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ESTUDIO DE DETALLE DEL AMBITO AE-03 "OLIVER"
FUENTE EL SAZ DE JARAMA. (MADRID)

1. INTRODUCCION

1.1. OBJETO

El presente Estudio de Detalle del ambito AE-03 "OLIVER”, segun denominacion del
Plan General de Ordenacion Urbana de Fuente el Saz de Jarama (PGOU), tiene por
objeto, de acuerdo con lo establecido en la Ley 9/2001, de 17 de julio, del suelo de la
Comunidad de Madrid (LSCM en adelante), la concreta definicion de los volimenes
edificables de acuerdo con las especificaciones del planeamiento, asi como el
sefialamiento de alineaciones y rasantes de las parcelas resultantes de la ordenacion.

En consecuencia, respetando las determinaciones de ordenacion, tanto estructurantes
como pormenorizadas establecidas por el PGOU, y detalladas en la correspondiente
Ficha de Condiciones de desarrollo, se definen con precision las alineaciones y rasantes

de las nuevas parcelas.

1.2. PROMOTOR.

El Estudio de Detalle se formula a iniciativa de SAN JOSE DESARROLLOS
INMOBILIARIOS S.A. con domicilio social en la calle Ronda de Poniente n°® 11, TRES
CANTOS (Madrid), titular de la totalidad del suelo privado incluido en el ambito.

1.3. PLANEAMIENTO GENERAL.

El Planeamiento de rango superior, que da soporte legal al planeamiento de desarrollo
que nos ocupa, lo constituye el Plan General de Ordenacion Urbana de Fuente el Saz de
Jarama, aprobado definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid de fecha 23 de septiembre de 2.010. (BOCM numero 243, de 11
de octubre de 2010).

En sus planos de ordenacion y ficha de condiciones para el desarrollo del ambito (que se
incluye como Anexos) se contienen tanto las determinaciones de ordenacion

estructurantes como pormenorizadas, para llevar a cabo el presente Estudio de Detalle.

| del dfa de la fecha. Doy fé.

Fuepteg| Saz de Jarama,a £ / |
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ESTUDIO DE DETALLE DEL AMBITO AE-03 "OLIVER"
FUENTE EL SAZ DE JARAMA, (MADRID)

14. REGIMEN LEGAL APLICABLE. CONTENIDO DOCUMENTAL Y TRAMITACION.

El marco normativo urbanistico de aplicacién al presente documento es el siguiente:

-~ Anivel nacional, el Real Decreto Legislativo-7/2015, de 31 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley del_Suelﬁ:y.’R’ehabiiitaCEén Urbana.

~ A nivel municipal el Plan General :de Ordenacién Urbana -de Fuente el Saz de

Jarama, aprobado definitivamente por acuerdo del Consgjo de Gobierno de Ia
Comunidad de Madrid de fecha 23 de septiembre de 2.010. (BOCM numero 243, de
11 de octubre de 2010).

- A nivel comunitario 'la Ley 9/2001, de 17 de julio, del SUeic}de'-la:Cqmunidad de

Madrid, asi como todas las modificaciones aprobadas sobre esta ley, que s_ﬁﬁ,hést&

la fecha las siguientes:

Ley 14/2001, de 26 de diciembre (BOCM 28 de diciembre de 2001), de

- Medidas Fiscales y Administrativas

Ley 9/2003, de 26 de marzo del régimen sancionador-en materia de viviendas
protegidas de la Comunidad de Madrid. (BOCM 3 de abril de 2003)

- Ley 2/2004, de 31 de mayo de medidas Fisca.les y Administrativas. (BOCM 1

de junio-de 2004)

Ley 2/2005, de 12 de abril; de modificacion de la Ley 9/2001, del Suelo de la
Comunidad de Madrid (BOCM 13 de abril-de 2005)

Ley 4/2006, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas
{BOCM 29 de diciembre de 2006)

Ley 3/2007, de 26 de julio, de Medidas Urgentes de Modermizacion del
Gobierno y la Administracion de la Comunidad de Madrid. (BOCM 30.de julio
de 2007)

Ley 7/2007, de 21 de diciembre, de Medidas Fiscales y.-Administrativas
(BOCM 28 de diciembre de 2007)
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ESTUDIO DE DETALLE DEL AMBITO AE-03 "OLIVER"
FUENTE EL SAZ DE JARAMA. (MADRID)

