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2.1 MARCO DE REFERENCIA.

2.1.1 Zona de estudio

El término municipal de Parla (24.5 Km2 de superficie y a 648 m. de
altitud) se sitia dentro del Area Metropolitana de Madrid, a unos 20 km. al
SW.de la capital apoyado en la N-401.

Al sur del nucleo de Parla se encuentran los terrenos objeto de estudio
denominados como “Leguario Sur” en el vigente Plan General de Ordenacion
Urbana del término municipal, aprobado definitivamente el 22 de julio de 1997.

Los terrenos que conforman el denominado “Leguario Sur” alcanzan una
superficie total de 266.423 m2 (Sistemas Generales incluidos), de acuerdo a
una reciente medicion topografica realizada, presentando una forma poligonal y
cuyos limites son:

- al norte, con el P.A.U. —2. “Leguario Sur”

- al este, con area de equipamientos y zona verde publica.

- al sur, con Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion Agraria.

_ Al oeste, con la antigua N-401y el P.P. 8 “La Emita’, de caracter

industrial.

El terreno sefalado es cruzado y bordeado por varios tendidos aéreos.

No se encuentran edificaciones dentro de los Wifites/iatcatios. o o
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2.1.2 Topografia PARL 1‘2

Situados a una altitud media de 648 m., los terrenos del “Leguari
presentan una topografia suave, producto de su localizacion en zona cqnogida
como de la Depresién o Cuenca madrilefia, resultando apf ra el de lo
residencial propuesto. (ARG TR P nacer conster aue e presents
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2.1.3 Clima.

Los terrenos analizados presentan un clima clasificado como templado-
frio

Semiarido. Para la definicion concreta de sus caracteristicas se presentan Ic?s
datos climatologicos recogidos en la estacion meteorologica completa mas
proxima, la localizada en Getafe (n® 201 de la Red) y situada a 620 m. de

altitud.

L]

Temperaturas.

Cuadro de temperaturas maximas y minimas absolutas mensuales.

(TM/Tm)
e [F Mm[aIm s [ [A |s [0 N |D |Total
™ 116 |20 |23 |28 |32 |38 |40 |37 |37 |31 |24 |17 |40
Tmls |5 |5 |4 o [6 [11 [11 |5 |0 |3 |6 |8

Gréafico de temperaturas maximas y minimas absolutas mensuales.
(TM/Tm)
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Temperatura media anual: 14°-15°
Temperatura media en verano: 24°-25°
Temperatura media en primavera: 12°-13°
Temperatura media en otofio: 14°-15°
Temperatura media en invierno: 5°-6°
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« Precipitaciones
Cuadro de precipitacion media mensual
|E F M A M |J J A S O N D Total—|
‘50 57 |40 |56 (26 |29 |4 10 |31 |37 |74 |39 453J
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Gréfico de precipitacion media mensual (m.m.)
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Mayo)
Numero medio de dias de nieve al afio: 4 (maximo en E




« Vientos.

Al encontrarnos en el area correspondiente a la gran Cuenca del tajo, no
sorprende que el viento dominante durante los dias de lluvia sea, en
general, el SW. Dada la orientacion SW-NE de dicha cuenca, son los
vientos abregos o “llovedores” del SW, los que proporcionan las lluvias mas
importantes en el area.

Cuadro de direccion del viento dominante.

E I M A M J J A S O N D Anual
SW |SW SW |SE |NE |SW |S SE |[SW |SE |SW
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Rosa de los Vientos.
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2.1.4. Vegetacion y fauna.

« Vegetacion.

Tradicionalmente, esta area ha sido ocupado por |a agricultura, con
aprovechamientos extensivos del territorio con cultivos cerealisticos propios de
la campifia castellana. La campifia ha sido histéricamente deforestada y
ocupada por los cultivos de secano, vid, olivo y cereal en detrimento del encinar
original. (Quercus ilex).

Su aprovechamiento agricola, principaimente debido a la presion y la
mayor rentabilidad de otros usos del territorio —como es el caso residencial que
nos ocupa -, no presenta interés de preservacion al encontrarse actualmente el
area por pequefios retales de matorral.

» Fauna.

La cercania al ntcleo urbano de Parla al area de estudio y el fuerte grado
de antropizacion existente en la zona impide la existencia de mamiferos de
interés.

El término municipal de Parla no se encuentra inmerso actualmente dentro
de ninguna Zona de Especial Proteccion para las Aves (Z.E.P.A), peor si se
encuentra a escasos kilémetros al norte de la Z.E.P.A. de los rios Jarama y
Henares, por lo que debido al amplio radio de accién de la aves, es probable su
presencia en el area analizada.

