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VOLUMEN 1. MEMORIA INFORMATIVA
0. Introduccioén

0.1. Formulacion

La formulacion del Plan General Ajalvir se efectda por el Ayuntamiento de Ajalvir con el fin de
revisar su planeamiento urbanistico general y adaptarlo a la legislaciéon urbanistica vigente tanto
estatal como de la Comunidad Auténoma de Madrid.

El objeto de la redaccion de este documento es la solicitud de emisidon de Informe de impacto
territorial por parte del consejo del gobierno de la Comunidad de Madrid e Documento de alcance
ambiental estratégico por parte del organismo ambiental, que tiene caracter preceptivo y vinculante
para la aprobacion del avance del plan general de Ajalvir

0.2. Objeto y Necesidad del Plan

El presente documento constituye la Memoria de Informativa y de Ordenacion del Plan General de
Ajalvir (PG), adaptado al ordenamiento territorial, urbanistico, ambiental y sectorial vigente en la
Comunidad de Madrid.

Constituye a su vez, la revision del planeamiento general de Ajalvir constituido por las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal 1991; aprobadas por Acuerdo del consejo de Gobierno
de la Comunidad de Madrid de 22 de febrero de 1991.

Durante el periodo de vigencia del Plan se han tramitado las siguientes modificaciones y Planes
Especiales:

- Modificacién UA 1 20 CC Ajalvir Torrejon (18/02/1993): La modificacion propone el
desplazamiento del vial descrito hacia el limite Sur de la unidad, manteniendo las restantes
determinaciones de planeamiento recogidas en la ficha nimero 36 de las normas
Subsidiarias y la funcionalidad del viario existente en la unidad.

- Modificacién UAR 13 Granja Gallinero CC Ajalvir Daganzo (04/11/1993): La modificacion
propone en el cambio de clasificacion de suelo no urbanizable comdn a suelo urbano
residencial de los terrenos localizados en la margen derecha de la carretera de Daganzo
entre la Granja avicola y el suelo urbano actual. Estos terrenos tienen una superficie de
5.124 metros cuadrados y se incluyen en una Unidad de Ejecucién a desarrollar por
Sistema de Compensacion, la UA R-13.

- Modificacibn UAR12 Granja Gallinero CC Daganzo (04/11/1993): La modificacion
propuesta consiste en el cambio de clasificacién de suelo no urbanizable a suelo urbano
de los terrenos de la granja avicola en la carretera de Daganzo.

- Modificacién CC Ajalvir Torrején Margen Derecha (10/05/1994): La modificacién puntual
propuesta consiste en el cambio de clasificacién de suelo no urbanizable a suelo urbano
de uso institucional de unos terrenos propiedad de la Asociacion Testigos Cristianos de
Jehova, de una superficie de 50.155 m2 y situados en la Carretera de Ajalvir a Torrején
junto a las instalaciones ya existentes de la citada Asociacion. La modificacion implica la
delimitacién de una nueva unidad de ejecucion, la UAI 21.

- Modificacién UA1-22 La Cafiada Real CC de Ajalvir a Torrején de Ardoz (23/03/1995):
consiste en el cambio de clasificacion de suelo no urbanizable a suelo Urbano, de los
terrenos situados en la carretera de Ajalvir a Torrején de Ardoz, margen izquierda, entre
la U.A.I-12 y la cafiada real.
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- Modificacién de las Parcelas 2, 4, v 6 del Camino de la huelga en suelo urbano
826/03/2996): Se propone las siguientes consideraciones:

o Calificar como Espacio libre, Zona de ordenanza 11, de uso y dominio publico, los
terrenos situados junto al Arroyo, sefialados en el plano anexo.

o Calificar como reserva para viario una franja de terreno de 10 metros de ancho,
desde el final de la calle de San Isidro hasta el camino de la Huelga, a la altura del
cruce con la calle zaragoza.

o Calificar como zona residencial unifamiliar intensiva en grado 1°, Ordenanza 3.1,
los restantes terrenos, de las parcelas nimeros 2, 4, y 6 del camino de la huelga.

o Parala gestion se delimitan tres unidades de actuacién
- Modificacién de SAU 1 4 y su ordenacion pormenorizada ITV. (20/11/2013)

Por tanto, la ordenacién urbanistica del municipio se regula a través de un instrumento que, tras
casi tres décadas de aplicacion, presenta graves carencias para las actuales necesidades del
municipio.

El ayuntamiento de Ajalvir ha optado por revisar su planeamiento general, adaptandolo en su
totalidad al vigente marco urbanistico autondmico y nacional, con una solucién que pretende
redefinir su modelo urbano de ciudad, a la luz de los actuales criterios de desarrollo urbano y de
proteccion medioambiental, bien distintos de los que en 1991 sirvieron de base para elaborar el
vigente plan general.

0.2.1. Necesidad del Plan

En este periodo de vigencia del planeamiento municipal de Ajalvir se han producido profundos
cambios politicos, econdmicos y sociales con evidentes repercusiones en la vida social y en los
aspectos territoriales y urbanisticos de la region madrilefia y del Corredor del Henares en que se
enclava Ajalvir.

La necesidad de revision de Planeamiento vigente estd motivada principalmente por dos
circunstancias; una de cardcter juridico legal y otra de caracter urbanistico.

Las circunstancias juridicas legales consisten en la obligacion establecida en la Ley 9/2001, de 17
de julio, de suelo de la Comunidad de Madrid, en la disposicion transitoria tercera, punto 5, de
“adaptar el planeamiento de todos los municipios de la Comunidad, en el plazo de dos anos desde
Su entrada en vigor’.

En el periodo de vigencia del PG de Ajalvir se ha consolidado la legislacién en el modelo
autonomico en materia territorial, ambiental y urbanistica.

Ademaés, en estos 30 afios ha habido cambios en la cultura urbanistica que, por si mismos, también
serfan motivos suficientes para justificar la necesidad, conveniencia y oportunidad de que Ajalvir
se dote con un planeamiento propio y elaborado desde el municipio, adaptado a la nueva cultura
y ordenacidn urbanistico.

En el municipio de Ajalvir, hay que puntualizar la importante consolidacion de los corredores
metropolitano del Henares; entre los que Ajalvir se encuentra ocupa una posicion optima y
centralista; asi como hay que tener en cuenta la produccion de infraestructuras como son la
carretera autonomica M-100 y M-108, la potencializacion del Aeropuerto de Barajas; el anexo de
conexion con la Autopista R-2 y M-50 que dotan a Ajalvir de una accesibilidad privilegiada.

Ajalvir se sitlia en una zona privilegiada en relacion con el Corredor de henares y la capital; creando
una fuerza del lugar que hasta este momento no ha podido concebirse; teniendo su reflejo en los
municipios limitrofes como Torrejon de Ardoz, Cobefia, Daganzo y Paracuellos del Jarama.
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El equipo de gobierno municipal consciente del alcance y profundidad de los referidos cambios y
de la inadecuacién del planeamiento vigente a los mismos, entiende como una de sus prioridades,
la formulacién del nuevo Plan General, con el fin de establecer no sélo el instrumento que regule
su desarrollo urbanistico adaptado a las nuevas tendencias y oportunidades y al ordenamiento
vigente; sino también, de establecerlo con un consenso con los ciudadanos, instituciones y
organizaciones publicas y privadas que le otorguen un caracter de Proyecto estratégico para Ajalvir
gue, abierto al futuro, refuerce su identidad desde una propuesta de orden y calidad ambiental y
urbanistica.

0.3. Objetivos de la Planificacion

El PG se identifica por un doble objetivo. Por un lado, adaptar el Planeamiento vigente (NNSS
1991) a la legislacion urbanistica vigente, sus reglamentos e instrucciones técnicas, definiendo las
condiciones para la intervencion en las distintas clases de suelo previstas. Y por otro, establecer
un modelo de ciudad que ponga en carga nuevo suelo logistico, actividades econdmicas y
residencial que posicionen Ajalvir en el territorio Nacional, dada su posicion estratégica colindante
al Corredor de Henares y el eje Barcelona-Zaragoza-Madrid.

El modelo de crecimiento, su ubicacion geografica y sus parametros estructurantes son aspectos
gque deben definirse en la primera fase de planeamiento, condicionando de forma determinante la
sostenibilidad del modelo territorial.

0.3.1. Objetivos generales

El planeamiento urbanistico es una herramienta fundamental para sentar las bases de un modelo
de desarrollo sostenible. EI modelo de crecimiento, su ubicacion geogréfica y sus parametros
estructurantes son aspectos que deben definirse en las primeras fases del planeamiento,
condicionando de forma determinante la sostenibilidad del modelo territorial.

Estos aspectos deben definirse en base a unos objetivos de sostenibilidad especificos de la
realidad ambiental y socioecondmica del municipio de Ajalvir y de la region, que han sido
evaluados en una primera fase de analisis y diagnéstico recogidos en el punto 3 de este
documento, y que se exponen a continuacion:

- Modelo Urbano

o Modelo residencial Compacto y crecimiento en el norte del ntcleo urbano
o Equilibrio territorial del consumo de suelo

o Los productos clasicos de residencia, actividad econdémica, ocio , etc. no se
entiendan en un Unico espacio; dando prioridad a los espacios diferenciados; ya
gue cada uso global se corresponde con estructuras urbanas complejas y
diversas; dando separados la habitacién, trabajo y ocio en espacios diferentes y
diferenciados.

o Crecimiento en la centralidad del nicleo urbano colmatando bordes urbanos y
huecos intersticiales existentes

o Limitar el crecimiento de las viviendas en suelo rustico diseminadas

o Viabilizar y ejecutar las obras complementarias de urbanizacion para el suelo
urbano que lo requiera (norte del casco urbano)

- Modelo Fisico y Paisaje

o Delimitacion de los espacios de proteccion especial para salvaguardar los valores
ambientales existentes (Espacios Protegidos)

o Proteccion de las zonas hidraulicas
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o Mantenimiento de la identidad paisajistica del nicleo urbano y del ambito rural

o Desarrollo, modificacién y conservacion de red de vias pecuarias y Sendas
naturales

o Proteccion de las zonas con afecciones aeronauticas
o Potenciar el medio natural, potenciando su actividad rural
- Movilidad
o Proponer un modelo de Movilidad Sostenible
o Mejora de conexion a las carreteras principales de la comunidad
o Fomento de los desplazamientos en transporte no motorizado
o Mejora de los sistemas de transporte urbano e interurbano

- Equipamientos

o Mayor numero de equipamientos y distribucidon equitativa entre zonas y
jerarquizacion de los mismos

o Creacién de un municipio verde que integre el nucleo residencial con el medio
natural

- Espacios productivos

o Promover tejidos productivos con actividades generadoras de alto nivel
relacionados con actividades del Corredor de Henares, siendo una actividad de
logistica, servicios, industria y de sociedad de conocimiento

o Promover espacios comerciales y de ocio, especializados y facilmente accesibles

- Espacios Residencial

o Afianzar la primera residencia

o Mantenimiento de la densidad de vivienda, promoviendo tejidos que interpreten
los tipos urbanos y edificatorios tradicionales

o Promover la accesibilidad a usos diversos de los espacios residenciales
o Mejora de la accesibilidad de la residencia a equipamientos y otros servicios

o Promover el contacto y continuidad de los espacios residenciales con el medio
fisico mediante una adecuada dotacion de espacios libres segun cada tipologia
urbana (plazas, parques, espacios de juego, ...)

- Metabolismo Urbano

o Gestion del ciclo integral del agua minimizando el consumo y fomentando el
reciclaje y uso de aguas depuradas y grises para riegos y fuentes.

o Gestion de los residuos priorizando la recogida selectiva y la reutilizacion mediante
la adecuacion de espacios necesarios para ello (contenedores bajo rasante,
vertederos, puntos limpios...).

o Minimizacién de la contaminacion acustica y luminica mediante los procesos de
peatonalizacién y otras iniciativas como las tecnoldgicas.

o Minimizacién de la contaminacién atmosférica.
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- Ndcleo urbano

o

Recualificacion del espacio publico de las zonas urbanas existentes promoviendo
Su caracter paisajistico, estancial y peatonal.

Congelar los crecimientos diseminados exteriores a la ciudad.

Recuperacion de zonas urbanas degradadas a través de procesos de
rehabilitacién urbana.

Potenciacién de centralidades comerciales y terciarias de las zonas urbanas que
den servicio local y municipal.

Conservacion y puesta en valor del patrimonio cultural.

Creacion de una red de espacios libres, equipamientos y zonas verdes
interconectados.

0.4. Contenido del documento

La Consejeria del Medio Ambiente, Administracion Local y Ordenacién del territorio exige para su
fase de avance en su ley 9/2001, del suelo de la comunidad de Madrid en su articulo 56 lo

siguiente:

“Articulo 56. Formacion y avances de planeamiento.

[..]

2. Para la formulacion y elaboracién de los instrumentos de Planeamiento general, y sus
revisiones, debera formalizarse un documento de avance, expresivo de los criterios y
objetivos y propuestas generales, asi como las alternativas de ordenacién posibles.
Asimismo debera contener el correspondiente documento inicial estratégico, con el
contenido y el alcance previstos en la legislacién sobre evaluacion ambiental, asi como un
resumen ejecutivo que permita conocer con sencillez y claridad el documento de avance. En
todos los demas casos, el Avance de planeamiento sera facultativo.”

De acuerdo a esto, el Ayuntamiento de Ajalvir desarrolla el Avance del Plan General con los
siguientes documentos:

- Blogue l.- Memoria

(0]

(0]

o

Volumen |.- Memoria de Informacién
Volumen Il.- Memoria de Ordenacién

Volumen lll.- Resumen Ejecutivo

- Blogque ll.- Documentacidn Inicial Estratégico

o

o

o

o

o

Anexo |.- Estudio de Cambio Climético

Anexo Il.- Estudio de Ruido

Anexo lll.- Caracterizacion Inicial de Suelos

Anexo V.- Estudio Hidrologico e Infraestructuras de Saneamiento

Anexo V.- Afeccion a Red Natura

Bloque lll.- Planos

o

o

o

Volumen I.- Planos de Informacién
Volumen Il.- Planos de Ordenacioén

Volumen lll.- Planos de Infraestructuras
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0.5. Equipo redactor

El equipo redactor de este Plan General es Arnaiz Arquitectos, SLP. Forman parte del Equipo base
de su redaccion:

- Leopoldo Arnaiz Eguren — Arquitecto, Urbanista
- Luis Arnaiz Rebollo — Arquitecto, Urbanista

- Gustavo Romo Garcia — Arquitecto, Urbanista

- Margarita Alvarez Laorga — Arquitecto, Urbanista
- Angela Otero Diez — Arquitecto, Urbanista

- David Diaz Garcia — Delineacion

0.6. Localizacion y caracteristicas basicas del Municipio

El &mbito del Plan General es la totalidad del término municipal de Ajalvir, siendo coincidentes sus
limites en la totalidad, y las cartografias y fotos aéreas empleadas en la elaboracién de la presente
documentacion.

El término municipal de Ajalvir, en relacién con los indicadores de la Comunidad de Madrid se
conforma dentro del norte del Este metropolitano conformado por los municipios de Paracuellos
del Jarama, Ajalvir, Alcala de henares, Torrejon de Ardoz, Coslada, mejorada del Campo, Velilla
de San Antonio, Rivas Vaciamadrid y Arganda del Rey con una extension de 413,3 Km2 y una
poblacién de 67.841 habitantes. El indicador de renta bruta per capita es de 10.953,88 € con una
densidad de 1.627,64 Hab/Km?

El Termino Municipal de Ajalvir se encuentra en la zona este de la Comunidad de Madrid, en la
comarca de la Campifia, a una distancia aproximada de 30 Km a la capital de la provincia y siendo
el principal acceso al nicleo de Ajalvir a través de la carretera nacional A-2, R-2 y M-50 y carretera
autonomica M-100 y M-108.

Ajalvir cuenta con una extensidon de 19,6 Km2 y una poblacién censada en 2021 de 4.676
Habitantes; con una densidad de 238,57 hab/Kmz2 diez veces inferior al del Este Metropolitano;
siendo el municipio de la zona metropolitana con:

- Menor densidad de poblacién en proporciones que oscilan de 4 a 50 veces los que
conformen ambas zonas.