Ley 3/2008, de 29 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas
(BOCM 30 de diciembre de 2008)

Ley 10/2009, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas.
(BOCM 29 de diciembre de 2009)

Ley 9/2010, de 23 de diciembre, Medidas Fiscales, Administrativas y
Racionalizacion del Sector Publico. (BOCM 29 de diciembre de 2010)

Ley 6/2011, de 28 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas.
(BOCM 29 de diciembre de 2011)

Ley 6/2013, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas
(BOCM 30 de diciembre de 2013)

Complementariamente el Decreto 92/2008, de 10 de julio, por el que se
regulan las modificaciones puntuales no sustanciales de Planeamiento
Urbanistico.
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FUENTE EL SAZ DE JARAMA, (MADRID)

2. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA FORMULACION DEL

ESTUDIO DE DETALLE.

Tal y como se indica en la ficha de condiciones, el PGQ&_J de Fuente el Saz de Jarama
establece la ordenacion pormenorizada del ambito.

Como instrumentos de ejecucion sefiala los siguientes:

- Estudio de Detalle
- Segregacion y Cesion de Redes.
- Proyecto de Urbanizacion.

Y como Sistema de. Actuacion el de Compensacion.

No obstante ello, con fecha 8 de enero de 2;009,- en el periodo de informacién plblica del
Plan General, San José Desarrollos Inmobiliarios, como propietario Gnico de la superficie
generadora de aprovechamiento, formulé escrito con sendas alegaciones una en
referencia a la edificabilidad asignada a la actuacion y otra en referencia al sistema de
gestion del ambito, que se formulc en el siguients sentido:

“En la ficha urbanistica de la aprobacion inicial antes referida, figura errdneamente como
sistema de actuacion para el AE-03 (Enclave Oliver) ¢l de COMPENSACION, cuando en
la Memoria justificativa del Plan General concretamente en su pag. 78y ss. Se establece
que se desarrollard mediante actuaciones aisladas:

“Puesto que se trata de actuaciones en suelo consolidado, su ejecucion se llevara
a cabo mediante Actuaciones Aisladas:(art 79.3.¢), y el coste de urbanizacion de las
obras .ordinarias de.caracter accesorio gue resten para completar la urbanizacion,. de
forma que las parcelas adquieran la condicion de solar, sera de cargo de las. parcelas
lucrativas situadas dentro de la Actuacion Edificatoria y proporcionalmente a su
aprovechamiento final, todo ello de acuerdo a los art 17.2 y 98.2c de la Ley 9/2001”

La antedicha alegacion fue registrada como la nimero 43 y la contestacion al escrito de
alegaciones remitida al interesado en fecha 13 de julio del afio 2.009, fue la siguiente
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ESTUDIO DE DETALLE DEL AMBITO AE-03 "OLIVER"
FUENTE EL SAZ DE JARAMA. (MADRID)

“ CONTESTACION:

Se han corregido ambos errores”

No obstante lo anterior, por un error de transcripcion en el traslado de las alegaciones a
la ficha definitiva, un error material de transcripcion al fin y al cabo. Fue corregida la
primera alegacion, en referencia a la edificabilidad, pero no fue corregida la alegaciéon en
el sentido del sistema de gestion y por ello en la ficha urbanistica diligenciada que
figura en el Plan General, no se modificé el sistema de gestion. Siendo el sistema de
gestiébn actual de desarrollo del ambito, mediante actuaciones aisladas, segun las
alegaciones formuladas y estimadas.

Se trata por tanto de dar cumplimiento a las condiciones que, para el desarrollo del

ambito, establece el Plan General a través de la Ficha de condiciones del ambito, asi

como las alegaciones formuladas y estimadas.

Saz de Jarama, a . LUIQ




ESTUDIO DE DETALLE DEL AMEITO AE-D3 MQLIVER®

FUENTE EL SAZ DE JARAMA, (MAURID)

3. INFORMACION URBANISTICA, ESTADO ACTUAL,

- El‘dmbita AE-03 del PGOU de Fuente el Saz de Jarama se encuentra situado en-la zona
“Central del término municipal, junto a'la calle' Madrid, de acceso al casco urbano:

- Bus limites 'son-los siguientes:

Al.norte:
Galle Acacias.
Al Este:
Parcelas residenciales.
Al Sur: |
Calle-Abedules.
Al Oeste:
Calle Madrid.
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ESTUDIO DE DETALLE DEL AMBITO AE-03 "OLIVER"
FUENTE EL SAZ DE JARAMA. (MADRID)

3.2. SUPERFICIE.

Segun la ficha de condiciones del ambito, incluida en el PGOU vigente, la superficie total
del ambito es de 14.448 m?, coincidente con la que resulta del levantamiento topografico
realizado.