El tipo de aves protegidas que pudieran localizarse entla: zona“'serfan ‘. s
principalmente, el Cernicalo primilla (Falco naumanni) y Avutarda (Otis tarda),
ligados en cuanto a nidificacién se refiere, a los entornos de la.conflyencia de

T H ‘-‘h‘:\ '}
los rios mencionados. Gabier ocarde f
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Segun las caracteristicas apuntadas, los terrenos no presentan \espegial
valor ambiental de preservacién tanto de caracter vegetal como faunistico. /La
legislacién medioambiental y los catalogos de espacios a preservar, tﬁnt de
caracter nacional como autonémico, no recogen impasici¢.alguna sobre el
: " : 9 p00§tg19n !%:Q’as? hacer constar gue el presente
area de actuacion analizada.
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2.1.5. Hidrologia e hidrogeologia.




No existe dentro de los limites del ambito estudiado ninguna corriente de
agua de caracter permanente o estacional.

El curso de agua mas proximo que es el Arroyo de Humanejos, principal
curos de agua del municipio, situado al sur de la zona de estudio.

En cuanto a la hidrogeologia, existe una vulnerabilidad media en cuanto a
la contaminacién de los acuiferos por permeabilidad baja por porosidad debido
a los tipos de materiales existentes.

22  CARACTERISTICAS GEOLOGICAS.

2.2.1. Estratigrafia.

En la extension general analizada afloran materiales del Terciario
concretamente del Mioceno, donde aparece la llamada “Facies Madrid” que
comprende yesos masivos, margas yesiferas, margas blandas con intervalos
de calizas de colores claros, potencia débil y niveles de silex, finalizando la
serie con arenas micaceas.

De esta forma Parla se encuadra en la campiiia y lomas de materiales
terciarios de arena, arcillas y yesos.

2.2.2 Tectonica.

Desde el punto de vista tecténico, los terrenos analizados quedan dentro
de la denominada Depresién del Tajo, en la que existen dos pisos
estructurales:

« Un basamento rigido antiguo, que en profundidad presenta un conjunto
de
Bloques hundidos y elevados, con una tecténica idéntica a la del zécalo
emergido en el Sistema Central.

« Una cobertura sedimentaria terciaria, con fuerte tendencia a la

subhorizontalidad Liligencia: Para hacer C

Apareciendo en algunos puntos pliegues de gran radio. gocumento fa siee =0

2.3 CARACTERISTICAS LITOLOGICAS. oo

2.3.1 Formacion superficial.

RONMD

La cercania del “Leguario Sur' a la Cuenca Heli‘Jaram#" es!’ s
imperceptible en cuanto a la deposicion de materiales cuateenanpssserefigre
en la formacion superficial.
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2.3.2 Sustrato.
El sustrato aparece caracterizado por la presencia de arcosas y arcillas.

Geograficamente hablando, este tipo de sustrato se extiende desde
Leganés hasta el municipio de lllescas, ya en la provincia de Toledo.

En el 4rea estudiada se manifiesta por la presencia de arenas, arcillas y
limos, con un neto predominio de las primeras. Pueden aparecer en los cortes
del terreno, la existencia de niveles claramente arcillosos, con una potencia
inferior a los dos metros y coloracion rojiza. La cementacion de estas arenas es
escasa en superficie, aumentando en profundidad.

Estos terrenos desarrollan preferentemente suelos clasificados como
arenas arcillosas, arenas limosas, y arcillas, no siendo extrafia la presencia de
sulfatos en ellos, y esporadicamente, de materia organica.

El drenaje se efectia por precolacion natural y puede considerarse
aceptable.

El valor como sub-base y base de los materiales puede considerarse
bueno.

2.4 CARACTERISTICAS GEOTECNICAS. star que el presente

i oy ol (_-_,_.,--" .
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2 41 Valoracion constructiva de los terrenos. INICIA

Los terrenos estudiados presentan una capacidad de carga media, d
presencia de niveles de granulometria fina (arenas) o arcillpsos |y
asentamientos de magnitud media.

Son terrenos cuya susceptibilidad a las heladas es nula o muy ligera.

Son terrenos con permeabilidad variable ligada a la presencia de zonas mas
arcillosas. Son frecuentes los enchacamientos temporales, pero no se debe
hablar de problemas hidrolégicos extendidos a toda la formacion.