- Un grado de juventud de los mas altos de los municipios que conformen ambas zonas.

- Un porcentaje de poblacién activa dedicada a la industria muy superior a los de los
municipios de la zona Metropolitana Este.

- Un tasa de locales industriales por 1000 habitantes mas de 10 veces superior a la media
de la zona Metropolitana Este.

- Una tasa de ocupacion industrial por 1000 habitantes casi 10 veces superior a la media
de Este Metropolitano.

- Unadensidad de edificios por 1000 la mitad de la zona Este Metropolitano.

-  Edificios destinados a vivienda unifamiliar una vez y media inferior a la media del Este
Metropolitano y casi dos veces inferior a la zona Norte Metropolitana.

- Un % de suelo urbano la mitad de la media del existente en ambas zonas Metropolitanas.

- Un % de suelo urbanizable como veces inferior al existente como media en ambas zonas
Metropolitanas que si se analiza respecto al suelo residencial es superior a 10 veces la
media existente en ambas zonas.
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Linda al norte con el Termino Municipal de Cobefia, Daganzo de Arriba, Paracuellos del Jarama 'y
torrejon de Ardoz.
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Localizacion del término municipal de Ajalvir. Elaboracion Propia

Las coordenadas UTM que definen la ubicacidon de los terrenos de actuacion, tomando como
referencia un punto central del niicleo urbano del municipio son X: 459.352; Y:4.485.990; Huso 30.

El término municipal cuenta con las siguientes infraestructuras de comunicacion:

La infraestructura mas importante de comunicaciéon del término municipal es la M-108 y
M-100 que comunica el término municipal de norte a sur y de este a oeste con conexién a

la carretera M-50; R-2 y A-2.
También existen caminos rurales no asfaltados, utilizados para tractores agricolas y para
realizar senderismo y ciclismo.

Bloque I. Memoria. Volumen 1. Memoria Informativa.
Plan General de Ajalvir (Madrid)

pagina 13 de 501



Mapa de localizacion. Fuente: Iberpix

0.7. Planeamiento Vigente y Caracteristicas Generales

0.7.1. Situacién Juridica del Planeamiento Vigente

El presente documento constituye la Memoria de Informacién y Ordenacion del Plan General de
Ajalvir (PG) para su documento de Avance, adaptado al ordenamiento territorial, urbanistico,
ambiental y sectorial vigente en la Comunidad de Madrid.

Constituye a su vez, la revision del planeamiento general de Ajalvir constituido por las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal 1991; aprobadas por Acuerdo del consejo de Gobierno
de la Comunidad de Madrid de 22 de febrero de 1991.
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Planeamiento Vigente. Fuente: NNSS de Ajalvir 1991

Durante el periodo de vigencia del Plan se han tramitado las siguientes modificaciones y Planes
Especiales:

- Modificacién UA 1 20 CC Ajalvir Torrején (18/02/1993): La modificacion propone el
desplazamiento del vial descrito hacia el limite Sur de la unidad, manteniendo las restantes
determinaciones de planeamiento recogidas en la ficha niumero 36 de las normas
Subsidiarias y la funcionalidad del viario existente en la unidad.

- Modificacion UAR 13 Granja Gallinero CC Ajalvir Daganzo (04/11/1993): La modificacion
propone en el cambio de clasificacion de suelo no urbanizable comin a suelo urbano
residencial de los terrenos localizados en la margen derecha de la carretera de Daganzo
entre la Granja avicola y el suelo urbano actual. Estos terrenos tienen una superficie de
5.124 metros cuadrados y se incluyen en una Unidad de Ejecucién a desarrollar por
Sistema de Compensacioén, la UA R-13.
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- Modificacion UAR12 Granja Gallinero CC Daganzo (04/11/1993): La modificacion
propuesta consiste en el cambio de clasificacion de suelo no urbanizable a suelo urbano
de los terrenos de la granja avicola en la carretera de Daganzo.

- Modificacién CC Ajalvir Torrején Margen Derecha (10/05/1994): La modificacién puntual
propuesta consiste en el cambio de clasificacion de suelo no urbanizable a suelo urbano
de uso institucional de unos terrenos propiedad de la Asociacion Testigos Cristianos de
Jehova, de una superficie de 50.155 m2 y situados en la Carretera de Ajalvir a Torrejon
junto a las instalaciones ya existentes de la citada Asociacion. La modificacion implica la
delimitacién de una nueva unidad de ejecucion, la UAI 21.

- Madificacion UA1-22 La Cailada Real CC de Ajalvir a Torrején de Ardoz (23/03/1995):
consiste en el cambio de clasificacion de suelo no urbanizable a suelo Urbano, de los
terrenos situados en la carretera de Ajalvir a Torrején de Ardoz, margen izquierda, entre
la U.A.I-12 y la cafiada real.

- Modificacién de las Parcelas 2, 4, v 6 del Camino de la huelga en suelo urbano
826/03/2996): Se propone las siguientes consideraciones:

o Calificar como Espacio libre, Zona de ordenanza 11, de uso y dominio publico, los
terrenos situados junto al Arroyo, sefalados en el plano anexo.

o Calificar como reserva para viario una franja de terreno de 10 metros de ancho,
desde el final de la calle de San Isidro hasta el camino de la Huelga, a la altura del
cruce con la calle zaragoza.

o Calificar como zona residencial unifamiliar intensiva en grado 1°, Ordenanza 3.1,
los restantes terrenos, de las parcelas nimeros 2, 4, y 6 del camino de la huelga.

o Parala gestion se delimitan tres unidades de actuacion
o Moadificaciéon de SAU | 4 y su ordenaciéon pormenorizada ITV. (20/11/2013).

En la actualidad, se encuentran en tramitaciéon dos modificaciones puntuales; donde se recogeran
en este Plan General. Las modificaciones son las siguientes:

- Modificacién Puntual de las NNSS de Ajalvir (UAR-9 y creacidén de Zonas Verdes vy
espacios libres publicos). Se proponen las siguientes consideraciones

o Adaptar a la realidad fisica materializada los terrenos denominados por las NNSS
de 1991 como UAR-9, ya que los terrenos se encuentran desarrollados, en su
gran mayoria.

Los suelos fueron desarrollados conforme con al planeamiento vigente (ahora
anulado por la Sentencia n° 380 al recurso contencioso-administrativo N°436/99)
seran clasificados como suelo urbano consolidado, ya que estos suelos
cumplieron con todos sus deberes urbanisticos y cuentan con todos los servicios
de infraestructuras establecidos en el art. 14 de la LSCM.

Por lo tanto, esta modificacion puntual, incorpora estos suelos como Suelo urbano
consolidado; como la norma zonal de mantenimiento existente con la condicién de
mantener las actuales caracteristicas sin aumentar la edificabilidad y el
aprovechamiento; y por otro para calificar los espacios libres publicos, como
calificacién de zonas verdes o viario publico (peatonal)

o Mejora de la trama urbana de la zona norte de Ajalvir, con la creacion de zonas
verdes y espacios libres publicos; asi como la mejora de la Accesibilidad.

o Cambio puntual en el grado de ordenanza de aplicacion de la Zona 03. Unifamiliar
intensiva de grado 2 a Zona 03. Unifamiliar Intensiva de grado 1.
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o Eliminacién de la obligatoriedad de retranqueo de 8 metros al eje de la antigua
carretera M-113 (ahora viario municipal), al corresponder en la actualidad las
competencias de este viario al Ayuntamiento de Ajalvir.

- Madificacién Puntual para la flexibilizacion de edificaciones en suelos de eguipamientos
Ublicos.

o Flexibilizacion y modificacion en las condiciones de la ordenanza de
equipamientos y solventar las demandas de edificaciones de aquellos
equipamientos publicos que sea necesario una altura mas elevada para
cumplimiento de su finalidad y objetivos funcionales.

o Moadificacién de la ordenanza para una mayor interpretacion de las condiciones de
la ordenanza de equipamientos.

Por tanto, la ordenacién urbanistica del municipio se regula a través de un instrumento que, tras
casi tres décadas de aplicacion, presenta graves carencias para las actuales necesidades del
municipio.

El ayuntamiento de Ajalvir ha optado por revisar y su planeamiento general, adaptandolo en su
totalidad al vigente marco urbanistico autondmico y nacional, con una solucién que pretende
redefinir su modelo urbano de ciudad, a la luz de los actuales criterios de desarrollo urbano y de
proteccion medioambiental, bien distintos de los que en 1991 sirvieron de base para elaborar el
vigente plan general.

0.7.2. Estructura y contenido del Documento

El Plan Vigente proponia la divisién del término municipal en las siguientes clases y categorias de
Suelo:

- Suelo Urbano

- Suelo apto para urbanizar

- Suelo no urbanizable comun

- Suelo no Urbanizable especialmente protegido por afeccién de cauces, riberas y embalses
- Suelo no urbanizable por su interés paisajistico

- Via Pecuaria
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0.7.3. Tramitacion de desarrollos en el suelo urbano y urbanizable

Como consecuencia de las modificaciones anteriormente nombradas y de los desarrollos de las
unidades de actuacion en suelo urbano y suelo urbanizable, se ha producido un cambio en la
clasificacién de suelo inicialmente propuesta en el plan.

Tras la aprobacion de los desarrollos urbanisticos y las modificaciones de las NNSS 1991, la
clasificacién de suelo vigente es la que se resume en la siguiente tabla:

CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DE SUELO

Planeamiento NNSS 1991

Desarrollo NNSS 1991 (Actual)

Clasificacién de Suelo Categoria de Suelo Superficie Superficie
P % Ne Viviendas P % Ne Viviendas
(m2s) (m3s)
Consolidado 685.642 48% 598 1.420.815 91% 1.837
Suelo Urbano -
No Consolidado 736.383 52% 295 134.819 9% 47
TOTAL PARCIAL 1.422.025 7,18% 893 1.555.634 7,85% 1.884
Sectorizado 476.828 100% 236 474.876 100% 248

Suelo Urbanizable
No Sectorizado

TOTAL PARCIAL 476.828 2,41% 236 474.876 2,40% 248
Comun (ley 9/2001 Urbanizable no Sectorizado) 16.099.215 90% 15.967.558 90%
Cauces, embalses y Riberas 1.023.746 6% 1.023.746 6%
Paisajistica 788.329 4% 788.329 4%

Proteccion Natural (Habitat y ZEPA)
Por sus valores Agropecuarios

Suelo No Urbanizable

Afectado por Defensa Nacional

Dominio Publico Pecuario

Dominio Publico de Carreteras
TOTAL PARCIAL 17.911.290 90,41% 0 17.779.633 89,75% 0
TOTAL TERMINO MUNICIPAL 19.810.143 100% 1.129 19.810.143 100% 2.132

* El Plan Parcial de SR-1 incrementa el nimero de viviendas con un total de 133 viv. (NNSS1991 121 - viviendas)
** Las viciendas del SR-1 se encuentran en ejecucion ( En su primera fase se estan ejecutando 78 viviendas)
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Desarrollo de Clasificacion del Planeamiento Vigente. Fuente: Elaboracion Propia

0.8. Instrumentos de ordenacion territorial vigente

El Plan General concurre con un conjunto de instrumentos de Planificacion Territorial desarrollados
por las distintas administraciones publicas en el &mbito de sus competencias. En los siguientes
puntos, se comentan aquellos aspectos de los principales planes, programas y estrategias
regionales que puedan afectar o resultar afectados al Plan General.
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0.8.1. Afecciones ambientales sobre el Planeamiento Municipal
Vigente en los municipios vecinos

El Plan General afecta a todo el término municipal, y directamente a las zonas urbanizadas y objeto
de desarrollo futuro. Las acciones propuestas no alteraran las planificaciones de los municipios
adyacentes.

0.8.2. Plan hidrolégico de la parte espafiola de la demarcacion
Hidrografica del Tajo.

Aprobado por el Real Decreto 1/2016, de 8 de enero, la revision del Plan Hidrolégico de la parte
espafiola de la Demarcacion Hidrografica del Tajo del segundo ciclo de planificacién (periodo
comprendido entre los afios 2015y 2021). En Este Plan Hidroldgico tiene los objetivos ambientales
para masas de aguas concretados en el articulo 92 del Texto Refundido de la Ley de Aguas y en
los articulos 35 y 36 del Reglamento de Planificacion Hidrologica. Para las aguas superficiales:

=  Prevenir el deterioro del estado de las masas de agua superficial.

= Proteger, mejorar y regenerar todas las masas de agua superficial con el objeto de
alcanzar un buen estado de las mismas. El buen estado de las aguas superficiales se
alcanza cuando tanto el estado ecolégico como el quimico son al menos buenos.

= Reducir progresivamente la contaminacién procedente de sustancias prioritarias y eliminar
o suprimir gradualmente los vertidos, las emisiones y las pérdidas de sustancias
peligrosas y prioritarias.

Para las aguas subterraneas:

= Evitar o eliminar la entrada de contaminantes en las aguas subterraneas y evitar el
deterioro del estado de todas las masas de agua subterranea.

= Proteger, mejorar y regenerar las masas de agua subterranea y garantizar el equilibrio
entre la extraccion y la recarga a fin de conseguir el buen estado de las aguas subterranea.
El buen estado de las aguas subterraneas se alcanza cuando tanto el estado cuantitativo
como el quimico son al menos buenos.

Respecto a los objetivos de satisfaccién de demandas el Plan Hidrologico recoge la estimacion de
las demandas actuales y previsibles en el escenario tendente entre los afios 2021 y 2033, en ese
sentido la planificacion establece la asignaciéon de recursos hidricos manteniendo las restricciones
ambientales previas, de tal forma que las demandas se vean atendidos ajustandose a criterios de
sostenibilidad. También estd planificacion hidrologica contribuira a paliar los efectos de las
inundaciones y sequias.

En este sentido, la modificacion puntual se encuentra incorporada en esta planificacién hidrolégica
al encontrarse en el medio urbano; sin afectar a la cuenca.

En la actualidad, se esta tramitando el Plan Hidrol6gico de la parte espafiola de la Demarcacion
Hidrogréfica del Tajo (2022-2027) con los siguientes objetivos:

= Facilitar la interpretacién del Plan Hidrol6gico de la parte espafiola de la demarcacion
hidrografica del tajo.

= Alcanzar el buen estado de las aguas y evitar su deterioro, a la vez que se posibilitan los
usos socioeconémicos asociados al agua, necesarios para el desarrollo de nuestra
sociedad.

Ademas este plan recoge todas las masas de agua, la evaluacion de su estado y las medidas
correspondientes para que todas ellas presenten un buen estado en el afio 2027; o en el caso de
gue este en un buen estado no se deteriore.
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0.8.3. Plan Hidroldgico de la Cuenca del Tajo

Entre sus principales objetivos figura la satisfaccion de las demandas en cantidad y calidad,
actuales y futuras; la implantacion de una gestion eficiente que aproveche las innovaciones
técnicas; la proteccion del recurso en armonia con las necesidades ambientales y demas recursos
naturales; la garantia de la calidad para cada uso y para la conservacion del medio ambiente; la
proteccion de la poblacion y el territorio de las situaciones hidrolégicas extremas, avenidas,
inundaciones y sequias; .0 la proteccién, conservacién y restauracion del dominio publico
hidraulico y la ordenacién del uso recreativo y cultural del mismo

0.8.4. Plan especial de Actuacion en situaciones de alerta y eventual
sequia de la Cuenca Hidrogréfica del Tajo

La sequia es un fendmeno extremo hidrolégico que puede definirse como una disminucidn
coyuntural significativa de los recursos hidricos durante un periodo suficientemente prolongado y
afectando a areas extensas. El objetivo primordial del Plan Especial de Sequias es la deteccion
temprana de estas situaciones de escasez mediante el establecimiento de un sistema de
indicadores que definan de manera gradual, mediante unos valores umbrales previamente

determinados, los escenarios de prealerta, alerta y emergencia.

