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MEMORIA

1. ANTECEDENTES.
El planeamiento general vigente en el municipio de Griiion 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 elaboracién el Plan General del municipio,
estando los trabajos en fase preliminar de redaccion del documento de Avance

de Planeamiento.
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2. SITUACION ACTUAL

2.1. CARACTERISTICAS DE LA ZONA DE ACTUACION

La zona de actuacion objeto de la presente maodificacion puntual se ubica enla
zona sur del area urbana del municipio. E!l ambito lo integran las parcelas
catastrales urbanas 66178/21, 66178/22 y 66178/17, situadas en el Camino
Antiguo de Toledo. Esta insertado dentro del Sector de Suelo Apto para
Urbanizar SAU-2 de las Normas Subsidiarias, con el que linda por todos sus
frentes salvo por el este, que linda con el Camino Antiguo de Toledo, que es la

via pecuaria denominada Vereda Toledana.

LINDEROS

El ambito tiene los siguientes linderos:

Norte: Sector SAU-2 de Suelo Apto para Urbanizar
Sur: Sector SAU-2 de Suelo Apto para Urbanizar
Este: Vereda Toledana

Oeste: Sector SAU-2 de Suelo Apto para Urbanizar

SUPERFICIE
El ambito tiene una superficie, segln el levantamiento topografico realizado

recientemente, de 9.518,11 m2.

ENTORNO

La parcela se implanta en una trama urbana que se va a consolidar
proximamente, una vez que se ha producido la aprobacién definitiva de los
sectores circundantes, nimeros 1, 2, 3 v 4 de las Normas Subsidiarias. De
acuerdo con la ordenacién de los mismos, predominan las edificaciones
residenciales con tipologias unifamiliares y multifamiliares, ademas de algunas
zonas terciarias como elementos de transicion entre la carretera M-404 y los

usos residenciales interiores. Por tanto el ambito de actuacion, con Ssu
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TOPOGRAFIA

El terreno definido por el APD tiene un desnivel sensiblemente constante de un
2% aproximadamente, en direccion suroeste-noresie, que provoca una
diferencia de altura de cinco metros entre los puntos extremos, siendo el punto
mas elevado el correspondiente al suroeste del ambito y el méas bajo el del
noreste. La topografia del ambito, por su escasa entidad no condiciona

sustancialmente la ordenacion general.

ARBOLADO

La parcela presenta varios ejemplares de arbolado que se concentran en la
zona oeste del ambito. Se trata de 6 pinos de porte medio en buen estado de
conservacion. Todos ellos se van a mantener en su estado original, habiéndose
incluido en la parcela de cesion municipal en la zona de refranqueo. Esta

condicion se establece en la ficha urbanistica del ambito.

USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES

En cuanto a usos, existen una serie de edificaciones de uso de almacén y una
antiguo fabrica de muebles en desuso. Ocupan una superficie aproximada de
1.800 metros cuadrados. Se plantea la demolicion del todas las edificaciones.

URBANIZACION

El ambito no se encuentra urbanizado, accediéndose actualmente a la parcela
por la vereda toledana, caminc que no cuenta con encintado de aceras,
calzada ni servicios urbanos. Por tanto la urbanizacién a ejecutar incluira la
~ urbanizacién las calles interiores del &mbito y el mantenimiento de la via
pecuaria con su caracter, siguiendo el tratamiento de este elemento en los
sectores colindantes. '

ACCESIBILIDAD

El acceso al ambito se produce desde el viaric
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2.2. CONDICIONES DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS VIGENTES

La clasificacion de la parcela objeto de la presente modificacion puntual es de
Suelo Urbano, estando denominado el Ambito como APD-16. Se trata de Areas
de Planeamiento en Desarrollo, estableciéndose las condiciones de estos
4mbitos de forma genérica en la primera hoja del Anexo 5 de las Normas
Subsidiarias, como &reas en cuyos parametros fundamentales ya fueron
definidos en las NN.SS. de 1986 y los cuales sirvieron de base para la
elaboracion de los distintos documentos de desarrollo (estudios de detalle,
proyectos de urbanizacion y planes parciales). Dichos instrumentos conservan
la vigencia de sus determinaciones y a ellos habré de acudirse cuando sea
preciso establecer grados de detalle y precisién mayores que la establecida por

la documentacion gréfica y escrita de las presentes NN.SS.