3.3. TOPOGRAFIA.

Topogréaficamente, el terreno es practicamente plano, presentando una diferencia de
nivel entre sus limites este y oeste de 50 centimetros (en una distancia de 160 metros

aproximadamente).

En sentido norte-sur, la diferencia de cota entre las calles Acacias y Abedules es de

entre 70 centimetros y un metro (en una distancia de 76 metros aproximadamente).

3.4. ACCESIBILIDAD.

El ambito actualmente tiene acceso desde las calles que lo limitan por el norte y por el
sur, Acacias y Abedules.

A pesar de tener fachada a la Calle Madrid, no cuenta con acceso desde esta calle.




ESTUDIO DE DETALLE DEL AMBITO AE-03 "OLIVER"
FUENTE EL SAZ DE JARAMA. (MADRID)

3.5. USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

Aparte del abundante arbolado presente en el ambito, no existen construcciones ni

infraestructuras en el ambito, tal y como se aprecia en la fotografia aérea:
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FUENTE EL SAZ DE JARAMA. (MADRID)

3.6. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

El total de la superficie del ambito queda dividido en suelo de titularidad privada y de

titularidad publica (Ayuntamiento), de acuerdo con el siguiente cuadro:

SUELO DE TITULARIDAD
PRIVADA 11.830 m*

AYUNTAMIENTO DE i
FUENTE EL SAZ DE JARAMA 2518 m

TOTAL AMBITO:

= = - v 14 448 m*

Tal y como se observa en el plano siguiente, el suelo de titularidad privada se compone
de una Gnica finca, y el suelo de titularidad municipal se refiere a las calles Acacias y

Abedules, que se incluyen en el &mbito con objeto de regularizar sus anchuras.

; ] SUELO PRIVADO
{ 11030 m*
i
f
i
f

Fuente-el Saz de Jarama,a & /
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- ESTUDIO DE DETALLE DEL AMBITO AE<03 “OLIVER”
"FUENTE EL'SAZ DE JARAMA: (MADRID}

4. OBJETIVOS DE LA ORDENACION. -

e-t-S

- Laficha de:condiciones de:desarrollo.del dmbito establece los siguientes objetivos de la
ordenacion: ' :

y

» Se fija una anchura de: 10 metros de: la-calle Abedules y ‘de 12 metros: para. la
calle Acacias. R

» Se proyecta un viario. de conexion de la calle Abedules: con:la calle Acacias, de
10 metros dé anchura. B | N

» Cesion, como ._zi_;;ja .verde: .;}ﬁbii_z;a;:'. del _E_ésp_abit) : i_:cmpran_d_idd entre.: e_i viario de
nueva.apertura'_ y la.calle: Madrid. _ _

«  Definicion: de. una manzana; cuya ordenanza de aplicacion sera la-de: Vivienda
Unifamiliar en parcela minirma de 250 m2 (RU-2.P).

R B ui’banizacién completa del ambito (nuevos viarios'y-zona verde). -

La ordenacion que: cumple todos estos objetivos se establece en el propio PGOU, por lo
que el presente Estudio-de Detalle Gnicamente ‘define con precision las alineaciones y
rasantes seflaladas por el Planeamiento General. -~ - o '
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ESTUDIO DE DETALLE DEL AMBITO AE-03 "OLIVER"
FUENTE EL SAZ DE JARAMA. (MADRID)

5. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA.

ESTRUCTURA VIARIA.

La actual alineacion de la parcela privada a la calle Acacias se mantiene ya que la calle
actualmente cuenta con la dimension que fija el Plan general (12 metros). Por el
contrario, la alineacion de la calle Abedules, se retranquea para conseguir la anchura de

10 metros que establece la ficha de condiciones.

Se define un nuevo viario, de 10 metros de anchura, que conecta ambas calles.

ZONIFICACION.

Ademas de los viarios descritos, se definen dos manzanas con la superficie indicada en
la ficha de condiciones, una destinada a zona verde publica, y otra a Vivienda Unifamiliar

en parcela minima de 250 m? (RU-2.P).