Entre los puntos operativos con que cuenta el plan de sequias el que puede afectar al desarrollo
de la modificacién es esencialmente el de la gestion de la demanda. El concepto de gestién de la
demanda engloba todas aquellas iniciativas que tienen como objetivo la satisfaccién de las
necesidades de agua con un menor consumo de agua, normalmente a través de una mayor
eficacia en su utilizacion.

Entre los puntos operativos con que cuenta el plan de sequias el que puede afectar al desarrollo
planteado por el PG es esencialmente el de la gestién de la demanda. El concepto de gestion de
la demanda engloba todas aquellas iniciativas que tienen como objetivo la satisfaccion de las
necesidades de agua con un menor consumo de agua, normalmente a través de una mayor
eficacia en su utilizacion.

El PG considera el uso de las aguas subterraneas en situaciones de sequia, para los que cuentan
con los volumenes concesionales otorgados al Canal de Isabel Il, en los que se incluyen todos los
suelos urbanos del municipio de Ajalvir.

0.8.5. Planes de ordenacion, gestion y regulacion de usos de los
espacios naturales protegidos

Existen en la Comunidad de Madrid numerosos espacios naturales protegidos gestionados por la
Consejeria de Medio Ambiente y agrupados en diversas figuras de proteccion que ocupan un 13%

de la superficie total. La figura legal que ampara a cada uno de los espacios varia segun sus
caracteristicas y los valores que los hicieron merecedores de especial tratamiento.

El PG incorpora los espacios protegidos incluidos en los terrenos afectados en el municipio de
Ajalvir, por su situacion privilegiada.

- Zona de especial proteccion para las aves (ZEPA). Cuenca del Rio Jarama y Henares
(ES0000139)

- Zona de Especial conservacion (ZEC). Estepas cerealistas de los Rios Jarama y Henares
(ES3110001)
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0.8.5.1. ZEPA. Cuenca del rio Jarama y Henares (ES0000139)

Se trata de una zona especial de calidad e importancia para la conservacion de especies de aves
esteparias. El uso predominante del suelo en la ZEPA es el de los cultivos cerealistas, lo que
contribuye al mantenimiento de sus principales poblaciones de aves: aguilucho cenizo, avutarda
comun, carraca europea, cernicalo primillo, ganga ortega o sison comin. Por otro lado, las
formaciones palustres asociadas al rio Torote acogen diversas poblaciones de aves invernantes.
Este plan esta gestionado por el Plan de Gestion Decreto 172/2011, de 3 de noviembre, del
consejo de Gobierno, por el que se declara zona especial de conservacion el lugar de importancia
comunitaria “Cuencas de los Rios Jarama y Henares” y se aprueba el Plan de Gestion de los
espacios protegidos Red Natura 2000 de la Zona de Especial Proteccién para las denominada
“Estepas cerealistas de los Rios Jarama y Henares” y de la zona especial de conservacion
denominada “Cuencas de los Rios Jarama y Henares”.

0.8.5.2. ZEC. Estepas cerealistas de los Rios Jarama y Henares (ES3110001)

El ZEC. Estepas cerealistas de los Rios Jarama y Henares, se compone de tres unidades
ambientales principales:

- La ZEPA de las estepas cerealistas de los rios Jarama y Henares, en un 90% del total de
la superficie del LIC/ZEC.

- Los cursos fluviales y, con caracter general, una banda de 100 metros a cada margen, de
los tramos medio-altos de los rios Jarama y Henares, a su paso por la Comunidad de
Madrid.

- Una serie de cantiles y cortados asociados a los cursos fluviales con importancia para
diversos téxones.

El LIC/ZEC constituye una zona de especial calidad e importancia para la proteccién de aves
esteparias y acuaticas, en la que estan representadas un total de 27 especies de aves del Anexo
| de la Directiva 2009/147/CE, y 9 especies migradoras de presencia regular.

Este plan esta gestionado por el Plan de Gestion Decreto 172/2011, de 3 de noviembre, del
consejo de Gobierno, por el que se declara zona especial de conservacion el lugar de importancia
comunitaria “Cuencas de los Rios Jarama y Henares” y se aprueba el Plan de Gestién de los
espacios protegidos Red Natura 2000 de la Zona de Especial Proteccién para las denominada
“Estepas cerealistas de los Rios Jarama y Henares” y de la zona especial de conservacion
denominada “Cuencas de los Rios Jarama y Henares”.

0.8.5.3. Zonificacion del Plan de Gestion.

El Plan de Gestion Decreto 172/2011, de 3 de noviembre, del consejo de Gobierno, por el que se
declara zona especial de conservacion el lugar de importancia comunitaria “Cuencas de los Rios
Jarama y Henares” y se aprueba el Plan de Gestidn de los espacios protegidos Red Natura 2000
de la Zona de Especial Proteccion para las denominada “Estepas cerealistas de los Rios Jarama
y Henares” y de la zona especial de conservacion denominada “Cuencas de los Rios Jarama y
Henares” tiene la siguiente zonificacion:

- Zona A. zona de conservacion prioritaria
- Zona B. Zona de proteccién y mantenimiento de usos tradicionales

- Zona C. zona de Uso General.
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Plan de Gestion LIC/ZEC. Fuente: Visor Medio Ambiente CAM.

Los suelos afectados por el planeamiento general se encuentran en la clasificacién de Zona A, B
y C. Los suelos en Zona B y C se han clasificado como Suelo no urbanizable de proteccién Natural.

Los suelos que se encuentran en Zona C se han clasificado como suelo Urbano y urbanizable.

Estos suelos tendran caracter valorable en funcion de la naturaleza de los desarrollos, de su
sostenibilidad e integracion en el paisaje y de su incidencia sobre los habitats y las especies de
interés comunitario, teniendo en cuenta su representatividad y relevancia con relacion al conjunto
del espacio.

En el Documento ambiental estratégico se han adoptado una serie de medidas correctoras
desarrolladas mas adelante en este documento.

0.8.6. Plan Energético de la Comunidad de Madrid. Horizonte 2020.

La energia es un bien imprescindible para el desarrollo socioeconémico y para el bienestar
personal y colectivo, que requiere la atencion de las Administraciones publicas.

Este plan tiene los siguientes objetivos generales, siendo coherentes con la planificacion
estratégica energética nacional y europea:

- Satisfaccion de la demanda energética con altos niveles de seguridad y calidad en el
suministro, reforzando para ello las infraestructuras existentes

- Mejora de la eficiencia en el uso de la energia, que permita reducir el consumo en un 10%
respecto del escenario tendencial

- Incremento del 35% en la produccién de energia renovable y por encima del 25% en la
produccion energética total
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Este Plan esta dirigido a todos los ciudadanos, empresas e instituciones de la Comunidad de
Madrid. Contempla medidas y actuaciones que afectan a todos los sectores, de forma que toda la
sociedad mejore la eficiencia en el consumo de energia.

Estos objetivos seran llevados en el Plan General de Ordenacion urbana de Ajalvir proponiendo
acciones normativas para la mejora de la eficiencia en el consumo de energia.

Integrado en el Plan Energético, el Plan Integral de Ahorro y Eficiencia Energética, basado en el
aprovechamiento de toda la serie de actuaciones que conduzcan a gastar menos (ahorro) y gastar
mejor (eficiencia) tiene como objetivo reducir progresivamente la demanda de energia total
prevista, y alcanzar para el afio 2012 una disminucion del 10 % respecto del consumo tendencial,
pasando de 13,6 a 12,26 Mtep. Enmarcado en este plan de ahorro, se desarrolla bajo el lema
“Madrid Ahorra con Energia” varias campafias tematicas concurrentes con el Plan entre los que
destacan:

- “Madrid llumina Ahorrando Energia”: eficiencia en la iluminacién doméstica, en edificios
publicos y alumbrado doméstico.

- “Madrid Fabrica Ahorrando Energia”: eficiencia en el sector industrial.
- “Madrid Educa Ahorrando Energia” y “Madrid Vive Ahorrando Energia”, “Madrid Gestiona

Ahorrando Energia”: educacion, concienciaciéon y sensibilizacion ambiental en el ahorro y uso
eficiente de la energia.

Desde la Fundacién de le Energia de la Comunidad de Madrid, se han editado una serie de guias
sectoriales cuyo objeto es aumentar la eficiencia energética de la regiéon. Es de interés para el
desarrollo del Plan la relativa al alumbrado publico y de calefaccién eficiente en edificios y
viviendas.

Como se ha comentado al inicio de este apartado, la finalizacién de esta planificacion de ahorro
energético ha permitido una valoracion del cumplimiento de los objetivos marcados, contribuyendo
a un ahorro del 16% de energia en la Comunidad de Madrid, ademas de destinarse ayudas a
través de los planes “renove” para que los ciudadanos pudieran realizar mejoras energéticas,
ademas de impulsarse el uso de combustibles fésiles mas competitivos como el gas natural
ecoeficiente.

En este sentido, en el desarrollo del presente Plan Especial, en el mantenimiento de sus
infraestructuras, se valorardn propuestas de ahorro energético mediante la utilizacién de las
tecnologias y maquinaria mas avanzadas.

En la actualidad, el gobierno regional esta tramitando actualmente el nuevo Plan Energético de
la Comunidad de Madrid — Horizonte 2030 con el que pretende transformar el actual modelo
energético de la region, haciéndolo mas limpio, eficiente y sostenible, mediante el impulso de la
utilizacion de energias renovables.
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0.8.7. Estrategia de Calidad de Aire y Cambio Climatico de la
Comunidad de Madrid 2013-2020 (Plan Azul+)

La mejora de la calidad de aire, asi como la mitigacion y adaptacion al cambio climatico han sido
y son una de las principales lineas de trabajo de la politica medioambiental de la Comunidad de
Madrid. Este compromiso se materializa a través de la elaboracion de la Estrategia de Calidad del
Aire y Cambio Climético 2013-2020, Plan Azul +.

Las lineas estratégicas son las siguientes:

- Proporcionar un marco de referencia para acometer actuaciones coordinadas entre las
distintas Administraciones publicas

- Mejorar el conocimiento disponible sobre la calidad del aire y adaptaciéon al cambio
climatico

- Reducir la contaminacion por sectores

- Fomentar la utilizacion de combustibles limpios y mejores tecnologias

- Promover el ahorro y la eficiencia energética

- Involucrar al sector empresarial en la problemética de calidad del aire y cambio climético

- Mantener medios y herramientas adecuados de evaluacion y control de calidad del aire.

Seré necesario fomentar la eficiencia y el ahorro energético, tanto en los existentes como en los
futuros.

Este objetivo se llevara a cabo mediante acciones de sensibilizacion tales como campafias,
auditorias energéticas, fomento de las mejoras tecnoldgicas en los equipamientos, promocion de
la domoética, aplicacion de la arquitectura bioclimatica, etc., y acciones normativas.

En la actualidad, se encuentra tramitando el Proyecto de Decreto para la aprobaciéon de la
Estrategia de Mitigacién y Adaptacion al Cambio Climatico y de mejora de la calidad de aire
de la Comunidad de Madrid (2021-2030).

Los objetivos de este nueva estrategia es incorporar los compromisos nacionales e internacionales
en materia de calidad de aire y cambio climético recientemente adoptados, mejorando la calidad
ambiental de los madrilefios. Por lo tanto, respondera a la necesidad de definir un marco a medio
y largo plazo para garantizar una transicién ordenada de nuestra economia hacia un modelo bajo
en carbono que se adapte a los retos del clima. La elaboracion de este nuevo documento, debe
proyectar una senda coherente con las actuaciones previstas a 2030 y con los objetivos de
descarbonizacién de la economia a 2050.

0.8.8. Estrategia de Residuos de la Comunidad de Madrid (2017-2024)

La estrategia de residuos de la Comunidad de Madrid surge en respuesta a la necesidad de
establecer el marco general en el que ha de desarrollarse en los proximos afios la gestién de los
residuos que se producen en la region.

- Los objetivos prioritarios de esta Estrategia, a considerar en el desarrollo de los planes
urbanisticos, se orientan a conseguir:

- Altas tasas de reduccion de la cantidad de residuos que se generan, mediante la
implantacion de medidas que permitan minimizar la cantidad de residuos que se producen
y maximizar la reutilizacion.

- Elincremento del reciclado (la valorizacion material) frente a la valorizacién energética y
frente a cualquier forma de eliminacién de los residuos.

Bloque I. Memoria. Volumen 1. Memoria Informativa.

Plan General de Ajalvir (Madrid) pagina 25 de 501



- Elevadas tasas de tratamiento “in situ” de los residuos, especialmente en el caso de los
peligrosos.

- Un marco normativo suficientemente eficaz para asegurar la efectiva responsabilidad de
los productores de residuos.

- La coordinacion entre las actuaciones de las diversas Administraciones que se
desenvuelven en cada territorio con incidencia en la generacion y tratamiento de los
residuos.

- Extender los conocimientos y experiencias sobre la materia, mediante mecanismos de
desarrollo de la informacion, el debate y participacion social.

Asi, la Estrategia definida en este documento pone el acento tanto en la prevencion de la
generacion de los residuos como en el fomento de la reutilizacién y el reciclado. También,
establece que es preciso fomentar el aprovechamiento de los recursos contenidos en los residuos,
gue de otra forma serian eliminados, ya que esto constituye una fuente de riqueza, un beneficio
econdmico a la vez que ambiental. Por ultimo, pretende impulsar la implantacién de tecnologias
de valorizacién que permitan reducir el consumo de materias primas y la disminucion de los efectos
negativos de las opciones de tratamiento existentes, fundamentalmente la ocupacién del suelo por
infraestructuras de vertido y las emisiones contaminantes. La estrategia de residuos se desarrolla
teméaticamente en los siguientes planes regionales, de interés en la evaluacién ambiental del Plan:

- Programa de Prevencion de Residuos (2017-2024)

- Plan de Gestion de Residuos Domésticos y Comerciales (2017-2024)

- Plan de Gestion de Residuos Industriales (2017-2024)

- Plan de Gestion de Residuos de Construccion y Demolicion (2017-2024)

- Plan de Gestion de Residuos de Aparatos Eléctricos y Electronicos (2017-2024)
- Plan de Gestion de Residuos de Pilas y Acumuladores (2017-2024)

- Plan de Gestion de Vehiculos al Final de su Vida Util (2017-2024)

- Plan de Gestion de Neumaticos Fuera de Uso (2017-2024)

- Plan de Gestion de Residuos de PCB (2017-2024)

- Plan de Gestion de Lodos de Depuracién de Aguas Residuales (2017-2024)
- Plan de Gestion de Suelos Contaminados (2017-2024)

La implementacién de la Modificacion no generara mas residuos.

0.8.9. Programa de desarrollo rural de la comunidad de Madrid

El 18 de noviembre de 2015 se aprobd por Decisién de la Comision Europea el Programa de
desarrollo Rural 2014-2020, el cual marcara la nueva estrategia en materia de desarrollo rural para
un crecimiento inteligente, sostenible e integrador, por lo que las prioridades se enmarcan en el
fomento de la innovacion y transferencia de conocimientos, mejorar la viabilidad de las
explotaciones agrarias, fomento del circuito corto con mercados locales, restauracion y mejora de
ecosistemas relacionados con el medio rural, fomentar la eficacia de los recursos y una economia
baja en carbono y fomento del desarrollo econémico en zonas rurales. En este sentido, los
planteamientos de la planificacion propuesta no solo no deberian entrar en conflicto con los
sefialados en el PDR si no que de alguna manera se complementarian al enfocarse ambos a
mejorar la ordenacion territorial y a dotar a la zona este de la Comunidad de Madrid de adecuados
medios de equipamientos.
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0.8.10. Planificacion sobre las condiciones de salud en la Comunidad
de Madrid

El “Mapa de la vulnerabilidad en salud (MVS)” facilita la representacién espacial de zonas donde
concurren caracteristicas compartidas por la poblacion residente que definen su situacion de
vulnerabilidad, asi como los recursos y activos en salud existentes.

El MVS es una herramienta efectiva para el diagndéstico de la vulnerabilidad que permite visualizar
y comparar indicadores de salud en diferentes &mbitos territoriales, por lo cual se ha de contemplar
como un instrumento adecuado para intervenir en la toma de decisiones del proceso de
planificacién de la intervencién comunitaria (establecimiento de criterios de proteccién sanitaria,
identificaciébn de zonas especialmente sensibles, saturacién por presencia de actividades
preexistentes, etc.)