El drenaje se realiza por precolacion natural o por escorrentiac supesficial constar gue el present

cuando la pendiente lo permite. docime o sorrasiia 3l apincado definitivament
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materiales, se tendra en cuenta que los valores de la velocidad sismica an_,ego&. [ 7006

varian entre 0,5 y 1,8 km/. Parla, a ; A

Las arcosas poseen una capacidad como base o sub-base de farreteras
mediana, empeorando esa calidad a medida que aumenta su co tenidp en
fracciones finas: arcillas y limos.




Su susceptibilidad a las heladas varia de mediana a alta, dependiendo, al igual
que en el caso anterior, de su contenido en arcillas y limos.

Se recomienda en obra de cimentacion el andlisis de sulfatos, ya que estos
pueden aparecer accidentaimente.

La valoracion constructiva general de los terrenos objeto de analisis queda
pormenorizada en las siguientes tablas:

Cimentacion.
Posibles problemas Tension admisible (*)
Heterogeneidad litologica.
Expansividad 4
Presencia de sulfatos
(*) Para estudios de viabilidad y anteproyectos
Obras de tierra.
Tipo de obra Condiciones
Excavabilidad Normal
Estabilidad de taludes Medio
Empuje sobre contenciones Medio o cter que el presente
Dificultad de excavacién Medio-Afgngencje: Para nacer comss 5 o7
Sostenimiento de obras subterraneas Medio-Alta dopuments in BIGE =X s
Aptitud para préstamos Medio-Alta ETE
Aptitud para explanacion Alta

Restricciones geoldgicas a la construccion

Tipo de obra Valoracién global p—
Cirr?entaciones Mediag DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente
Obras de tierra Media-Baja documento corresponde a aprobaca definitivamente

Globales Media porel Plenoensesicnde 2 & QCT 2008
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242 Incidencia de la sismicidad.

Siguiendo las especificaciones establecidas en la Norma Sismorresistencial
P.G., S-1 (1.968) Parte A, todo el area se encuentra dentro de la “Zona A’
poseyendo una intensidad macrosismica segun la escala (M.S.K.), G<V y, por




consiguiente, no debe esperarse en ella la aparicion de fenomenos sismicos
que produzcan efectos perjudiciales para las construcciones.

De esta forma, podran realizarse las obras y edificaciones previstas sin prever
en ellas las normas dictadas en la publicacion anteriormente mencionada.

2.5. CONDICIONANTES Y RECOMENDACIONES DE ORDENACION.

En cuanto a los condicionantes y recomendaciones, tanto legales ocmo de
criterios subjetivos urbanisticos y de ordenacion, aplicables al diseno Yy
desarrollo de un espacio residencial en los terrenos conocidos como “Leguario
Sur’, podemos senalar:

2.5.1.. De orden urbanistico y ambiental.

No existen en el area de estudio Vias Pecuarias clasificadas ni Espacios
Catalogados o Preservados por la C.A.M.

El proyecto residencial previsto no es susceptible de sometimiento a
Evaluacion de Impacto Ambiental al no encontrarse dicha actuacion dentro de
los supuestos recogidos en la Ley2/1.991, de 14 de Febrero, para la
Proteccién y Regulacion de la Fauna y Flora Silvestre en la C.AM., enlalLey
10/1.991, de 4 de Abril para la Proteccion del Medio Ambiente de la C.AM. ni
enla modificacién del Anexo Il de la citada Ley promulgada por Decreto
123/1.996, de 1 de Agosto.

Debe ser tenida en cuenta en el Plan de Ordenacion de estos terrenos la
legislacion relativa a tendidos eléctricos, el Decreto 3151/1.968 Reglamento de
Lineas Aéreas de Alta Tension, que en su articulo 35;gstablege las-distancias; = ¢! 1 sent
minimas de seguridad de Ia cota de arbolado y edificaciones en Ufyggpggde!--,tip@;- o aprobad:
de linea conductora.

2.5.2. De orden topografico. Gobiernoocal defe IN 2006

La suavidad de los perfiles existentes no presuponen ningun fjpo| e
recomendacién o condicionante de tipo topografico al desarrollo residengial
propuesto.

DILIGENGIA: Para hanar consiar que el presente
2.5.3. De orden climatico. documento SomaspX
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No existen problemas de umbria/solana.

Se recomienda sea tenida en cuenta, por la propia héttiraleds
planeado, la orientacién dela edificacion en funcién de los vientogids
(SW).

El régimen existente de precipitaciones y de temperaturas, tanto medigs cf
extremas, no plantea problemas especificos de caracter constructivo.




Debe ser considerado tanto en el trazado del viario como en su sefializacion el
elevado nimero de dias de niebla al afo, 33 dias concentrados principalmente
en los meses de invierno.

