes y viales se
superan en la presente modificacién puntual, proponiendo para el antiguo suelo
de uso agropecuario una calificacion de tipo reﬁldancial unifamiliar para la
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3.6. ORDENACION PORMENORIZADA

De acuerdo con el articulo 42.6. e) de la LS 9/2001 de la Comunidad de Madrid
se establecen todas las determinaciones pormenorizadas para la modificacion
puntual, concretandose las mismas en el documento adjunto, denominado
“ORDENACION PORMENORIZADA DE LA PARCEA SITA EN LA CALLE DEL
CHOPO 54 “GTRANJA LA RINCONERA (UE34)", que forma parte integrante

de la presente modificacion puntual.
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En Gnnon a 15 de noviembre de 2007

Fdo: Juan Guzman Pastor. Arquitecto municipal.
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PLANOS:

- P-2d. CALIFICACION Y REGULACION DEL SUELO

- P-3d. GETION DEL SUELO
- P-4d. ALINEACIONES EN EL SUELO URBANO Y RED VIARIA

ESTADO MODIFICADO:

- P-2d. CALIFICACION Y REGULACION DEL SUELO

- P-3d. GETION DEL SUELO

- P-4d. ALINEACIONES EN EL SUELO URBANO Y RED VIARIA
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Al tratarse de un suelo que no cumple las condiciones para su consideracion de
suelo urbano consolidado, de acuerdo con lo establecido en el articulo 14 de la
Ley del Suelo 9/2001 de la Comunidad de Madrid, se propone la inclusién del
mismo en un ambito de actuacidn de Suelo Urbano No Consclidado, gque
denominamos UE34 “LA RINCONERA", a fin de fijjar en este ambito las
determinaciones estructurantes, definidas en el documento de modificacion
puntual, y las determinaciones pormenorizadas, definidas en el documento de
Ordenacion Pormenorizada. Se propone el sistema de Compensacion para su

desarrollo.

La nueva ordenacion propuesta, de caracter residencial, supone un incremento
@ del valor de los terrenos respecto del valor inicial de acuerdo con la ordenacion
de las Normas Subsidiarias. Esta circunstancia se tendra en cuenta y se
materializara mediante la suscripcidn del oportunc convenio de gestion, que en

todo caso cumplira con lo dispuesto en la legislacion vigente.
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De las condiciones de ordenacién que se proponen, se obtienen las siguientes
superficies y usos:

SUPERFICIES DE SUELOS SUPERFICIE
(m2)

SUPERFICIE DEL AMBITO 12595.11

SUELO COLONIA UNIFAMILIAR 7595,38

LUCRATIVO

SERVICIOS (CENTRO DE TRANSFORMACION) 35.00

REDES ZONA VERDE 2263,87

PUBLICAS |[INFRAESTRUCTURAS 1901,10

LOCALES A

OBTENER

REDES INFRAESTRUCTURAS 799.76

PUBLICAS

GENERALES

EXISTENTES

TOTAL SUELO DE CESION 4964,73

APROVECHAMIENTO Y NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS
SUPERFICIE MAXIMA CONSTRUIDA 4800 m2c
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 20

APRDBADD POR PLEND 07,0808
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Las condiciones de apfca016n de Ias dlstmtas claves de Ordg R N IEFERF R ORMADO
v
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modificacion propuesta,- VSe establecen en el Capitulo X dé Tag Normas
Urbanisticas vigentes —CLAVES DE ORDENANZA Y APROVECHMIENTO-

que se concretan en las siguientes secciones y articulos:

nLu e
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Seccion 4. Clave 3. Colonia unifamiliar.

Se regula por lo establecido en los articulos 10.43 a 10.60 de las Normas
Urbanisticas con las precisiones sobre la tipologia edificatoria senalada en ias
condiciones de ordenacién de la ficha urbanistica y la limitacion que sobre

edificabilidad se derive de la aplicacién de la edificabilidad total del ambito.

Seccién 8. Clave 7. Parques y zonas verdes.
Se regula por lo establecido en los articulos 10.107 a 10.119 de las Normas

Urbanisticas.

El desarrollo de la actuacion, al tratarse de un suelo urbano no consolidado a
ejecutar por el sistema de Compensacién, se realizara mediante la tramitacion
de la oportuna iniciativa de desarrollo que se formalizara de acuerdo con lo
establecido en el articulo 106 de la LS 972001 de la Comunidad de Madrid, con
la particularidad de la no necesidad de realizar Plan Parcial.

Convenio de Gestion a los efectos de determinar las condiciones particulares
para el desarrollo del ambito, incluyendo la participacion de la administracion

en las plusvalias del planeamiento.

Por otra parte se redactaran los siguientes proyectos:
Proyecto de Reparcelacion a efectos de establecer el reparto de beneficios y

cargas de la ordenacion resultante asi como la materializacion de las cesiones

de suelo para espacios libres y viario, todos ellos de dﬁiﬁlﬁ) gqliﬁzgp. PLING 07 .08 .00
LA SEQRETARIA
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Proyecto de Urbanizacién {(en caso de haberse presentado anteproyecto en la
formalizacion de la iniciativa): donde se concretaran las obras necesarias para

dotar a las parcelas resultantes de todos los servicios urbanos, incluyendo el

tfratamiento adecuado de los espacios libres publicos.