Asimismo, el analisis de la mortalidad recogido en el “Il Atlas de mortalidad y desigualdades
socioeconomicas en la Comunidad de Madrid, 2001-2007”, en cuanto que supone una
aproximacion basica al conocimiento del estado de enfermedad de su poblacion, serd igualmente
una herramienta a utilizar en el proceso de planificacion que desarrolla este Avance del Plan
General.

En un principio, el desarrollo del Avance propuesto, en tanto en cuanto asume los objetivos
definidos en la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, no deberia interaccionar conflictivamente
con los objetivos de salud, no obstante, se recomienda emprender acciones dirigidas a fomentar
e intensificar el disefio de medidas para preservar la salud de la poblacién, especialmente en el
caso de los vectores, asi como para fomentar el urbanismo saludable.

0.8.11. Valoracion Global

En el punto anterior se ha analizado la concurrencia con un conjunto de instrumentos de
planificacién territorial desarrollados por las distintas administraciones publicas en el ambito de sus
competencias nacionales, regionales y locales. A continuacion, se presenta un resumen de los
objetivos y aspectos comunes y conflictivos.

Por tanto, podemos determinar que la propuesta de modificacién, como instrumento para la
ordenacion del territorio, se ha redactado teniendo en cuenta la planificaciéon concurrente que la
pudiera afectar; sin presentar ningin conflicto con los objetivos de estos planes.
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1. Informacion sobre el Termino Municipal
1.1. Encuadre Territorial

El territorio de la globalizacion es el territorio de las ciudades y el territorio de lo local. Cada vez
mas las ciudades concentran a mas poblacién y actividad y son los centros educativos,
innovadores y de atraccién con tendencia creciente segun todos los organismos internacionales.
Ciudades que cada vez se conciben mas asociadas a las areas en que ejercen, difunden o reciben
la influencia para su desarrollo y que constituyen su objeto sustancial para la convergencia y el
equilibrio regional.

Con el avance de la telecomunicacién y de la telematica se pensé que el territorio se volveria cada
vez mas “plano”, entendiendo por tal que todos los territorios tendrian similares oportunidades de
desarrollo, cualquiera que fuera su localizacion y, por tanto, se reducirian las desigualdades.

Por el contrario, la realidad ha venido demostrando que el territorio de la globalizaciéon es un
territorio de “picos y valles”, esto es, cada vez la concentracion de riqueza, innovacion y
conocimiento se produce en lugares concretos y cada vez se extienden los valles a mas territorios.

“Picos” o centros de excelencia del desarrollo social, econémico, familiar y personal que en base
a las comunicaciones y a la telematica funcionan cada vez mas en red dejando grandes “valles”
entre ellos sin conexién con las oportunidades.

En este sentido cabe destacar que las ciudades - “picos” del sistema territorial — funcionan cada
vez méas en red no necesariamente fisica y que se acentla la diferencia entre picos y valles de
modo que los valles que no logren encontrar su oportunidad e integracion en las redes de los picos
pueden verse no solo decreciendo en desarrollo sino alejandose cada vez mas de la posibilidad
de acceder al territorio del desarrollo en un mundo globalizado.

En este marco, una caracteristica del territorio de la globalizacién, que es oportuno destacar a
efectos del objeto del Documento de Avance, es el proceso dindmico de generacion de “picos” y
“valles” que lo configuran y que hace que “picos” desaparezcan por no haber sabido mantenerse
0 adaptarse a las exigencias del nuevo desarrollo y, por el contrario aparecen “valles” que, aun
teniendo menos potencia en funcion de indicadores convencionales como puede ser la renta o el
valor afiadido bruto, han sabido ofrecer su singularidad y articular su sociedad de modo que han
ofrecido innovacién y calidad de vida que los ha hecho atractivos y se han abierto camino hacia su
consideracién como picos del sistema globalizado.

Este nuevo marco en el que la singularidad no sélo es compatible con la globalizacién sino que
puede ser un factor de crecimiento y desarrollo si la sociedad sabe insertarlo en las redes
globalizadas, hace necesario que cualquier analisis que conduzca a acciones de regeneracion y
desarrollo, parta de considerar la posicion de Ajalvir en relacion con las redes globalizadas, sus
fortalezas y sus debilidades para encontrar en su singularidad (la fuerza de su lugar) un factor de
desarrollo para si y para el territorio circundante.

El encuadre territorial tiene por objeto situar a Ajalvir en un marco territorial mas amplio. Segun lo
expuesto en los parrafos precedentes, y ello debe conllevar a: analizar las fortalezas y debilidades
de su territorio, descubrir la fuerza del lugar de Ajalvir en el contexto de un sistema urbano y
territorial globalizado en el que la voluntad, consenso y sinergia de la sociedad en cuanto a incluirse
en los picos de excelencia en base a sus comunicaciones fisicas y telematicas, la apuesta por la
innovacion y el conocimiento, la generacion de “negocios verdes” asentados en la sostenibilidad
ambiental, social y econdmica; y, la apuesta por ofrecer una alta calidad de vida y un territorio
atractivo abren nuevas puertas de desarrollo y, donde las caracteristicas naturales y culturales no
son sélo paisajes como pinturas de otros a contemplar, sino fuente de riqueza y desarrollo para
vivir.
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1.1.1. Localizacion

El Municipio de Ajalvir se localiza en el este de la provincia de Madrid, en el noreste de la
Comunidad Auténoma de Madrid.

El término municipal de Ajalvir tiene una extension aproximada de 19,80 Kmz2, su poblacién es de
4.676 habitantes (INE 2021) y se encuentra a una distancia aproximada de 31 Kilémetros de

Madrid Capital.

La comunidad de Madrid se encuentra situada en la centralidad de la Peninsula Ibérica; cubre una
superficie de 8.021,80 Km?, contando con una poblacién total de 6.751.251 habitantes (afio 2021)
y una densidad de poblacion de 841 habitantes por km2.
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Contexto Nacional. Fuente: Elaboracién Propia
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La comunidad de Madrid colinda con las provincias de Guadalajara, Cuenca, Toledo, Avila y
Segovia. La forma es triangular, con una distancia media de 169 Km de Norte a Sur, con un
perimetro de 470 Km aproximadamente.

La provincia de Madrid la componen 6 comarcas: Lozoya Somosierra, Guadarrama, Sur
Occidental, Campifia, Vegas y Area metropolitana de Madrid

El municipio de Ajalvir se ubica en la Comarca de la campifia. La comarca se encuentra al este de
la provincia de Madrid. Limita al Norte con la comarca de Lozoya de Somosierra; al oeste con la
comarca del Area Metropolitana, al sur con la comarca de las Vegas y al este con la Comarca de
la Alcarria

AJALVIR

Contexto Provincial. Comarcas. Elaboracion Propia

La comarca de la Campifia tiene una superficie de 1.421 Km?2 que supone el 17.7 % del territorio
provincial. Componen la parte de la cuenca de Henares de la comarca de Alcal& los siguientes
municipios de la Comunidad de Madrid y Castilla la Mancha: Ajalvir, Alcala de Henares, Algete,
Anchuelo, Arganda del Rey, Camarma de Esteruelas, Campo Real, Cobefia, Corpa, Daganzo de
Arriba, Fresno de Torote, Fuente el Saz de Jarama, Loeches, Meco, Nuevo Baztan, Olmeda de
las Fuentes, Pezuela de las Torres, Pozuelo del Rey, Ribatejada, Santorcaz, Los Santos de la
Humosa, Talamanca de Jarama, Torres de la Alameda, Valdeavero, Valdeolmos, Valdepiélagos,
Valdetorres de Jarama, Valdilecha, Valverde de Alcala, Villalbilla, Villar del Olmo.

Se caracteriza por ser una zona de anchas terrazas fluviales con un terreno suavemente ondulado
y suelos ricos en los que tradicionalmente se ha practicado de forma predominante la agricultura
de secano, sobre todo el cereal, salvo en algunas vegas donde subsiste escasamente el regadio,
en una altura media de unos 650 mm
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La industrializacién de Madrid y el paso por el sur de la comarca de la carretera radial N-1I (hoy A-
2) y de la linea de ferrocarril Madrid - Barcelona produjo a mediados del siglo XX la llegada y
expansion de la industria al llamado Corredor del Henares convirtiéndose en el principal motor
econdmico de la comarca.
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Contexto Comarcal. Comarcas La Campifia. Elaboracion Propia
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El Termino Municipal de Ajalvir se encuentra al Este de la Provincia de Madrid, en la comarca
natural de la Campifia de Henares, a una distancia de 31 Km de la capital de la provincia. Linda
con los municipios de Cobefia, Paracuellos del Jarama, Daganzo de Arriba y Torrejon de Ardoz.
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Contexto Local. Fuente: Elaboracién Propia
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Todos los municipios de la comarca de la Campifia de Henares de Ajalvir se encuentran a
distancias menores de 15-30 minutos en coche de Ajalvir

Su ubicacion estratégica de cruce de caminos y la proximidad de la circunvalacion de la M-50 y la

R-2 supone que Ajalvir se encuentre plenamente interconectada con respecto a Madrid y los
municipios del norte.

pistancla (minutos)
Jo-15
T 1530
B 3045

P
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1.1.2. Redes de transporte en el contexto territorial

El municipio de Ajalvir se encuentra en el Corredor Madrid-Zaragoza (Corredor de Henares).
Presenta una ubicacion estratégica en el eje del principal motor econémico del Norte, teniendo una
excelente comunicacion a la gran industria de este corredor. Tal como se muestra en el grafico el
peso de poblaciéon se encuentra en la zona del corredor de Henares, donde la R-2 atraviesa la
parte sur del municipio.

Se encuentra al norte de la Autovia A-2 y atravesada por la R-2, lo que le dota de un gran interés
ya que se encuentra en un eje estratégico industrial, cercano al aeropuerto de Madrid-Barajas y a
las provincias capitales de Guadalajara y Madrid.

"A"

- -

Estructura territorial de nodos y redes de comunicacion. Elaboracion Propia
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1.1.2.1. Red Viaria

Las infraestructuras de transporte de la comarca han experimentado un fuerte desarrollo,
aumentando notablemente sus niveles de accesibilidad a los grandes mercados y actividades
econémicas.
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Mapa de Trafico — Madrid 2020. Fuente: Elaboracion propia basada en visor mapa de trafico del MITMA
La red viaria a nivel territorial se conforma por:
1. Vias Rapidas

- A-2. Autovia de Zaragoza que une Madrid con Zaragoza y Barcelona. Esta via no atraviesa
el municipio de Ajalvir, pero es el nudo de conexion con la R-2 y la M-108 que desemboca
enla A-2

- R-2. Autopista de peaje, que cruza el municipio en su extremo sur de oeste a este, con
una longitud de 62 km. Conecta la M-40 hasta Guadalajara con el objetivo de
descongestionar el trafico de la A2 en las inmediaciones de Alcald, Torrejon, San Fernando
y Coslada, propiciando de esta forma una via rapida.

- M-50: Carretera de circunvalacion de Madrid y su area metropolitana, que bordea en el
extremo oeste del municipio de Ajalvir sin llegar a cruzarlo. Supone una de las vias de
mayor conectividad con la capital y los municipios del norte.

1. Carreteras Autonémicas

- M-113. Carretera de la Red Local que conecta la M-111 (Paracuellos del Jarama) a la N-
320 en el limite de la provincia con Guadalajara por Ribadetejada. Cruza el municipio
desde el suroeste hasta la conexién con el M-114.
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- M-114. Carretera de la Red Local que conecta la M-113 desde Ajalvir a la M-100 (Cobefia).
Cruza el término municipal en sentido norte desde la conexién con la M-113

- M-108. Carretera de la Red Principal. Conecta la A-2 (Torrején de Ardoz) a la M-100
(Daganzo de Arriba)

- M-100. Carretera de la Red Principal. Conecta la MP-203 y A-2 a la altura de Alcala de
Henares y con la A-1 a la altura de San Sebastian de los Reyes. Cruza el término municipal
por el extremo noreste.

| Raracsiiing /
as e durana TS

Malla de Carreteras del Término Municipal de Ajalvir. Fuente: Elaboracion Propia

Se debe destacar que Ajalvir, con la excepcién de las travesia y tramos urbanos de las anteriores
carreteras, no tiene graves problemas de congestion viaria en el interior del Municipio.

1.1.2.2. Red Ferroviaria

Ni la red ferroviaria de alta velocidad ni la de media distancia atraviesan el municipio de Ajalvir. El
término Municipal de Ajalvir no dispone de estaciones ni lineas de ferrocarril convencional siendo
la méas cercana la estacion de Torrejon de Ardoz (Ferrocarril convencional). A continuacién, se
enumeran las lineas ferroviarias mas cercanas:

1. Lineaferroviaria de media distancia Madrid-Zaragoza

Esta linea comunica Madrid- Zaragoza haciendo parada en la estacion Ferroviaria de la
provincia de Guadalajara
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2. Lineaferroviaria Madrid-Guadalajara (Cercanias Madrid C-2)
Esta linea pertenece a la malla de lineas de ferrocarril del Cercanias-Renfe de Madrid.

Ajalvir no cuenta con estacion convencional de Ferrocarril siendo la mas cercana la Estacion
de Torrejon de Ardoz

Esta linea tiene su destino a las provincias de Madrid y Guadalajara.
3. Lineade Alta Velocidad Madrid-Barcelona

Esta linea comunica Madrid con Barcelona a través de la Linea Madrid-Zaragoza-Barcelona.
Ajalvir no cuenta con estacion de alta velocidad siendo la mas cercana la estacion de Madrid.
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Red de Ferrocarril. Elaboracion Propia
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1.1.2.3. Red Aeroportuaria

1. Red aeroportuaria

El sistema aeroportuario con influencia en el municipio de Ajalvir estéa formado por:

- Aeropuerto de Madrid

Aeropuerto internacional, situado en el municipio de Paracuellos del Jarama. Por su
situacién es el que mayor trafico de pasajeros, carga aérea y operaciones de toda Espafia
y el cuarto de Europa y decimo de pasajeros por niimero de pasajeros

Ajalvir se encuentra a una distancia aproximada de 18 Km (15 min) del aeropuerto de

Madrid.
En 2021, este aeropuerto gestiond el siguiente volumen:
2019 20
0 61,7M  17,1M  24,1M
&I 6,610 T2.3] 60,9 %
g 426K 166K 218K
4.0 % 61,1% 9.0 %
%@ 560,0M 402,6M 523,4M
Aeropuerto. Fuente: AENA
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Red de Aeropuertos. Elaboracion Propia
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1.2. Ambito del Plan General

El ambito del PG es la totalidad del término municipal de Ajalvir, siendo coincidentes sus limites
en la totalidad, y las cartografias y fotos aéreas empleadas en la elaboracion de la presente

documentacion.
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1.3. Situacion Actual de los Terrenos.
1.3.1. Climatologia

Para realizar la caracterizacion climatica de la zona de estudio, se han tenido en consideracién los
datos de la cercana estacion del municipio de Torrejon de Ardoz “Base Aérea” en el mismo
municipio situada a 40° 29’ de latitud y 3° 27’ longitud oeste.

ESTACION: Torrején de Ardoz “Base Aérea” (clave 3175). Altitud 611 m

TEMPERATURAS ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEPT OCT NOV DIC ANUAL
Media Anual (°C) 5,6 7,1 96 | 11,7 | 158 | 208 | 244 | 241 | 20,3 | 147 | 9,0 59 14,1

Media de maximas

159 | 18,2 | 225 | 25,0 | 30,0 | 35,3 | 37,6 | 37,2 333 | 274 | 204 | 16,3 38,3
mensuales (°C)

Media de minimas
mensuales (°C)

PRECIPITACIONES | ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL | AGO SEPT OCT | NOV DIC ANUAL
Precipitaciones
medias mensuales | 40,1 | 39,2 | 30,1 | 44,0 | 39,9 | 21,8 | 12,3 | 10,2 | 27,8 | 43,3 | 56,5 | 42,5 407,7
(mm)

43 | -41 | -21 | 01 2,8 69 | 11,2 | 11,6 7,2 24 | 22 | -48 -6,6
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Precipitaciones
maximas en 24| 116|138 | 12,0 | 151 | 140 | 96 | 7,5 6,3 13,6 | 14,0 | 20,7 | 12,2
horas (mm) 30,2

Elaboracion Propia a partir de los datos del instituto Nacional de Meteorologia

1.3.1.1. Las precipitaciones

El régimen pluviométrico en la zona de estudio se caracteriza por presentar un esquema de
precipitaciones medias mensuales en el que se produce un periodo seco de unos cuatro meses, y
donde los niveles de precipitaciones anuales no llegan a los 500 mm.