2.5.4. De orden faunistico.

El area se encuentra préoxima ala Z.E.P.A. de Aranjuez y a la de los rios
Jarama y Henares como se expuso en el punto 1.4. de este informe, por lo que
seria recomendable, que la compaiiia suministradora, en colaboracion con la
Administracion, procediera al enterramiento del tendido eléctrico o, en su
defecto, la utilizacién de materiales y técnicas que impidan el dano a las aves.

De esta forma se recomienda el enterramiento de los tendidos eléctricos tanto
existentes como proyectados. En el caso de proyectarse aéreos se
considerara:

« El sometimiento a Evaluacion de Impacto Ambiental de los
tendidos de Alta Tensiéon conforme a la legislacion vigente.

e Utilizacion de apoyos con aisladores suspendidos,
preferentemente “al trebolillo”.

« Evitar los bucles de cables por encima de los travesanos en los
transformadores.

e Aislar un tramo del conductor, a ambos lados del aislador, de al
menos 1 m de longitud.

~r que €l presente

« Los seccionadores en cabecera se fijaréneatvastag €l poste. e
documentoc hé cido apronaal
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s FEl cable de tierra se sefalara preferentemente en colores Vivos.

2.5.5. De orden vegetal.

Las caracteristicas edéficas, hidrolégicas y climaticas descritas anteriormente

permiten recomendar ciertas especies vegetales, en funcién de criterios de

vegetacion climax y de menores costes econémicos, tantoDdés plantatidnacormostar que ¢l presente
de mantenimiento, para su implantacion en las zonas verdes y:espaciosdiresobado definitivamente
proyectados en el ambito del Plan Parcial “Leguario SUr. o piang en sesin ds 2 4 0CT 2006

Se recomienda la realizacién de una forestacion en las zonas verdes ”QQM,
arboles de porte medio y matorral que, mediante sus rai€ég? viten ‘pr?ce'sos .
erosivos y corrimientos de tierras a la vez que aumenten el atractivo sielrreaRi0 GENERAL,

Se especifican a continuacion las especies vegetales mas recomendggles,
subdivididas en arboreas y arbustivas, con el fin de proporcionar una “escala”
de tamarios y portes vegetales para aquellas zonas, COmMo €S el caso de las




franjas cruzadas por tendidos eléctricos aéreos, que requieren de un
tratamiento urbanistico especial.

Especies arbéreas recomendadas:
e Encina (Quercus ilex):

Especie de gran longevidad, que puede llegar a los 500 o 700 afios
con cierta facilidad, posee gran plasticidad ecologica y puede
desarrollarse de nuevo en aquellos lugares donde alguna vez estuvo.
A su elevada plasticidad se une la diversidad de tratamiento a que
puede ser sometida para dar lugar a fisonomias muy diferentes:
formaciones cerradas, claras o muy claras; porte arbéreo bien
desarrollado o arbolillos y arbustos de varios troncos.

» Quejigo (Quercus suber):

Al igual que la encina puede adoptar distintas fisonomias: con porte
arboreo y espesura completa o casi completa (grado de cubierta
superior al 75 %) o porte arbustivo. Se puede mezclar con la encina.

Especies arbustivas recomendadas:
e Jara pringosa (Citus ladanifer)

Especie que aparece entre los 600 y los 1.400 m de altitud, es
indicador de etapas mas avanzadas que las leguminosas, pirofito por
excelencia y por lo tanto recomendable bajo tendidos eléctricos
aéreos, sustituye a las formaciones arboéreas de encina.
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2.5.6. De orden hidrolégico e hidrogeologico.

Existe una vulnerabilidad media en cuanto a la contaminacion de los acuiferos
por permeabilidad baja por porosidad.

Se precisaran estudios complementarios ante la impigntagiap. p,ga?ctividaqes

contaminantes. — “"P consiar que el presente
documento coresnonda A anmbado definitivaments
2.5.7. De orden geotécnico. por &' Plen on v 2.4 0CT 2006

Son las descritas en el punto 4.1. del presente documenig. ; L3 (m\l\/ Joth-
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De acuerdo a los titulos de propiedad a que se han tenido acceso para !a
redaccion del presente documento, la estructura de la propiedad del suelo seria
la siguiente:

SUPERFICIE DEL AMBITO 266.243 M? 100%
MONTANA NEVADA S.C.L. 229.994 M? 86,39%
RESTO DE PROPIETARIOS 36.249 M? 13,61%

2.7. DETERMINACIONES DEL P.G.O.U. PARA EL AREA DEL LEGUARIO
SUR

El P.G.O.U. a través del Convenio Urbanistico que desarrolla el presente suelo,
establece las siguientes determinaciones:

Se adscribe una superficie de 38.500 m2 para Sistemas Generales de
Equipamiento y Viario y Reserva para Ferroviario 23.500 m2

Densidad y niumero de viviendas:
Densidad maxima: 33,2 viv/Ha
N° maximo de viviendas: 802
Residencial unifamiliar: 564
Residencial multifamiliar: 238

Superficies edificables:

Diligencia: Para hacer constar que el prasents
Superficie maxima edificable: 104.053 m2 documento ha sido aprobado
Residencial: 99.967 m2 INICIALMEMTEN PO [¢

Terciario: 4.086 m2 Gobiern
2 7.1. NORMAS GENERALES DE PLANEAMIENTO
A. DOTACIONES Y CESIONES

Seran las que vienen determinadas en el Articulo 10 del Anexo del Reglamento
de Planeamiento, UNIDAD INTEGRADA (500-1000 VIVABNBRAS) 52 hacer constar que of prosente
documento carresponde af aprehado definitvamente
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B. RED VIARIA

La traza y perfiles longitudinal y transversal de calles se fijara siguiendo los
tipos y caracteristicas del siguiente cuadro:

TIPO DE CALLE ACERA CALZADA ACERA
CALLE DE ACCESO 1M ™ 1M
CALLE DE REPARTO 6M
REMATE SUR DE BORDE ™M 5M 1M
REMATE ESTE DE
BORDE 1.5M ™ 1,5M

En cuanto al Viario de Ronda, Sistema General adscrito al Sector, viene
determinado por el Convenio Urbanistico de desarrolio, que éste tendra un
ancho constante minimo de 24 m, determinandose su seccion en el plano
correspondiente.

C. APARCAMIENTOS

Las necesidades minimas para viviendas son de 1 a 1,5 plazas de
aparcamiento por vivienda. El articulo 10 del anexo del R.P. marca una
exigencia de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de edificacion.

Estas plazas podran disponerse en garajes dentro de los propios ggjiﬁﬁlggi presente
tanto sobre o bajo rasante, de acuerdo a las detergipasionesdedos b?ggf_én_lgrgg srobado

Proyectos de Edificacion. documento Na

2.7.2. NORMAS DE EDIFICACION

residencial en tipologias plurifamiliar y unifamiliar, en dos areas diferenciadas.
El 50 % de la superficie del suelo residencial vendra obligada a acog&rse a
algiin Régimen de Proteccion Publica, que se concretara en todas las viviendas

multifamiliares y en parte de las unifamiliares. DILIGENCIA: Para hacer o
f ~IWUIR. Fara hacer constar qua ¢l presente

por el Pleno &n sesidn de 2 4 0CT 2008
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ORDENANZA 2. GRADO 3. MULTIFAMILIAR EN MANZANA CERRADA.

Definicion:
De aplicacion en las nuevas areas de desarrollo residencial en manzana
cerrada.
N° MAX DE VIVIENDAS 238 viviendas
ALTURA 6 plantas B
PARCELA MINIMA 200 M?
APARCAMIENTO 1 plaza /100 m? construidos

La superficie maxima edificable sera 99,967 m2

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR. GRADO 3.
. Definicion:

De aplicacién en nuevas areas de edificacion unifamiliar propuestas.

EDIFICABILIDAD 0,60 m*¥m? parcela neta
ALTURA 2 plantas + bajo cubierta
7.5 m a cornisa+ sétano
1,5 m alineacion de fachada
RETRANQUEGS g m 3:11 Iind:ro posterior
OCUPACION . 60 % e
| PARCELA MINIMA iiger s hacer corstaT AP ©

|||||| g Jr .I' 0
documenio ha sit
La superficie maxima edificable residencial sera 99.967 m& ALMCNTE Por
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Cerramientos: Goblemo Loca!

Los cerramientos de las parcelas no podran tener una altura superioh a dos
metros. En los frentes correspondientes a calles la parte superior debera\estar
constituida por elementos diafanos, calados metalicos, de madera o de fabrica,
pudiendo ser la parte baja de fabrica, hasta una altura de 1 m.

CONDICIONES ESTETICAS:

La composicién arquitecténica sera libre y vendra determinada por las

consideraciones ulteriores de los respectivos Proyectos de Edtﬁcacuon
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente

La edificacion se acompafiara en los espacios publicost proferentementa de’o deinlivamente

arboles de porte medio y matorral. oor ¢l Pieno en sesion d 24 UCT 2006
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EL SECRETARIO GENERAL,