En el caso concreto del APD-16 no se ha elaborado ningin documento de
desarrollo, o al menos ninglin documento que se hay llegado a materializar
mediante urbanizacion, pues como puede apreciarse en la situacion actual las

parcelas no cuentan con urbanizacion.

En el citado Anexo 5 de las NN.SS. figura la ficha urbanistica conjunta de ios
ambitos APD16 y APD17, este ultimo completamente urbanizado y edificado
dentro del Poligono Industrial de la Estacion, al este del ambito. En esta ficha
se sefialan las siguientes condiciones aplicables al APD16 (ademas de las
superficies de suelo que no se transcriben por corresponder a ios dos ambitos).
- Clase de suelo: urbano.
- Calificacién del suelo privado lucrativo: Industrial. Tipos I-1,1-3
- Cesiones publicas:
- Viario.
- 10% suelo sobre parcela neta
- Condiciones de planeamiento y sistema de actuacion: no se requiere
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- Condiciones de urbanizacién: Sera necesaria la redaccion del

proyecto de urbanizacion o los proyectos de obras correspondienies

en cacda caso.

De estas condiciones son de aplicacién las que, de acuerdo con lo senalado en
la definicién de los APD, las que no establezca las vigentes Normas. Estas fijan
la ordenanza de aplicacion, ordenanza clave 5 Industrial, grado 4°, con el
contenido de los articulos 10.78 a 10.96 de las Normas Urbanisticas. Se trata
de suelos industriales capaces de alojar naves exentas en las categorias 18, 29
y 32 correspondientes a todas las actividades salvo las de explotacion de

recursos naturales o formas de energia y las clasificadas como peligrosas.

El aprovechamiento del ambito viene determinado por la condicién de
edificabilidad maxima sobre la parcela neta, descontando las superficies de
cesién para viales y zonas verdes. Se sefiala en el articulo 10.89, asignandole

al grado 4° una supetficie maxima construible de 0,55 m2/m2, sobre parcela
neta. Por tanto en este caso es la siguiente:

SUPERFICIE DEL AMBITO: 9.518,11 m2
RED VIARIA DE CESION: 348,45 m2
VIA PECUARIA: 415,92 m2

PARCELA NETA: 8.753,74 m2

SUPERFICIE MAXIMA CONSTRUIDA: 8.753,74 m2 X 0.55 m2/m2 = 4.814.55

m2c

Se adjunta plano en el que se ha calculado la parcela neta resultante a partir de

las alineaciones fijadas en los planos de las Normas Subsidianas.
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SUPERFICIE
SUELO m2

TOTAL DELIMITACION AMBITO —— 9518.11

VARIO DE CESION A
VIA PECUARIA. VEREDA TOLEDANA. USQ VIA PECUARIA - PEC

PARCELA NETA 8753.74

APROBADG INICIALMENTE POR
PL.AL  2..02.07 X -
WG (SiONALMEN (E POR

s | . , N h ﬂ ? . '3 b, } H
AR _ o
- ."-‘. v Tl - ‘.'}1 h '
L] . . -.--.--:-.-‘

CALCULO DE PARCELA NETA EN %ol
ESTADO ACTUAL. NORMAS SUBSIDAREASY/  *  ssoun g




3. PROPUESTA

3.1. JUSTIFICACION Y DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

| a calificacién de la parcela como industrial de las Normas Subsidiarias de
1986 y asumida por las vigentes, obedecia a la existencia de una actividad
industrial que ya aparece en el afio 1972, tal como puéde observarse en el
reportaje fotografico histérico contenido en el estudio de caracterizacion de
suelos. Por tanto se ha venido calificando la parcela con esta ordenanza para
posibilitar la permanencia de un uso concreto que ya existia con anterioridad a
la redaccién de las sucesivas Normas, si bien el uso industrial es claramente
incompatible con el residencial colindante de los sectores de suelo Apto para
Urbanizar. Una vez que ha sido aprobado definitivamente el planeamiento del
Sector 2 se hace necesario promover la presente modificacion puntual, a fin de
evitar el impacto ambiental que supone ia colindancia de dos usos claramente
incompatibles. Por esta razon, principalmente, se hace necesario dotar a la

parcela de una calificacion de tipo residencial, acorde con al caracter de la
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para la implantacion de viviendas pareads o aisladas, en parcela
media de 330 m2, para un nimero maximo de viviendas de 12
unidades.