La distribucion de las precipitaciones en la zona de estudio se concentra en periodos de mayor
precipitacion, que en la estacion considerada es el otofio con 127,6 mm, seguido por el invierno
con 121,8 mm y la primavera con 114,0 mm. En el periodo de verano presenta un déficit hidrico
llegando a precipitaciones de 44,3 mm.
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Meses

Precipitaciones medias mensuales

Con respecto a las precipitaciones maximas en 24 horas cabe destacar que los dias con mayor
precipitacién se dan en los meses de noviembre y abril. No obstante, las precipitaciones mas
torrenciales se dan en los meses de agosto y julio, que llegan a suponer el 61,8 y 61% de lo que
llueve en el mes en un solo dia.

1.3.1.2. Las temperaturas

La temperatura media anual es de 14,1° C. Los mé&ximos aparecen en julio y agosto (24,4 y 24,1°C,
respectivamente), mientras que las minimas se dan en los meses de enero y diciembre (5,6 y
5,9°C), por lo que la amplitud térmica es de algo mas de 18° C.
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— | Erperatura Media Anual

w—Temperatura Media de las maumas mensuale

Temperatura Media de las minimas mensuales
Temperaturas medias, maximas y minimas mensuales.

Si se analiza el comportamiento respecto a las medias de las méximas parece igual de homogéneo
que el de las temperaturas medias. En este caso, vuelven a ser los meses de julio y agosto con
temperaturas de 37,6 y 37,2°C, respectivamente. Este modelo con respecto a las temperaturas
méximas se mantiene para valores de las minimas, apareciendo los registros mas bajos en los
meses de enero y diciembre con -4,3 y -4,8° C, respectivamente.

1.3.1.3. Relacion entre temperaturas y precipitaciones

La relacion existente entre estas dos variables analizadas, permite obtener el diagrama
ombrotérmico del area de estudio. En él se puede observar claramente una de las caracteristicas
esenciales de los climas de tipo mediterraneo: el prolongado periodo de sequia. Desde la segunda
quincena de junio hasta mediados de septiembre existe un déficit hidrico bastante significativo en
la zona, con un volumen de precipitaciones que apenas supera los 90 mm en este periodo y unas
temperaturas medias siempre por encima de los 20° C.

s

nperaturas
N
:

Ter

Precipitaciones {mm)

ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEPT OCT NOV DIC

—— (omperatura Media Anual -—pPrecipitaciones medias mensuales

Diagrama ombroclimatico.
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1.3.1.4. Régimen de vientos

El estudio de las caracteristicas de los vientos en la zona se ha elaborado analizando los datos de
la estacion del vecino municipio de Torrejon de Ardoz con observaciones efectuadas entre los afios
1965 a 1972.

En el diagrama de orientaciones se observa, como las méximas frecuencias en cuanto a la
direccion del viento en todos sus intervalos de velocidad se produce en el tercer cuadrante
(direccion SO-0), mientras que en menor proporcion aparecen frecuencias en el primer cuadrante
(NE-E). Esta disposicién paralela a los relieves serranos parece ser la mas frecuente en toda el
area de la cuenca de los rios Jarama y Henares.

Con respecto a la velocidad del viento, se puede observar que las frecuencias que mas se repiten
son las de vientos entre 30 y 55 km/h, con més del 85% de las observaciones realizadas, mientras
gue las réfagas superiores a los 91 km/h no alcanzan en ningun caso el 1%. Su distribucién anual
es bastante homogénea, aunque en el otofio es la época en la que el porcentaje de vientos en
estos margenes de velocidad es menor, mientras los vientos mas fuertes ocurren principalmente
en verano.

Nocturnos (de 1 a 7 horas)

N NE SE S sO O CALMAS
6-12 1.30 [ 8.14 | 10.88 | 0.89 | 2.26 3.46 1.10 | 0.24 | 28.27
13-20 | 0.96 3.46 212 { 010 | 1.03 3.66 1.23 | 034 [ 12.90
21-32 [ 0.79 1.47 1.10 | 0.03 | 0.89 1.37 0.86 ( 0.10 | 6.61
33-50 [ 0.14 [ 0.20 0.03 [ 0.03 | 0.10 0.17 0.10 0.77
>50 0.07 0.07

Diurnos (de 13
SE S CALMAS
6-12 2.89 3.27 3.47 1.66 | 4.09 5.72 5.72 1.97 | 28.79
13-20 2.10 2.72 2.19 0.60 | 2.28 5.80 5.77 1.30 | 22.76
21-32 2.75 1.90 1.20 0.22 | 1.10 3.94 4.89 1.40 | 17.40
33-50 1.20 0.48 0.39 0.03 | 0.20 0.65 0.80 0.27 4.02
>50 0.08 0.08 0.03 0.02 0.03 0.05 0.02 0.31
Total 9.02 8.45 7.28 251 | 769 | 16.14 | 17.23 | 4.96 | 73.28 26.72
Diarios

S | so CALMAS
6-12 | 210 | 571 | 718 | 127 | 327 | 459 | 341 | 1.10 | 2853
13-20 | 1.53 | 309 | 216 [ 035 | 1.65 | 473 | 350 | 0.82 | 17.83
21-32 | 177 | 168 | 115 [ 013 [ 099 | 265 | 2.87 [ 0.75 | 11.99
3350 | 067 | 034 | 021 [ 003 [ 015 [ 041 | 045 [ 014 | 240

>50 0.08 0.04 0.02 0.01 0.02 0.02 0.01 0.20
Total | 6.15 | 10.86 | 10.72 [ 1.78 | 597 | 12.40 | 10.25 | 2.82 | 60.95 39.05

Frecuencia de los vientos anuales (%) en Torrejon de Ardoz.

Las rachas de méximo viento se concentran en direccion Suroeste y se relacionan con borrascas
atlanticas, ya que las mayores velocidades se producen con el paso de sistemas frontales, frios o
célidos, procedentes del Noroeste o Suroeste.
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Frecuencia de los vientos diurnos anuales en Torrejon de Ardoz, Frecuencia de los vientos anuales en Torrején de Ardoz,
por rangos de velocidades en km/h. Calmas: 26.72% por rangos de velocidadelfl en km/h. Calmas: 39.05%

—6-12 = 13-20 = 21-32 — 33-50 = >50 === suma diurnos 6-12 =— 13-20 = 21-32 = 33-50 =—>50 ===suma
Frecuencia de vientos anuales.

1.3.1.5. Confortabilidad climatica

La percepcién que el hombre tiene del confort climéatico esta en funcion de las temperaturas, la
humedad del ambiente y la intensidad del viento. En el caso de las temperaturas, las sensaciones
de calor o frio dependen de cada individuo. Sin embargo, se considera generalmente valido un
umbral de calefaccion de 15° C, por debajo de los cuales se precisa calentar el ambiente interior
de las viviendas para mejorar la sensacion térmica, y -de igual modo- se considera que por encima
de los 20° C se sitta el umbral de refrigeracion, que requiere refrescar el ambiente para mantener
el nivel de confort climatico.

=—=TN 8 v - I

Umbrales de calefaccion y refrigeracion.

En el caso de la evolucién de las temperaturas medias mensuales en relacion con los citados
umbrales térmicos, se observa como Unicamente en un periodo de casi dos meses (desde
principios de mayo a mediados de junio, y durante la segunda mitad del mes de septiembre hasta
primeros de octubre) se mantiene una temperatura ambiental con niveles confortables, mientras
gue durante mas de siete meses (desde mediados de octubre hasta primeros de mayo) los niveles
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térmicos se sitllan por debajo de los 15° C (lo que se hace necesario elevar la temperatura
ambiental de forma artificial para alcanzar los indices de confortabilidad), y desde mediados del
mes de junio hasta primeros del mes de septiembre, las temperaturas medias se encuentran por
encima del umbral de los 20° C, con el consiguiente gasto energético de refrigeracion para reducir
éstas hasta niveles 6ptimos de confortabilidad.

Esta fuerte continentalidad que se refleja en los elevados contrastes térmicos, supone unos niveles
aproximados de unos 1.250,4 y 296,5 grados-dia de calefaccion y refrigeracion anual
respectivamente, lo que significa un fuerte sesgo hacia temperaturas medias bajas con la
consiguiente necesidad de elevarlas artificialmente. Dentro de una estrategia urbana sostenible,
este elevado coste energético que significa alcanzar niveles éptimos de confortabilidad, determina
la necesidad de una planificacion (usos, tipologias, orientaciones, etc.) y usos constructivos lo mas
eficiente posible energéticamente.

Grados dia mensuales de efaccion y refngeracion

refngeracion. 2965

J.00 50 .00 1 0 1! 0 200.0C 250.0C 100 O( 150 O(
®m Grados dia refnigeracion m Gradosdia catefacoon
Grados dia mensuales de calefaccion y refrigeracion.

1.3.2. Topografia

El estudio hipsométrico del area de estudio se observa que el término municipal de Ajalvir presenta
en su extremo mas septentrional las cotas mas elevadas del término en un area de terrazas con
altitudes de 745 my 744 m en los parajes denominados El Nieto y La Barca, respectivamente.
Estas terrazas hacia el sur descienden en un escaldn topografico hacia la vaguada que constituye
el arroyo de la Huelga, el cual atraviesa el casco urbano de ajalvirefio con cotas de entorno a los
670 m. Hacia el sur el terreno sigue descendiendo de altitud a lo largo del arroyo de la Huelga
hasta llegar a las proximidades del valle del rio Henares con cotas de 607 m.

Cabe destacar que en la zona occidental del término la ubicacion de un interfluvio entre el arroyo
de la Huelga y el arroyo de las Culebras (cuyo cauce discurre por el limite municipal) donde se
desarrollan una extensién de terrazas que enlazan con los valles de ambos arroyos con un escarpe
con cotas de la zona mas elevada de 715 m. Este terreno occidental del municipio también va
descendiendo de forma paulatina hasta cotas de 607 m.
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Finalmente en el extremo sureste del municipio discurren dos arroyos (del Monte y Junqueruelos)
gue en su descenso hacia el valle del rio Henares dan cotas en esta zona que van de 625 m al
norte y 611 m al sur.

oan
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Mapa hipsométrico de Ajalvir. Fuente: Mapas de relieve del PNOA (MDTO05) de las hojas 535, 535, 559 y
560.
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Mapa de pendientes de Ajalvir. Fuente: Mapas de relieve del PNOA (MDTO05) de las hojas 535, 535, 559 y
560.

Con respecto al porcentaje de pendientes se ha considerado a una clasificacion atendiendo las
directrices del Ministerio del Ministerio de Agricultura para la caracterizacion de la capacidad
agroldgica de los suelos de Espafiay a la clasificacion del servicio de suelos de EEUU. De acuerdo
con esta clasificacion, el limite de los suelos laborables se fija en el 20% mientras que pendientes
superiores al 50%, que no admiten ningln sistema de explotacion, deberan de ser consideradas
reservas naturales.

Tipo de zonas Pendiente (%)
1.- Zonas llanas < 3%
2.- Zonas con pendiente suave 3-10%
3.- Zonas con pendiente moderada 10-20%
4.- Zonas con pendiente fuerte 21-30%
5.- Zonas con pendiente muy fuerte 31-50%
6.- Zonas escarpadas >51%

Clasificacion del territorio atendiendo a la pendiente. Fuente: datos de los mapas anteriores.

En cuanto al andlisis de las pendientes, se observa que en practicamente todo el término las
pendientes dominantes son las zonas con pendientes suaves y zonas llanas, configurando un
territorio ondulado y alomado. Tan solo en las zonas de transito entre terrazas e interfluvios de los
cauces que discurren por el municipio aparecen pendientes moderadas con pequefios escalones
topogréficos escarpados.
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1.3.3. Geologia 'y geomorfologia

Al situarse en la fosa del Tajo, el municipio de Ajalvir, y por tanto, el ambito de estudio, se localizan
sobre materiales cuyo depdsito esta relacionado con la orogenia alpina, fosilizando el z4calo
hercinico de la Cuenca de Madrid. Estos materiales pueden ser divididos en dos dominios
fundamentales:

a) Materiales terciarios, en la que aparecen fundamentalmente las arcosas blanquecinas
con elementos metamorficos y calcareos procedentes del macizo de El Vellon.

b) Materiales cuaternarios relacionados con la red hidrografica de la zona y de los grandes
sistemas de terrazas de los rios Henares y Jarama.

[ Limitww ruriciasion
g Térmno mavepal ce Nakr
Lugnws v imwe geadgico
TERCARIO
D Azitas mamas cakamas. Shex y sesiolta
] Avzcsas v targes arccscos
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D Gavas y camios con aroras, ardias (lemazss armoyos )
O M [ | Gewas y zontss con arenaz, archles (concs auveles ycokvicres)
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Mapa Geolégico del municipio de Ajalvir y Lugares de Interés Geol6gico. Mapa Geolégico Continuo de
Espafia a escala 1/50.000
(http://mapas.igme.es/gis/services/Cartografia_Geologica/IGME_Geode_50_cacheado/MapServer/WMSServer?). Base
de la imagen PNOA. Escala 1:50.000.)

El primer grupo de materiales (materiales terciarios) aparecen en la mayor parte del territorio
ajalvirefio. Los afloramientos de este grupo que se dan en el &mbito son los siguientes:

» Arcillas grises, margas calcareas. Silex y sepiolita. Estos afloramientos del Mioceno
medio se localizan Unicamente en el extremo mas meridional del término en la zona de
confluencia con el valle del rio Henares constituyendo una ladera suave. Las arenas son
finas a medias con cuarzo, feldespatos y micas, que localmente presentan estructuras
cruzadas y, con mas frecuencia, de laminacién lenticular. Las arcillas son
fundamentalmente bentonitas e illitas con niveles frecuentes de sepiolita.

» Arcosas blancas y fangos arcdsicos. Estos afloramientos del Mioceno medio son los
mas extensos del municipio desde la mitad norte, centro y sur del mismo. Estos
afloramientos van alternando de forma irregular arenas arcésicas blanquecinas y fangos
arcosicos rojizos. El espesor maximo, deducido de la cartografia, ronda los 120 m. Se
pueden diferenciar 4 tipos de litologias:

e Arenas finas. Forman bancos cuyos espesores oscilan entre 1 m y 5 m con una
geometria tabular, o bien pueden presentar ligeras incisiones de erosion en su base.
La caracteristica petrolégica comun es su composicion rica en feldespatos. Presentan
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tres tipos de facies: masivas, masivas con cantos blandos y con estructuras
sedimentarias. Las arenas finas masivas son las mas abundantes, seguidas en
proporcién por arenas finas masivas con cantos blandos. Estos cantos blandos son
de margas grises, angulosos, dispersos en el sedimento y parecen provenir de la
cuenca. Las facies con estructuras son relativamente escasas.

e Limos. Son las facies volumétricamente mas abundantes, alcanzando espesores de
mas de 12 m. sélo interrumpidos por niveles o nédulos de carbonatos.

e Carbonatos. Se presentan en nédulos o en niveles, que cementan un sustrato
arenoso o limoso. Se concentran en horizontes estratigraficos en el interior de los
tramos superiores. A veces encontramos alternancia de ndédulos y nivelitos de
carbonatos. Los niveles de carbonatos llegan a alcanzar espesores de 1 m. y
aparecen a lo largo de toda la sucesién vertical. A veces los encontramos a techo de
los cuerpos tabulares de arena y con frecuencia intercalados en los limos.
Normalmente presentan estructuras acintadas.

e Arcillas. Son minoritarias y a veces se encuentran en la parte superior de la serie y
con unos espesores no superiores a los 60 cm. Son arcillas compactas de color
blanco y posiblemente de neoformacion.