1ICNto eg

la edificabilidad total (4.869 m?c) se concentra en la manzana residencial.

Las ordenanzas de aplicacion en las parcelas resultantes son las siguientes:

RU-2.P  Ordenanza Unifamiliar en parcela minima de 250 m?. (Articulo 10.4 NN.UU.)
RLic / RV Ordenanza de la Red Viaria. (Articulo 10.12 NN.UU.)
RLzv Ordenanza de las zonas Verdes (Articulo 10.10 NN.UU.)
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- La ficha de condiciones fija. como redes publicas.vinculantes las siguientes;

* RLzv (Zonavérde) 1967
. RLic (Infraestructura de comunicacion - Viario publicoy: ~ 1.028 m?s

Bl Estudio de Detalle cumple esta- res’e;fvs{ de s‘uéio; al e‘stébleéergia_ zonlificacion
siguiente:

N B -
o LG

su""ms CON USO Luc:ﬁmtvo
RE:S?DENC!AL UNEFAMEL;IAR _
(RU»—Z p)  yoraLl ':_.'-8935
- _su&:ws DE. cs:sze:m S
_ REDES PUBLICAS LOCALES DE CESION. _
S ZONAS: VERE)ES ;gs“i-
{1 (RL zv)
7| VIARIO POBLICO 1028 ]
(RL ac) : b
TOTAL RP. LOCALES DE czsm_x i._".__i_.izésﬁ s
. OTROS SUELOS 1
][R0 PORLICO. -EXEjS?iN‘?"E o Camsl
-' (RV)' : Lo
__TomL REDES PQBUCAS e
e TOTAL ,&Msam 14448 [

EDIFICABILIDAD.

Se establece la ._ediﬁcaiqiiipia{d del Are‘a_"%-—icmégéhea_*aj la qué pertenece el-dmbito (AHO-
03) en 0,337 méc/m?s; por lo que, tal y como se indica en la:ficha:.

Edificabilidad total = 14.448 m?s * 0,337 méc/m?s = 4.869 m*c
Sobre la parcela neta resultante:
Edificabilidad = 4.8697 8.935 = 0,545 m*c/m’s

Que coincide con el valor indicado por el Plan General.
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ESTUDIO DE DETALLE DEL AMBITO AE-03 "OLIVER"
FUENTE EL SAZ DE JARAMA. (MADRID)

6. CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES DE PLANEAMIENTO

La justificacion del cumplimiento de las condiciones urbanisticas se realiza por medio
del siguiente cuadro comparativo entre las condiciones del Estudio de Detalle y el
planeamiento de rango superior (Ficha de condiciones del PGOU):

CONDICION ESTUDIO DE FICHA DE
DETALLE CONDICIONES
SUPERFICIE
14.448 m2 14.448 m2
ORDENADA
CESION ZONA VERDE 1.967 m2 1.967m2
CESION VIARIO 1.028 m2 1.028 m2
PARCELA NETA
8.935 m2 8.935 m2
RESULTANTE
APROVECHAMIENTO 4.869 m2c 4.869 m2c

Del contenido del cuadro anterior se deduce el cumplimiento por parte del presente
Estudio de Detalle, del planeamiento de rango superior de aplicacion.

El resto de condiciones de las edificaciones no definidas en el presente instrumento de
planeamiento seran las establecidas por las Normas Urbanisticas vigentes para las

distintas zonas de ordenanza.

En el presente proyecto se cumple lo dispuesto con caracter general en los articulos 53
y 54 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, en cuanto a su funcion,

limites, contenido y documentacion.
Madrid, abril de 2016

Equipo redactor: GPA S.L.
i‘f- J':*Tllt PP MOE (“"C""'\:‘:f*
N

San José Desarrollos Manuel Guzman Folgueras Juan Guzman Pastor

Inmoblllarlos S.A. Pablo Guzman Pastor Pedro Guzman Pastor

ICLA: Para hacer consti: e e JavierGuzman Pastor.

Fuei
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Anexo.1.