- Multifamiliar de baja densidad, en dos alturas, ordenanza de suelo
urbano clave 4 Bloque, para la implantacion de aproximadamente 16
viviendas de proteccién municipal (precio de venta limitado).

Se ha realizado una ficha urbanistica para el ambito, en la que se fijan las
determinaciones estructurantes, definidas en el documento de modificacion
puntual, y las determinaciones pormenorizadas, definidas en el documento de
Ordenacion Pormenorizada. Se propone mantener el sistema de



Compensacion para su desarrollo. En las condiciones particulares se
establecen algunas condiciones urbanisticas mas restrictivas que las de las
ordenanzas de suelo urbano de aplicacion. Asi se limita la tipologia de ias

viviendas unifamiliares a asilada y pareada, prohibiéndose la tipologia en hilera.

l.a 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 ha tenido en cuenta,
procediendo al justo reparto de plusvalias entre la propiedad y el ayuntamiento,

que se materializara mediante la suscripcion del correspondiente convenio de

gestion.
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3.2. CONDICIONES URBANISTICAS DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS
MODIFICADAS PUNTUALMENTE

De las condiciones de ordenacién que se proponen, se obtienen las siguientes

superficies y usos:

SUPERFICIES DE SUELOS | SUPERFICIE
(m2)

SUPERFICIE DEL AMBITO 19.518,11
SUELO COLONIA UNIFAMILIAR 3.1 [1.254,03
LUCRATIVO BLOQUE (MULTIFAMILIAR) 2 [3.960,00 |
SERVICIOS (CENTRO DE TRANSFORMACION) 35.00

REDES [ZONA VERDE 590,00
PUBLICAS |INFRAESTRUCTURAS 2.067,93 |
LOCALES A[SRVICIOS URBANOS 787,32
OBTENER |

REDES  |INFRAESTRUCTURAS ’ 407,91
PUBLICAS |

GENERALES |

EXISTENTES |
TOTAL SUELO DE CESION ) [3853,16
'RED SUPRAMUNICIPAL VIA PECUARIA. USO VIA|415,92 |
PECUARIA. PEC (RED EXISTENTE YA OBTENIDA) | |

APROVECHAMIENTO Y NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS
SUPERFICIE MAXIMA CONSTRUIDA 3.900.63 m2c

'NUMERO DE VIVIENDAS 28
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Las condiciones de aplicacion de las distintas claves de ordenanza de suelo
urbano para los distintos usos publicos y privados resultantes de la
modificacién propuesta, se establecen en el Capitulo X de las Normas
Urbanisticas vigentes —CLAVES DE ORDENANZA Y APROVECHAMIENTO-

que se concretan en las siguientes secciones y articulos:

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 y la edificabilidad

maxima sefialadas en las condiciones de ordenacion de la ficha urbanistica.

Seccion 5. Clave 4. Blogue.
Se regula por lo establecido en los articulos 10.61 a 10.77 de las Normas

Urbanisticas con Ja precisién sobre la edificabilidad maxima sefialada en ias

condiciones de_ordenacién de |a ficha urbanistica.

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

Urbanisticas.

APROBADD INICUALMENTE POR
AV A

12



Zona PEC. VIAS PECUARIAS.

Le sera de aplicacion la Ley 8/98, de 15 de junio de Vias Pecuarias de la
Comunidad de Madrid.

De acuerdo con el informe emitido de fecha 25 de junio de 2007 se

cumpliran las siguientes condiciones:

El tratamiento urbanistico sera de paseo de 1,5 m de ancho
estabilizado con materiales naturales (piedra, zahorra, adoquin}
colindando a la zona urbanizada y el resto, 10 m, arbolado con
dos hileras de arboles distantes entre si6 m.