» Arcosas blancas, fangos arcésicos y lutitas rojizas. Estos afloramientos del Mioceno
medio se localizan Unicamente en el extremo sureste del municipio en el interfluvio entre
el arroyo del Monte y el arroyo de Junqueruelos. Los materiales de esta unidad son muy
similares a los anteriores pero presentan intercalaciones de arenas gris-verdosa y lutitas
rojas que parecen corresponder a indentaciones de los sedimentos que constituyen la
unidad Alcal4

> Lutitas y arenas arcésicas marrones. Dolomias con silex. Afloramiento de Mioceno
medio que se localiza en la zona occidental del término en el interfluvio entre el arroyo de
la Huelga y el arroyo de las Culebras. Este afloramiento presenta una alternancia de limos,
arcillas, arenas, margas y dolomias con silex con un espesor de 90-100m. Es elevado el
porcentaje de niveles constituidos fundamentalmente por fracciones finas, aunque también
existen bastantes sedimentos arenosos. Los tramos mas arenosos dan contenidos en
cuarzo, feldespatos, mica, carbonatos y algunos minerales accesorios como la turmalina.
Los niveles detriticos mas finos se presentan en las arcillas. Las dolomias alternantes con
los demas sedimentos se presentan en bancos del orden métrico y frecuentemente con
estructuras prismaticas verticales. El silex se presenta en las dolomias en forma de
nddulos a veces bastante voluminosos y también formando una especie de caparazones
siliceos sobre la dolomia, estos n6dulos estan presentes en algunos niveles de margas y
arcillas.

» Arcosas de las Facies Madrid. Afloramiento del Mioceno medio que se localiza al
noroeste del municipio en el escalon topografico entre el valle del arroyo de la Huelga y
las terrazas. Tienen un espesor aproximado de 70 m constituidos por una superposicion
de arenas arcésicas entre las que se intercalan algunos niveles arcillosos. Las arenas
estan formadas por cuarzo, feldespato potéasico, plagioclasas y micas con presencia de
una matriz de composicion sericitica y, a veces, una cementacion parcial de carbonatos.
La unidad arcosica esta formada por una superposicion de secuencias granoclasificadas:
grava o arena gruesa que pasan a arena gruesa o media.

» Arcosas gruesasy limos anaranjados. Afloramiento del Mioceno superior - Plioceno que
aparece en la zona norte del término en la zona de confluencia entre el valle del arroyo de
la Huelga vy las terrazas. Unidad constituida por una alternancia de areniscas de grano
medio a grueso, arenas gruesas o gravas finas, con cantos limo arenosos, con espesores
de unos 80 m, aunque en las zonas apicales este abanico arcésico llega a alcanzar una

Bloque I. Memoria. Volumen 1. Memoria Informativa.

Plan General de Ajalvir (Madrid) péagina 48 de 501



potencia de 190 m. Las arcosas de grano medio a grueso estan formadas por granos
subangulosos de cuarzo, micas y una matriz arcillosa-micacea.

En el segundo grupo (depdsitos cuaternarios), los depdsitos que aparecen en el ambito estan
unidos a la dinamica fluvial de los grandes sistemas fluviales de la zona (rios Jarama y Henares)
y de los cauces secundarios que discurren por el término. Los depositos que se dan son los
siguientes:

> Gravas poligénicas, arenas y limo-arcillas arenosas. Carbonataciones y costras
calizas. Terrazas indiferenciadas. Los rios que recorren la zona y que enmarcan el
término municipal (Henares, Torote) son los responsables de la creacidn, a lo largo del
Pleistoceno, de un sistema de terrazas, con composicion y textura litologica semejantes,
con pequefias variaciones petrogréaficas de las cargas de gravas en funcion de las areas
de drenaje. Un factor comdn es la escasa presencia de facies arenosas. Las litofacies
observadas son de gravas con estratificacion horizontal o planar y no son infrecuentes
estratificaciones cruzadas de surco. En los dos primeros casos se trata de barras y formas
de lecho de canal y en el segundo de rellenos de paleocanales, a veces de dimensiones
métricas. La naturaleza litologica de los depdsitos es de cuarcitas, cuarzos y calizas,
desapareciendo estas Ultimas en las terrazas topogréaficamente superiores. Las litofacies
arenosas cuando estan presentes son de textura de arena media a gruesa, con bajos
valores porcentuales en limo-arcilla inferiores, excepto cuando estan afectadas por
procesos de iluviacién de arcilla edéfica.

» Gravas poligénicas, arenas arcillosas y limos arcillo-arenosos de conos aluviales.
Los conos o0 abanicos aluviales son muy planos, de pendiente pequefia y estan conectados
con frecuencia a antiguas redes con flujos de cierta entidad, por lo que se localizan en la
zona sur del término en contacto con el valle del rio Henares. Sus radios mayores llegan
hasta 1 Km. o mas. Suelen contener gravas poligénicas que provienen de las terrazas por
erosion y se remontan al Pleistoceno superior y medio, deducible por su posicion
morfolégica y porque ademas soportan suelos relativamente evolucionados pardos calizos
o pardos fersialiticos.

» Gravas poligénicas, arenas y arenas limo-arcillosas en los fondos de valle. Estas
formaciones superficiales recientes (Holoceno), estdn relacionadas los arroyos y
barrancos de funcionamiento episodico o temporal que discurren por el municipio.

Considerando la base de datos de Lugares de Interés Geol6gico (LIGs) de IGME se puede
determinar que no hay ninguno de estos elementos dentro del municipio de Ajalvir, siendo el mas
cercano el localizado en el vecino municipio de Paracuellos del Jarama correspondiente a
yacimientos paleontégicos del Mioceno (TM014).

Fisiograficamente el municipio se ubica sobre dos grandes dominios morfoestructurales, los cuales
son los siguientes:

> Vertientes e interfluvios: Ocupan la mayor parte del término municipal. Es un dominio
complejo con diferentes elemento fisiograficos como son los siguientes: las terrazas de la
dinamica de los grandes sistemas fluviales de los rios Jarama y Henares, que en el
municipio se localizan en la zona norte y sur, asi como en el interfluvio entre los arroyos
de la Huelga y las Culebras; los taludes y escarpes, que se dan en la zona de contacto
entre las terrazas y las vaguadas en el interfluvio entre el arroyo de la Huelga y el arroyo
de las Culebras; los barrancos y vaguadas de los arroyos de las Huelga, de las Culebras
y del Monte, asi como los estrechos fondos de valle de los mismo; y, finalmente, la zona
de vertientes entre la red fluvial municipal.

» Llanuras fluviales y terrazas. Este dominio esta representado de forma muy residual en
el extremo meridional del municipio y corresponde al valle del rio Henares, su (nico
elemento fisiografico representado a nivel municipal son los conos de deyeccidn de los
red fluvial municipal a su entras en el valle.
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Fisiografia de la zona de estudio. Fuente: Comunidad de Madrid.

1.3.4. Edafologia
1.3.4.1. Caracteristicas edafologicas

La riqueza y variedad que presentan en la Comunidad de Madrid los diferentes componentes del
medio natural quedan en la mayoria de las ocasiones camufladas tras los importantes desarrollos
urbanos. Sin embargo, la diversidad de suelos y vegetacion existentes ha supuesto un manejo
intenso y diverso del territorio que ha dado origen a numerosos y complejos tipos de paisajes.

En el municipio de Ajalvir la Unica asociaciébn de suelos presente es la denominada como
luvisoles, cuya caracteristica fundamental es la de presentar un horizonte B con un claro
enriquecimiento en arcilla. La formacién de este horizonte es mediante la conjugacién de dos
procesos, uno denominado argilizaciéon, que es la simple acumulaciéon de arcilla por simple
formacion in situ, y otro denominado argiluviacion, por el cual la acumulacion de arcilla se produce
por un proceso de lavado.
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Asociacion de suelos en el municipio de Ajalvir. Fuente: Comunidad de Madrid.
1.3.4.2. Capacidad potencial de los suelos.

Segun los datos del Mapa de Capacidad Agroldgica de la Comunidad de Madrid, las distintas
clases agrologicas que se ubican en los suelos del municipio son las siguientes:
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Mapa de Capacidad agroldgica en Ajalvir. Fuente: Mapa de Capacidad Agroldgica de la Comunidad de
Madrid.
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» Clases agroldgicas 3 a 4. Las tierras de estas clases pueden dedicarse a uso agricola
pero la gama de cultivos posibles se va reduciendo por causas climaticas, erosivas, de
exceso de agua, edaficas, de laboreo o de calidad del agua de riego.

e Clase agrolégica 3: Esta clase constituye las mejores tierras de secano de la
Comunidad e incluyen algunos regadios, aunque tienen severas limitaciones que
reducen de forma acusada el numero de cultivos posibles o precisan técnicas de
conservacion de cierta complejidad. También son validas para prados, pastizales,
bosques y areas naturales. En la actualidad, en la cuenca sedimentaria se asientan
cultivos herbaceos extensivos de invierno, junto con pequefas areas de olivar y
vifiedo.

- Subclase agrolégica 3sc: Esta subclase se da en las zonas de terraza del norte
y noroeste municipal y en el fondo de valles de los arroyos de la Huelga, de las
Culebras y del Monte. Son buenas tierras agricolas con limitaciones de tipo
climéatico y en la zona radicular.

- Subclase agrolégica 3es: Esta subclase se da en las zonas de mayor pendiente
de las terrazas del norte, noroeste y sur municipal. Aunque no es la Unica
limitacién, la mas importante es el truncamiento de los suelos por erosién.

- Subclase agrolégica 3ec: Se localiza esta subclase agroldgica en areas del
sureste municipal en las méargenes del arroyo de Junqueruelos y en su interfluvio
con el arroyo del Monte. Las principales limitaciones, ademas del clima, son el
truncamiento del suelo por erosién y una permeabilidad algo lenta.

o Clase agrolégica 4: En la Cuenca Sedimentaria se extiende por los relieves alomados.
Las tierras de esta clase agrolégica son vélidas para uso agricola, aunque de caracter
marginal, prados, pastizales, bosques y areas naturales. La gama de cultivos que
pueden establecerse es reducida o las técnicas de conservacion que hay que aplicar
son complejas, de forma que su uso agricola es marginal y en proceso de regresion.
Esta situacion ha determinado que algunos antiguos terrenos agricolas de esta clase
agrolégica sean hoy eriales.

- Subclase agroldgica 4e: Se da en al norte municipal y en la zona de vertiente del
arroyo de la Huelga. La limitacion mas importante es la erosién, que en estas
tierras alcanza el grado severo.

- Subclase agrolégica 4l: Se da las zonas de mayor pendiente del interfluvio entre
los arroyos de la Huelga y las Culebras. La limitacion mas relevante es de
presentar condiciones desfavorables para el uso de maquinaria.

- Subclase agrolégica 4es: Esta subclase se da principalmente en areas aisladas
del noroeste y del este municipal. Presenta limitaciones tanto por erosién como
en el sistema radicular.

De acuerdo con las conclusiones que la memoria del Mapa Agrolégico de la Comunidad de Madrid
establece que deben de preservarse para la actividad agraria las tierras de clase agroldgica 2 y
las de subclase agroldgica 3e, que en el término de Ajalvir no presenta ninguna tierra con estas
caracteristicas.

1.3.4.3. Andlisis histoérico de los usos del suelo.

El objetivo del estudio histérico es identificar las actividades que se han desarrollado en los
terrenos que el planeamiento califica como suelos urbanizables, ya sean de uso industrial o
residencial, con el fin de determinar aquellas que hayan podido constituir un foco potencial de
contaminacion del suelo relacionadas con instalaciones o actuaciones ya sean anteriores o
actuales. El estudio histérico se ha centrado en los siguientes aspectos:
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e Localizacién del emplazamiento en cartografia geografica y topografica realizada a
partir de las fuentes siguientes:

- WMS Mapas topograficos IDE Comunidad de Madrid.
- Modelo digital del terreno — MDTO5 del Centro de Descargas del CNIG.

e Analisis de las fotografias aéreas de los afios 1946, 1956, 1961-67, 1975, 1980, 1991,
2001, 2011 y 2022 recopiladas del Sistema de Informacién Territorial de Estadistica
de la Comunidad de Madrid (nomecalles), con objeto de determinar los cambios
morfolégicos y las actividades potencialmente causantes de contaminacién del suelo.

o Usos del suelo: Se han descrito los usos del suelo actuales en base a datos facilitados
por el ayuntamiento y en particular mediante el planeamiento urbanistico vigente.

Para el analisis de los usos histéricos del ambito se han analizado diferentes vuelos que incluyen
una imagen del conjunto de la zona. Puesto que el principal cometido de este apartado es poner
de manifiesto actividades realizadas en el pasado, se detectara las areas de especial interés en
aquellos puntos en los que la situacion analizada presenta variaciones de uso con respecto a afios
anteriores 0 en aquellos otros cuyas actividades sean potencialmente contaminantes.

Considerando todo el término municipal se observa que desde el primer afio analizado (1946) el
término municipal de Ajalvir presenta un uso exclusivamente agricola, donde dominan los cultivos
herbaceos en secano, con alguna parcela destinada al cultivo de olivo y almendro que se dan
principalmente en el extremo noroeste del término, quedando el casco ubicado en la zona centro
en su mitad noreste del término. Esta situacidn exclusivamente agricola se mantiene una década
después, presentando un ligero crecimiento centrifugo de la extension del casco urbano, no
obstante en este afio 1956 como elemento destacable es la construccion en el extremo sur del
término lo que sera la base militar norteamericana.

SR S v 5 N ~ e

Detalle de las fotografias aéreas del afio 1946. Escala Detalle de las fotografias aéreas del afio 1956. Escala
original: 1:60.000. original: 1:60.000.

En la década de los 60 esta situacién anteriormente analizada como un municipio eminentemente
agricola se mantiene de forma inalterada.
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Detalle de las fotografias aéreas mosaico afios 1961-67.

Detalle de las fotografias aéreas del afio 1980. Escala
original: 1:60.000. original: 1:60.000.

Escala original: 1:60.000. original: 1:60.000.

Posteriormente en la década de los 70 el municipio mantiene su vocacion agricola, aunque se
comienza a producir la implantacion de alguna nave aislada de uso productivo en las margenes
de la carretera M-108, principalmente en su zona mas meridional del municipio, destacando entre
todas las instalaciones de los Testigos de Jehova.

En la década de los 80 se observa que a lo largo de la carretera M-108 se van implantando un
mayor numero de instalaciones productivas desde el sur del casco urbano al limite sur del
municipio. También se observa un crecimiento del casco urbano en su limite occidental para uso

A principios de la década de los 90 se mantiene el incremento de naves productivas a lo largo de
la carretera M-108, asi como se produce una densificacion de naves en el crecimiento occidental
del casco urbano.

A principios del siglo XXI la densificacion de usos productivos, ya apuntada en el afio anteriormente
analizado, se mantiene a lo largo de la carretera M-108 y al occidente del casco urbano, No
obstante, en este afio se detecta también un crecimiento del casco urbano hacia el este del mismo
con usos residenciales. Destaca en este afio la construccion de una variante viaria entre la
carretera M-108 y la carretera M-113, que comunica con el casco urbano de Daganzo de Arriba)
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Detalle de las fotografias aéreas del afio 2001. Escala Detalle de las fotografias aéreas del afio 2011. Escala
original: 1:60.000. original: 1:60.000.

En la segunda década del siglo XXI esta situacion de crecimiento de uso industrial a lo largo de la
carretera M-108 y oeste municipal se ha densificado aun mas que en afio anteriormente analizado.
En este afio destaca la construccién de la autopista R-2 en la zona sur del municipio

Detalle de las fotografias aéreas del afio 2022. Escala original: 1:60.000.