Y Comunidad de Radric
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Proyectos de obras de edificacion.
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En relacion con las determinaciones sobre las redes

LSCM 9/2001, debe senalarse que la modificacion propuesta, al no superar la
superficie construida de la parcela respecto de la que le corresponde
actualmente, no conlleva incremento en la superficie de suelo para cesion de
redes generales, ya que ésta se determina en funcion de los metros cuadrados
de superficie edificable de cualquier uso.

Respecto del sistema de redes publicas locales que establece la LSCM 9/2001,
este se ha de reservar en los ambitos de actuacion en suelo urbano no
consolidado y en los sectores de suelo urbanizable sectorizado. Por tanto ha de
justificarse el cumplimiento de la reserva de suelo para redes locales, que es,
segun el articulo 36, de al menos 30 m2 de suelo por cada 100 metros
cuadrados edificables de cualquier uso. En la presente propuesta se cumple

esta reserva segun los siguientes calculos:

- Superficie edificable maxima: 4.800 m2c¢

- Reserva minima de suelo minima para redes locales
(30m2s/100m2c): 1.440 m2

- Reserva de suelo minima para red local destinado a espacio libre
publico (50%): 720 m2

-  Superficies de cesidn de suelo para redes en la propuesta de
modificacién puntual:

- Red local de espacios libres: 2263,87 m2 > 720 m2

- Total redes locales: 2263,87 m2 > 1440 m2

Por tanto se cumple la dotacion de redes locales en la modificacion propuesta.
El cumplimiento de las condiciones urbanisticas de aprovechamiento y

comparativo:




NORMAS MODIFICACION
SUBSIDIARIAS PUNTUAL
APROVECHAMIENTO {4.806,83 m2c 4.800,00 m2c¢
SUELOS DE CESION.
ZONA VERDE: 1853.17 m2 2263,87 m2
VIARIO: 2.695,56 m2 2700,86 m2

Por ultimo, cabe sefalar que se cumple lo establecido en los articulos 67 y 69

de la LS 9/2001 en todos sus extremos.

48 Sonsejuris de Ma

OIREC. G,tAL, DF UR™ NIS 91 4

06 0CT?

Ordsnasian da| Tarsitoro

dia Ambiente

by

= CACION REGIONAL

A
008

/P-'-h

DGCU.AENT

O INFORMANTE

APRUBADY POR PLEWE ©U7.08,08
LA BEELRETAR

| A

15 3D



3.4.

B Cemunidad de Wadrig"
1 B A Qwﬁrﬁ e Meadio A!"ﬂb!enta

DiEEC AL D UR™ i .":' el Tarritorio _
P AMIEICACION REGIONAL

06 0CT 2008

L T ., T a e ey m kg - - 1 — -

VRSN SR IR IR b Aol I I L B AR STy ol o s T I
. UL - ) H 3 LI B U . L, - SRy M, '-r

) - N L . . T . [ + k L o e slad wareld e U

Para la tramitacidn del expediente de modificacidon puntual (incluyendo el

Convenio Urbanistico adjunto) se estara a lo indicado en los articulos 57 y 67

de la Ley del Suelo 9/2001 de |la Comunidad de Madrid. De forma resumida se

procedera como se indica a continuacion:

Aprobacion inicial adoptado por el Pleno del Ayuntamiento.
Publicacion en BOCM y periddico de maxima difusion.

Informacion publica (minimo un mes desde publicacion). Periodo de
alegaciones. Simultdneamente deben solicitarse los informes de
organismos que por razon de la posible afeccion de los intereses
publicos por ellos gestionados se consideren necesarios, en especial
el informe vinculante de la Direccion General Calidad y Evaluacion
Ambiental de la Consejeria de Medio Ambiente.

Aprobacion Provisional municipal con las modificaciones que
procedieran en su caso. Si dichas modificaciones significasen un
cambio sustancial en el documento aprobado, se abriria un nuevo
periodo de informacion publica y requerimiento de informes.

Remision del expediente completo incluyendo los informes favorables
emitidos por los organismos sectoriales, a la Consejeria de

Urbanismo de la Comunidad de Madrid para su aprobacion definitiva.
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3.5. CONDICIONES AMBIENTALES

En el desarrollo de la parcela objeto de la presente modificacion puntual, tendra
en cuenta todas las condiciones recogidas en el estudio de incidencia
ambiental, estudio acustico, estudio hidrolégico y estudio de caracterizacion de
suelos, asi como en los oportunos informes que emita sobre los mismos la
D.G. de Calidad y Evaluacion Ambiental de 1a Consejeria de Medio Ambiente
de la Comunidad de Madrid.

Las condiciones a tener en cuenta se recogen en el documento de Ordenacion

Pormenorizada.
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