Las especies a plantar seran autéctonas, preferentemente olivos

y almendros, de 1,5 m de altura como minimo.

El proyecto de urbanizacion sera remitido a la D. G. de Agricultura

y Desarrollo Rural para su informe en materia de vias pecuarias.

El desarrollo de la actuacién, al tratarse de un suelo urbano no consolidado a
ejecutar por el sistema de Compensacion, se realizara mediante la tramitacion
de la oportuna iniciativa de desarrollo que se formalizard de acuerdo con lo
establecido en el articulo 106 de la LS 9/2001 de la Comunidad de Madrid, con

la particularidad de la no necesidad de realizar Plan Parcial.,ppgpapy 1NICIALNENTE POR
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Proyecto de Urbanizacion (en caso de haberse presentado anteproyecto en la
formalizacién de la iniciativa): donde se concretaran las obras necesarias para
dotar a las parcelas resultantes de todos los servicios urbanos, incluyendo el

tratamiento adecuado de los espacios libres publicos.

Proyectos de obras de edificacion.
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3.3. CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA URBANISTICA

En relacién con las determinaciones sobre las redes publicas generales de ia

LSCM 9/2001, debe sefalarse que la modificacion propuesta, al no superar ia
superficie construida de la parcela respecto de la que le corresponde
actualmente, no conlfleva incremento en la superficie de suelo para cesion de
redes generales, ya que ésta se determina en funcién 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 sueio 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 locaies, que es,
seqiin el articulo 36, de al menos 30 m2 de suelo por cada 100 metros
cuadrados edificables de cualquier uso. En la presente propuesta se cumpie

esta reserva segin los siguientes calculos:

- Superficie edificable maxima: 3.900,63 m2c

- Reserva minima de suelo minima para redes locales
(30m2s/100m2c): 1.170,19 m2

- Reserva de suelo minima para red local destinado a espacio libre
pablico (60%): 585,085 m2

- Superficies de cesi6on de suelo para redes en la propuesta de
modificacién puntual;

. Red local de espacios libres: 590 m2 > 585,095 m2

- Total redes locales (zonas verdes mas servicios urbanos):
1.377,32 m2 > 1.173,19 m?2

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

cesiones del planeamiento vigente se justifica en el siguiente cuadro

comparativo:
NORMAS MODIFICACION
SUBSIDIARIAS PUNTUAL |

APROVECHAMIENTO |4.814,55 m2c 3.900,63 m2c

SUELOS DE CESION.

ZONA VERDE: 0 590 m2 |
764,37 m2 3.263,16 m2

VIARIO:

"X N X X X RN R R AR A N A A B A A A A A A B A A A A A A A A A A A A A A & & A 4 A A A B A A A A 0 A b d A Jdb db db A dh d

Por dltimo, cabe sefialar que se cumple lo establecido en los articulos 67y 69
de la LS 9/2001 en todos sus extremos.
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3.4. TRAMITACION

Para la tramitacién del expediente de modificacion 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:

- Aprobacién inicial adoptada por el Pleno del Ayuntamiento.
Publicacién en BOCM y periddico de maxima difusion.

- Informacién publica (minimo un mes desde publicacién). Periodo de
alegaciones. Simultaneamente deben solicitarse los informes de
organismos que por razén 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 y el del Servicio de
Vias Pecuarias de la D.G. de Agricultura.

- 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 informacién plblica 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 el oportuno informe vinculante que ha emitido sobre los
mismos la D.G. de Calidad y Evaluacion Ambiental de la Consejeria de Medio
Ambiente de la Comunidad de Madrid.
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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 pormencrizadas para la modificacion
puntual, concretdndose las mismas en el documento adjunto, denominado
“ORDENACION PORMENORIZADA DEL APD-16 “ENCLAVE INDUSTRIAL
CASCANTE” DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON”", que forma
parte integrante de la presente modificacion puntual.

En Grifién a junio de 2008

Fdo: Juan Guzman Pastor. Arquitecto municipal.
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