FICHA DE CONDICIONES DE ORDENACION
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PLAN GENERAL.
DOCUMENTO DE APROBACION PROVISIONAL / MARZO 2010

ACTUACIONES EDIFICATORIAS EN SUELO URBANO CONSOLIDADO CcODIGO: AE-03
CLASIFICACION: SUELO URBANO ,,-. &
l b MENTACION A QUE SE REFIERE £
CATEGOR[A: CONSOL'DADO . ‘1";", 2 d . ERDQ DEt Cl NGEJO DE (:?95“"0 DE
e, /1 e :
- @ ®& ‘e EsecaE
ENCLAVE: OLIVER s /,-‘ 444 as mm#ﬂﬁo GENERM cn;(.:& -
z /7 (T (POF Resoucitn UeFebraro.;e?ﬂOBl
AREA HOMOGENEA: AHO-03 1 v

{“‘ (r__—, —
4 R
"!!{\ :
)
1]
1 /
[/
L chsecretano
DATOS MATERIALES: *{ PabigONDICIONES DE DESARROLLO
CONDICIONES DE PLANEAMIENTO
Ordenacion pormenorizada incluida en Plan
- General
ssshiiiarcs M2 PRIVADOS 11.930,00m", CONDICIONES DE EJECUCION
. 5 2 Estudio de Detalle
SUBAREA M*PUBLICOS ek i Segregacion y Cesién de Redes
SUPERFICIE DE ACTUACION 14.448,00m?, Proyecto de Urbanizacién
PLAZO DE EJECUCION
Primer afio vigencia Plan General (+)
CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO SISTEMA DE ACTUACION
COMPENSACION (»)
APROVECHAMIENTO URBANISTICO 4.869 m’c
ORDENANZA DE APLICACION
EDIFICABILIDAD AHO-03 {m?,/m? ad
APROVECHAMIENTO i . R Eem; m;ﬂm‘mﬁ'
UHBA(":%"CO EDIFICABILIDAD BRUTA AE-03 (m?/m?) 0,337 Diel T oenacic !
vE |
RU-2.0 - EDIFICABILIDAD (m3/m2) 0,545 4 o -y I
| ¢ ; 2011 '
O p § [ |
Ne DE VIVIENDAS (Apoximadas) a5 -
M §
]
SUELO DESTINADO A REDES PUBLI EL TECNICOU EORMANTE ,
REDES PUBLICAS VINCULANTES POR PLAN GENERAL e
REDES GENERALES
RLzv 1.967,00 m’g 4039 m’g/100 m?.
RLic 1.028,00 m’s 21,11 m*¢/100 m’.
TOTAL 2.995,00 m’ 61,50 m’y/100 m’;




PLAN GENERAL.

DOCUMENTO DE APROBACION PROVISIONAL / MARZO 2010

ACTUACIONES EDIFICATORIAS EN SUELO URBANO CONSOLIDADO CODIGO: AE-03

CONDICIONES PARTICULARES

(*)Si la iniciativa privada no iniciase la Actuacion Aislada en el plazo de 1 aifio, el Ayuntamiento podra
realizarlo por Cooperacién o por Expropiacién en caso de que hubiera transcurrido 1 afio mas (2 afios en
total)

La edificabilidad de la ordenanza RU-2 se limita a 0,545 m?*/m’.

"Proyecto de Urbanizacién simplificado para la calle nueva propuesta que separa la zona residencial de la
zona verde y de la acera de la Calle Los Enebros. Sera requisito indispensable la cesion de redes y la
aprobacion del proyecto de urbanizacion simplificado antes de la concesion de la licencia de obras, o su
presentacion avalada al

100% y aprobacion simultanea.

Este subarea ajardinara la zona verde.

Este subarea dispondra de 2 puntos soterrados de recogida de residuos sélidos urbanos (2 x 4 Uds.)
localizados a través del Estudio de Detalle.

Ver plano 05 de Calificacion del suelo urbano, 04b de Redes Publicas y Gestion en suelo urbano y 08
de Alineaciones en Suelo Urbano.
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LINEA DE M.T. SUBTERRANEA DE ALIMENTACION A CT

CANALIZACION DE RED
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ARQUETA DE REGISTRO Y DERIVACION

8 4

3 § ——— | LINEA DE DISTRIBUCION EN BAJA TENSION 3 < e
3 E o LINEA DE DISTRIBUCION DE BAJA TENSION REFORZADA S z @
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2 3| ™ [ ARMARIOS DE DISTRIBUCION A ABONADOS 2

(MODELO SEGUN CIA. DISTRIBUIDORA)

ARQUETA DE DERIVACION ARMARIO
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