En la fotografia aérea mas actual (1922) se observa que el municipio de Ajalvir, en la mayor parte
de su superficie mantiene los usos agricolas con cultivos herbaceos en secano, con un crecimiento
residencial centrifugo hacia el este del casco urbano, mientras que los usos industriales o
productivos se concentran en toda la longitud de la carretera M-108 y al oeste del nicleo de
poblacién.
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1.3.5. Hidrologia e hidrogeologia
1.3.5.1. Hidrologia Superficial

Tanto la climatologia de la zona como los procesos morfogenéticos y estructurales, asi como la
litologia de la zona, componen un cuadro que determinan tanto los ciclos hidrologicos de los
cauces de la zona como su fisionomia. Asi, los rios que discurren dentro de este ambiente
mediterraneo continental donde se encuentra enclavado el ambito de referencia van a presentar
un régimen hidrolégico de tipo pluvial y permanente, aunque, de forma natural, fluctuante.

El término municipal de Ajalvir se localiza practicamente en su totalidad dentro de la cuenca del
rio Henares, ya que todos los cauces que discurren por el mismo son afluentes de este sistema
fluvial. Tan solo hay una pequefia extension de terreno incluida dentro de la cuenca del rio Jarama
en el extremo noroeste del término.

Considerando las subcuencas existentes en el municipio cabe destacar cuatro &reas bien
diferenciadas relacionadas con los cuatro cauces que discurren por el término. Al oeste discurre
el arroyo de las Culebras, el cual desemboca en el rio Henares, después de cruzar el casco urbano
de Torrejon de Ardoz. Por la zona central discurre el cauce del arroyo de la Huelga, el cual nace
al norte del municipio, y después de cruzar el casco urbano de Ajalvir, sale por la zona sur del
municipio, para desaguar en el arroyo de las Culebras. Hacia el sureste se localiza la cuenca de
escorrentia y cauce del arroyo del Monte, y que fuera del término desemboca también en el arroyo
de las Culebras. Finalmente en el extremo sureste del término se ubica el arroyo de los
Junqueruelos, que desagua fuera del municipio ajalvifiense en el rio Torote.

Considerando el Dominio Publico Hidraulico deslindado y el Dominio Publico Hidraulico
cartografiado, realizado por el MITECO (Ministerio de Transicion Ecolégica), tan solo se tiene
determinado el Dominio Publico Hidraulico del arroyo de la Huelga a su paso por el casco urbano
de Ajalvir, asi como del arroyo de las Culebras en el extremo suroeste municipal a la altura de su
paso por la carretera M-108.
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Mapa de la red hidrografica, de las cuencas de escorrentia y Dominio Publico Hidraulico del término
municipal de Ajalvir. Fuente: Cuencas de escorrentia de la Comunidad de Madrid, red hidrografica de la
Confederacion Hidrografica del Tajo.
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1.3.5.2. Las aguas Subterraneas

La Unica masa de agua subterranea que ocupa toda la extension municipal de Ajalvir es la
denominada como Guadalajara (031.006). Esta masa de agua subterranea se incluye en su
totalidad dentro de los materiales detriticos miocenos que rellenan la fosa del Tajo.

Estos materiales detriticos pertenecientes a la sedimentacion miocena que se pueden considerar
como un mismo acuifero, en cuyo interior existen una serie de heterogeneidades que
corresponden a las distintas formaciones existentes en la zona que son el reflejo sedimentario de
un sistema a abanicos aluviales, de tal forma que los niveles de gravas y arenas tuvieron su origen
en los canales fluviales de mayor importancia; las facies compuestas por arcillas arenosas y arenas
arcillosas corresponden a depdésitos de inundacion y finalmente los episodios arcillosos existentes
se pueden correlacionar con flujos de barro que tuvieron lugar en el medio sedimentario. En
concreto, en estas unidades, el comportamiento hidrogeolégico seria el de acuiferos para los
niveles lenticulares o tabulares de arenas intercalados entre niveles de fangos y arenas, como
acuitardos exclusivamente fangosos. A escala regional, el Mioceno debe considerarse como
acuifero complejo heterogéneo anisétropo debido a las diferentes litologias que lo componen.

En cuanto a los materiales cuaternarios los de mayor importancia hidrogeolégica son los
constituidos por las terrazas aluviales recientes de los principales rios que circundan la zona. En
el caso de las terrazas altas, que se encuentran colgadas y desconectadas de los niveles de base,
tienen escaso interés hidrogeoldgico. La acumulacion de arcillas en los horizontes texturales hace
gque funcionen como acuitardos y en ocasiones presenten un nivel inferior impermeable. Pueden
dar lugar a pequefios acuiferos en las gravas limitadas a muro por dichos horizontes texturales.
Estas formaciones de origen aluvial se pueden clasificar como acuiferos de permeabilidad primaria
por porosidad intergranular. Pueden tener gran importancia sobre todo cuando estan conectados
hidricamente con los rios. La recarga procede de las precipitaciones caidas sobre ellos y también
de la descarga en los valles, lateralmente y por el fondo del acuifero terciario.

De cualquier forma, el acuifero ya sea sobre los materiales cuaternarios y terciarios se presentan
intimamente relacionados y conforman de hecho un Unico acuifero multicapa. La recarga es
esencialmente consecuencia del agua de lluvia (unos 102 hm?/afio), aunque también existe una
descarga en los sedimentos terciarios infrayacentes.
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Masas de agua subterrdnea y permeabilidades en el ambito municipal. Fuente. CHT y IGME.

Considerando el mapa de permeabilidades desarrollado por el IGME se observa que en municipio
aparecen las siguientes permeabilidades:

» Muy altas en los materiales detriticos cuaternarios de los cauces fluviales del municipio,
localizandose en el arroyo de la Huelga, arroyo del monte y arroyo de Junqueruelos.

» Medias en los siguientes materiales:

o Materiales detriticos cuaternarios que se localizan en la zona de terrazas colgadas
del noroeste, norte y noreste municipal;

e Materiales detriticos nedgenos se localizan en el resto del municipio.

1.3.6. Riesgos Naturales

El andlisis de los riesgos naturales de una zona se basa en el estudio de los fendmenos que
generan el riesgo y en la vulnerabilidad del territorio frente a dichos fenédmenos. Los riesgos
naturales suponen una pérdida importante de recursos naturales y una amenaza para las
actividades humanas. Tanto en la legislacién estatal como en la mayoria de las comunidades
autbnomas se han introducido los riesgos naturales como criterio para determinar la naturaleza
urbanistica de los suelos.

1.3.6.1. Riesgo sismico

Los terremotos son los fenbmenos geolégicos mas intensos y llamativos, asi como los que
mayores dafios causan. Tienen un caracter subito e impredecible y su previsién depende del
conocimiento del medio y del fenédmeno. Los terremotos pueden suceder en cualquier lugar del
mundo, sin embargo, la mayoria de ellos, y los mas grandes, ocurren en los bordes de las grandes
placas tectonicas. Espafia se halla situada en el borde sudoeste de la placa Euroasiatica en su
colision con la placa Africana.

Para la determinacion de la peligrosidad sismica en Espafia, el Instituto Geoldgico y Minero de
Espafia ha desarrollado una base de datos de zonas sismogénicas de la Peninsula Ibérica
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denominado ZESIS, que es el resultado de la evolucién de tres modelos sucesivos en los que han
colaborado numerosos investigadores tanto de centros de investigacién nacionales como
internacionales y de la sinergia de distintos proyectos (FASEGEO, SHARE, IBERFAULT, OPPEL
y SISMOGEN).
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Mapa de peligrosidad sismica en la peninsula ibérica. En azul municipio de Ajalvir. Fuente. IGME.

El término municipal de Ajalvir se localiza sobre el contexto geoldgico Macizo Ibérico — Cuenca del
Tajo — Cordillera Ibérica donde aparecen pequefias fallas cuaternarias y donde todos los
parametros descriptores de la peligrosidad sismica son los siguientes:

» Peligrosidad relativa. Valoracién sobre el nivel de peligrosidad sismica de la zona en
relacion con las demas zonas de acuerdo al indice de actividad sismica normalizado,
siendo este ultimo la expresion analitica para asignar el grado de peligrosidad relativa
entre zonas en base al promedio de la tasa anual acumulada para magnitudes 4,0 y 5,0,
el 4rea total de la zona y el &rea ocupada por la sismicidad. En la zona donde se ubica el
término de Ajalvir presenta un indice de actividad sismica normalizado < 1 lo que le
confiere una peligrosidad relativa de BAJA.

» Numero de afios para terremoto de Mw=4: Estimacion determinista del tiempo medio de
ocurrencia en afios en la zona de un terremoto fuerte en el contexto espafiol (Mw=4.0). En
la zona de estudio el valor es de 10,2 afios.

» Numero de afios para terremoto de Mw=5: Estimacion determinista del tiempo medio de
ocurrencia en afios en la zona de un terremoto severo en el contexto espafol (Mw=5.0).
En el &rea donde se ubica el municipio de Alcala de Henares es de 197 afios.
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» Numero de anos para terremoto de Mw=6: Estimacién determinista del tiempo medio de
ocurrencia en afos en la zona de un terremoto catastréfico en el contexto espafiol
(Mw=6.0). En la zona donde se localiza el municipio en estudio presenta un valor de O.

Numero de afios para terremoto maximo: Estimacién determinista del tiempo medio de ocurrencia
en afios del terremoto maximo medio esperable en la zona. En la zona de estudio es de 265 afios.

1.3.6.2. Peligrosidad por arcillas expansivas

Las arcillas expansivas suponen un peligro por su capacidad de experimentar cambios de volumen
ante la variacién de las condiciones de humedad. Se trata de un riesgo que tarda un largo periodo
de tiempo en manifestarse, a veces varias decenas de afos, y que se caracteriza por una ausencia
de catastrofismo que contrasta con elevadas pérdidas econémicas, principalmente por afecciones
a edificaciones.
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Mapa de peligrosidad por arcillas expansivas en Ajalvir. Fuente:IGME.

Afectan principalmente a las estructuras que soportan los edificios, pero se pueden producir otros
tipos de dafios como rotura de conducciones, interseccion de drenajes, deformacion de
pavimentos, soleras y aceras, ruina de muros, deterioro de taludes, etc.

Como se muestra en la siguiente imagen, elaborada a partir del Mapa previsor de riesgo por
expansividad de arcillas de Espafia a escala 1:1.000.000 del IGME, todo el término de Ajalvir se
localiza sobre arcillas cuya edad geoldgica es el Nedgeno y sobre sustrato no arcilloso.

La memoria de la cartografia del IGME establece una peligrosidad o un grado de expansibilidad
en una escala, que en el municipio de Ajalvir en toda su superficie presenta una potencialidad
expansiva de bajo a moderado (grado II).
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1.3.6.3. Peligrosidad por Karst

El karst es uno de los fenomenos geolégicos que debe ser considerado como fuente potencial de
riesgo en el territorio y, en particular, en zonas urbanas. Su peligro radica en la subsidencia o
colapso de la superficie del terreno que puede producirse como consecuencia de la formacion de
cavidades en el subsuelo, y que se manifiesta en la formacion de depresiones cerradas conocidas
como dolinas.

Tradicionalmente se ha prestado mayor atencién al karst desarrollado en calizas; sin embargo, el
generado sobre yesos entrafia un mayor peligro, ya que la velocidad de disolucién del yeso en
agua pura es del orden de 103 veces mayor, de modo que el karst puede desarrollarse en yesos
en solo unas decenas de afios, incluso en zonas de clima semiarido (Cooper, 1998). El riesgo de
subsidencia karstica en yesos es todavia mayor cuando éste aparece cubierto por materiales
detriticos, formandose entonces lo que se conoce como dolinas aluviales.

Analizando el Mapa de Karst de Espafia a escala 1:1.000.000 del IGME, el municipio de Ajalvir no
presenta materiales karsticos en sus terrenos.

1.3.6.4. Riesgos geotécnicos

La geotecnia se encarga del analisis del riesgo para los seres humanos, las propiedades y el
ambiente como consecuencia de sustrato geoldgico sobre el que se asienta la actividad humana,
asi como de las medidas para mitigar el riesgo en el disefio de las estructuras proyectadas.
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Mapa geotécnico en Ajalvir. Fuente: IGME.

De acuerdo con el Mapa Geotécnico General a escala 1:200.000, del Instituto Geolégico y Minero
de Espafia (IGME), el término de Ajalvir presenta Unicamente en su territorio condiciones
constructivas favorables con caracteristicas diferenciadas las cuales son las siguientes:

» [Favorables con problemas de tipo litolégico y geotécnico. En la mayor parte del territorio
municipal localizandose sobre materiales sueltos, conectados, bien en la actualidad, bien
en tiempos geolodgicos anteriores, a los cauces de los rios. Normalmente estan formados
por terrenos muy heteromeétricos en os que predominan las arenas y gravas. Se considera
que presenta semipermabilidad en la que la posibilidad de aparicién de niveles acuiferos
a escasa profundidad es alta, estando la red de escorrentia poco marcada. Su capacidad
de carga, se considera baja, pudiendo aparecer asientos de magnitud media.

» [Favorables con problemas de tipo litolégico, geomorfolégico y geotécnico. En el extremo
mas noroeste del término presenta caracteristicas muy similares a las anteriormente
descritas.

» Favorables con problemas de tipo geomorfolégico y geotécnico En el extremo
septentrional en terrenos con formas de terreno onduladas formados por una mezcla de
materiales cohesivos (arcillas) y granulares (arenas y gravas) dispuestos horizontalmente,
poco cementados en superficie, y facilmente erosionables. Muestra una superficie
eminentemente llana con ligeras alomaciones y abundante huellas de erosion lineal. Su
permeabilidad es muy variable alternandose zonas permeables con otras impermeables,
siendo normal la paricion de niveles acuiferos a profundidades variables, casi siempre por
debajo de los 15 m (salvo en las zonas préximas a la redes naturales de drenaje). Su
capacidad de carga es medio, pudiendo aparecer asientos de magnitud media.

1.3.6.5. Estados erosivos

La erosion es un proceso natural dentro del mecéanica natural del medio, que por medio de
diferentes agentes, puede ser un material puede ser erosionado o desgastado, para ser
posteriormente transportado y sedimentado.

El grado de erosion actual del municipio se basa en la unidon de varios factores la climatologia
(climas mas o menos aridos, precipitaciones de alta intensidad, etc.), la litologia y su grado de
competencia (dolomias, calizas, areniscas, etc.), la pendiente (el grado de erosién aumenta con la
pendiente), la cubierta vegetal (mayor retencion del suelo con una cubierta vegetal mas densa), y
por ultimo, la intervencion humana, que puede provocar la aceleracion de los procesos naturales.

Estos parametros descritos han determinado una configuracion compleja desde el punto de vista
de la vulnerabilidad natural ante los procesos erosivos, que segun la cartografia digital del
Ministerio de Transicion Ecolégica los estados erosivos en el municipio de Ajalvir presentan la
siguiente dinamica actual de los procesos de pérdida de suelo:
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> Pérdidas de suelos de 0 a 5 Tm/Ha/afno. Se da Unicamente en el extremo meridional del
municipio.

> Pérdidas de suelos de 5 a 12 Tm/Ha/afio. Se da en el extremo oriental del término
municipal.

> Pérdidas de suelos de 25 a 50 Tm/Ha/afio. Se da en el extremo sureste del término.

» Pérdidas de suelos de 50 a 100 Tm/Ha/afo. Es la superficie de mayor extension ocupando
todo el norte, oeste y centro del municipio.

Segln la Comunidad de Madrid en el informe realizado para el Inventario Nacional de Erosion de
Suelos 2002-2012 el término municipal de Ajalvir presenta una superficie erosionable de 1.603,66
Ha (0,2%) con una pérdida de suelo de 21.675,35 Tm/afio (0,36%) lo que le confiere y pérdida
media de 13,52 Tm/Ha/afio.
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Mapa de estados erosivos en Ajalvir. Fuente: Ministerio de Transicion Ecoldgica.
1.3.6.6. Riesgos de inundacion

Las inundaciones en Espafia constituyen el riesgo natural que, a lo largo del tiempo, ha producido
los mayores dafios, tanto materiales como en pérdida de vidas humanas. Por otra parte, y desde
un punto de vista legal, la seguridad de las personas y bienes frente a las inundaciones esta
recogida en textos fundamentales, como son tanto el Texto Refundido de la Ley de Aguas,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, como la Ley 10/2001 de 5 de julio,
del Plan Hidrol4gico Nacional, modificada por la Ley 11/2005, de 22 de junio.
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En este sentido, el Plan Especial de Proteccién Civil ante el Riesgo de Inundaciones en la
Comunidad de Madrid (INUNCAM), tiene como finalidad establecer el marco organizativo general
para proporcionar a la Comunidad de Madrid una herramienta de planificacion para la intervencion
en situaciones de emergencia por riesgo de inundacion, entre otros, en particular:

» ldentificar y analizar los factores que determinan el riesgo potencial de inundacion y dar
respuesta a todas las emergencias derivadas del mismo.

» Zonificar el territorio perteneciente a la Comunidad de Madrid en funcion del nivel de riesgo
asociado a fenomenos de inundaciones y delimitar areas segin posibles requerimientos
de intervencion para proteccion a la poblacion.

En lo que a zonas potencialmente inundables se refiere, el INUNCAM ha clasificado el territorio de
la Comunidad de Madrid en cuatro zonas diferenciadas:

1. Zonas de inundacion muy frecuente o de alta frecuencia: Zonas inundables para avenidas
de periodo de retorno inferior a los diez afios.

2. Zona de inundacién frecuente: Zonas inundables para avenidas de periodo de retorno
entre diez y cincuenta afios.

3. Zonas de inundacién ocasional: Zonas inundables para avenidas de periodo de retorno
entre cincuenta y cien afios.

4. Zonas de inundacion excepcional: Zonas inundables para avenidas de periodo de retorno
entre cien y quinientos afios.

En lo que afecta al municipio de Ajalvir los resultados cartograficos y las superficies afectadas por
los fenémenos de inundacién son los siguientes:

LEYENDA
" Limites muncipales
D Termina municipal ce Ajater
| Peligrosidec de inurdacen for perodon de retorno ‘;
W vy aka (©500)
B s (a100)
Modernds (Q50)
Bae (Q10)

Mapa de la lamina de inundacién en los periodos de retorno 10, 50, 100 y 500 afios en red hidrolégica
municipal. Fuente: Comunidad de Madrid.
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Mapa de la ldmina de inundacién en los periodos de retorno 10, 50, 100 y 500 afios en red hidrolégica del

casco urbano de Ajalvir. Fuente: Comunidad de Madrid.
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Mapa de la lamina de inundacién en los periodos de retorno 10, 50, 100 y 500 afios en red hidrolégica en

extremo suroeste del municipio de Ajalvir. Fuente: Comunidad de Madrid.
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Mapa de la ldmina de inundacioén en los periodos de retorno 10, 50, 100 y 500 afios en red hidrolégica en
extremo sureste del municipio de Ajalvir. Fuente: Comunidad de Madrid.

Zona de inundacién Zona de inundacién Zona de inundacién Zona de inundacién
muy frecuente frecuente ocasional excepcional
% % % )

F} ha ha ha
municipio municipio municipio municipio
3,83 0,1 7,6 0,38 8,89 0,45 12,68 0,64

Por otro lado, dentro del Catalogo de puntos conflictivos del INUNCAM, el municipio de Ajalvir no
presenta puentes y pasos catalogados como tal, pero si los siguientes tramos de vias de
comunicacion por carretera:

Numero de tramos Longitud total (m)
M-108 4 404,01
R-2 2 161,36
Total Ajalvir 6 565,37

Como se pueden apreciar en la siguiente tabla la superficie del término municipal de Ajalvir
potencialmente afectada por fenédmenos geoldgicos asociados a inundaciones, en funcion de su
peligrosidad (ha), resulta ser baja 0 muy baja:

Superficie de Ajalvir potencialmente afectada por fenémenos geolégicos asociados a
inundaciones en funcién de su peligrosidad (ha)

Muy baja \ Baja Moderada Alta Muy Alta
5,08 7,6 - - -

Las distintas zonas de riesgo definidas en el INUNCAM para el municipio de Ajalvir Gnicamente
abarcan una superficie de 9,14 ha cuya clasificacién, en funcién de su peligrosidad, se recoge en
la siguiente tabla e imagen:
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Superficie zonas de riesgo (ha) Total
sup.

ZA Zonas

TOTAL riesgo
(ha)

5,72 0,65 3,04 9,4 0,14 9,14 0,482

Clase de zona inundable ZA-1 = peligrosidad de inundacién T50; Clase de zona inundable ZA-2 =
peligrosidad de inundacion T100; Clase de zona inundable ZA-3 = peligrosidad de inundacion T500.

% sup.
Ajalvir en
zona
riesgo

ZA-2 ZA-3

Si analizamos los resultados obtenidos no en relacion a la superficie total del municipio, sino en
relacion a la superficie del propio nucleo urbano situado en zona de riesgo, en este caso
Unicamente alto (ZA), los resultados obtenidos, que se muestran a continuacion en la siguiente
tabla, son todavia mas favorables:

Superficie zonas de riesgo en nucleo urbano (ha) % sup. Nucleo
Total general ZA

5,72 0,65 3,04 9,4 2,29

Si se analizan los resultados obtenidos en términos de poblacién potencialmente afectada,
estimada para cada nicleo urbano, aplicando una relacion directa entre la posible poblacion
afectada y el porcentaje superficial en cada zona de riesgo, los resultados serian los que se
muestran a continuacioén en la siguiente tabla:

Poblacién estimada en zona de riesgo %
estimado
sobre

Poblacion Poblacion total de

total total

ZA-3 ZC poblacién

estimada estimada

en ZA en ZA ALl

(=
2017)
63 8 34 105 2 0 107 2,4

En lo que respecta a las viviendas aisladas identificadas en zonas de riesgo situadas fuera de
nucleo urbano en el municipio de Ajalvir no ha sido identificada ninguna vivienda aislada.

En lo que respecta a las instalaciones destinadas a servicios béasicos, comerciales y de ocio
situadas totalmente o en una parte en zonas de riesgo significativo (ZB) o bajo (ZC), es decir,
situadas fuera de nacleo urbano tan solo ha sido identificado el complejo deportivo de Ajalvir.

Via en ZB Via en ZC
Complejo deportivo Ajalvir -

Zona de riesgo significativo (ZB); zona riesgo bajo (ZC)

Respecto con el nimero de edificaciones de caracter industrial o con poligonos industriales o
industrias aisladas situadas en dichas de riesgo de inundacidn, no ha sido identificada ninguna.

Los resultados del andlisis del riesgo en vias de comunicacién por carretera se muestran en la

siguiente tabla:
Via en ZB Via en ZC
M-108 -
R-2
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En el municipio de Ajalvir la suma de superficies clasificadas como de riesgo alto (Zonas A), supera
las 0,5 hectéareas, por lo que debera disponer de un Plan Especial de Actuacién de Ambito Local
ante el riesgo de Inundaciones.

1.3.6.7. Riesgos meteorologicos

En relacion con los primeros, la situacion de la Comunidad de Madrid en latitudes medias,
correspondientes al borde suroccidental de Europa, provoca que se dé una estacionalidad
relativamente alta y la presencia de riesgos meteoroldgicos de diversa indole. Es el caso de los
episodios de "olas de calor", de periodos de sequia o de lluvias intensas, etc.

Dentro de los riesgos asociados a las lluvias intensas cabe diferenciar los que estan vinculados a
lluvias torrenciales y los asociados las lluvias persistentes. En el primer caso la precipitacion debe
superar los 30 mm/ h para ser considerados un fenébmeno de riesgo por lo que no son muy
comunes en Madrid, aunque pueden aparecer con las tormentas primaverales muy activas.

La entrada de aire procedente de Africa produce incremento de temperaturas diurnas por encima
de lo normal entre los meses de mayo a septiembre que pueden dar lugar a situaciones de riesgo
meteoroldgico. Ademas, se puede dar situaciones de riesgo de temperaturas diurnas extremas
combinadas con altas temperaturas nocturnas elevadas (por arriba de 20° C) durante varios dias,
dando lugar a lo que se conoce como "ola de calor' aumentando los riesgos sobre la salud y de
incendios forestales.

En lo relativo a los riesgos meteorolégicos derivados del cambio climatico, los resultados obtenidos
en los estudios realizados sefialan un aumento de las temperaturas maximas, lo que supondria un
incremento de la duracion de las olas de calor, asi como el aumento del nimero de dias calidos.
Asimismo, prevén el descenso en el nimero de dias con heladas, con el incremento en las noches
cdlidas, y el descenso de las precipitaciones medias anuales, aumentando los periodos secos y
disminuyendo en nimero de dias lluviosos.

Dentro de este contexto, la tradicional “mediterraneidad” del clima, unida a una previsible
acentuacién de la misma, pueden dar lugar a fendmenos de inundacién en ciertas partes del
territorio de la Comunidad de Madrid, si bien, en el ambito de actuacidn esta probabilidad es muy
escasa.

1.3.6.8. Riesgos de incendios forestales

En el Plan Especial de Proteccién Civil de Emergencias por Incendios Forestales de la Comunidad
de Madrid (INFOMA) aprobado por el Decreto 59/2017, de 6 de junio, se realiza una zonificacién
del riesgo de incendio forestal calculado a partir de la integracién de tres factores como es la
peligrosidad potencial, la importancia de proteccién y la dificultad de extincion.

Esta zonificacién se basa en cuatro niveles de defensa, los cuales son los siguientes:

» Primer nivel de defensa: Son aquellas zonas de mayor peligrosidad de incendio y mayor
importancia de proteccion.

» Segundo nivel de defensa: Integran zonas de alta peligrosidad, pero baja importancia de
proteccion.

> Tercer nivel de defensa: Son aquellas zonas de peligrosidad mas baja, pero de alta
importancia de proteccion.

» Cuarto nivel de defensa: Zonas de baja peligrosidad y baja importancia de proteccién.
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Zonificacion de riesgo de incendio en Ajalvir. Fte. Comunidad de Madrid.

En el término municipal de Ajalvir en toda su extension esta considerada como Area de Nivel de
Defensa IV.

1.3.7. Riesgos tecnolbgicos

El desarrollo econémico lleva implicita la aparicion de tecnologias que proporcionan beneficios y
bienestar, pero cuyo uso puede dar lugar a accidentes con graves consecuencias para las
personas, los bienes y el medio ambiente. Tal es el caso de determinadas industrias quimicas, de
las centrales nucleares, de instalaciones radiactivas y de otros muchos procesos de produccién y
de transporte de sustancias peligrosas.

De ese modo y visto asi, los avances experimentados desde el punto de vista tecnolédgico y
cientifico pueden suponer riesgos potenciales a tener en consideracion.

1.3.7.1. Riesgos asociados al transporte de mercancias peligrosas

La Directriz Bésica de Planificacion de Proteccion Civil ante el riesgo de accidentes en los
transportes de mercancias peligrosas por carretera y ferrocarril, aprobada por Real Decreto
387/1996, de 1 de marzo, establece que cada Comunidad Auténoma debe elaborar un plan
estableciendo la organizacion y los procedimientos de actuaciéon de los recursos y servicios
necesarios para hacer frente a las emergencias por accidentes en el transporte de mercancias
peligrosas, por carretera y ferrocarril, que ocurran dentro de su &mbito territorial.

El Plan de Especial de Proteccién Civil ante emergencias por accidentes en el transporte de
mercancias peligrosas por carretera y ferrocarril en la Comunidad de Madrid (TRANSCAM) fue
aprobado por el Decreto 159/2017, de 29 de diciembre, en el cual establece que la Red de
Itinerarios de Mercancias Peligrosas (RIMP) que son una serie de tramos de la Red General de
Carreteras dependiente de la Administraciébn General del Estado, asi como de las redes de
carreteras dependientes de las Comunidades Auténomas, por las que deben transitar los vehiculos
que transportan mercancias peligrosas, segun recoge la Resolucion de 8 de enero de 2016, de la
Direccién General de Tréafico. En el término de Ajalvir discurre Unicamente una de las
infraestructuras viarias incluida dentro del RIMP que corresponde a la autopista R-2 en el tramo
Madrid (M-45)-Tarazona.
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1.3.7.2. Riesgos asociados a grandes presas

La Comunidad de Madrid cuenta con un Plan de Actuacién en caso de Inundaciones, aprobado
por la Comision de Proteccién Civil de la Comunidad de Madrid el 25 de abril de 1997, al objeto de
coordinar las actuaciones y los medios necesarios para el control de las emergencias por
inundaciones mientras se redacta y aprueba el definitivo Plan de Proteccion Civil ante Emergencia
por Inundaciones de la Comunidad de Madrid, conforme a la Directriz Basica de Planificacién de
Proteccion Civil ante el Riesgo de Inundaciones, aprobada por Resolucién de 31 de enero de 1995.

Segun datos del Plan de Actuacion los cauces existentes dentro del término municipal de Ajalvir
no presentan tramos clasificados como zonas de maxima prioridad, de rango intermedio ni de
menor rango.

1.3.8. Vegetacién

1.3.8.1. Vegetaciéon Potencial

En este apartado se define el paisaje vegetal que cabria esperar para la zona objeto de estudio si,
en condiciones ideales, el hombre no hubiese intervenido y transformado el medio. Antes de pasar
a analizar la vegetacion potencial de la zona de estudio resulta conveniente ubicarla desde el punto
de vista biogeogréfico. Asi, la zona se sitla en las siguientes unidades biogeogréficas, ordenadas
jerargquicamente:

» Region Mediterranea.

» Subregion Mediterranea Occidental.

» Superprovincia Mediterraneo — Iberolevantina.
» Provincia Castellano — Maestrazgo — Manchega.
» Sector Manchego.

Como se ha adelantado, la zona de estudio se encuentra situada en la region biogeografica
Mediterrdnea lo que indica, a grandes rasgos, que la vegetacion caracteristica o potencial
responderia al predominio de flora esclerdfila, en la que el &rbol dominante es la encina (Quercus
ilex subsp ballota). Desde el punto de vista biocliméatico la zona en estudio se sitla en el piso
mesomediterrdneo, con un tipo de ombroclima seco y un amplio rango anual de oscilacion de las
temperaturas.

La Unica serie de vegetacién del municipio corresponde a la castellano — aragonesa que tiene
como denominador caracteristico la ombroclima de tipo seco y unos suelos ricos de carbonato
célcico. Las etapas de regresion y bioindicadores tienen como arbol dominante al Quercus ilex
rotundifolia y con el nombre fitosociolégico Bupleuro rigidi-Querceto rotundifoliae sigmetum son los
siguientes:

Quercus rotundifolia Quercus coccifera
Bupleurum rigidum Matorral Rhamnus lycioides
Bosque . . o . .
Teucrium pinnatifidum denso Jasminum fruticans
Thalictrum tuberosum Retama sphaerocarpa
. . Stipa tenacissima
Genista scorpius .
. ; Brachypodium
Matorral Teucrium capitatum .
- Pastizales ramosum
degradado Lavandula latifolia .
| Brachypodium
Helianthemum rubellum )
distachyon
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La estructura natural del bosque de encinas presenta tres estratos. El estrato superior forma un
dosel continuo de copas de encina que cierran el bosque por arriba y le dejan en penumbra; viene
luego un estrato intermedio de carrascas y arbustos como el rusco, aladierno, enebro, etc., v,
finalmente, un estrato herbaceo de baja densidad. Sobre el esquema estructural de este encinar,
cabe destacar la existencia de numerosas lianas o plantas trepadoras como la rubia (Rubia
peregrina), nueza (Bryonia dioica), nueza negra (Tamus communis), madreselvas (Lonicera
etrusca, L. periclymenum subsp. hispanica), esparraguera silvestre (Asparagus acutifolius), etc.

Los encinares tipicos llevan como primera etapa de sustituciébn un coscojar (Rhamno -
Cocciferetum) que, por su ecologia y composicion floristica, estd muy relacionado con el bosque
esclerdéfilo mediterraneo. Las plantas comunes a ambas asociaciones son Asparagus acutifolius,
Bupleurum rigidum, Daphe gnidium, Pistacia terebenthus, Rubia peregrina, Rhamnus alaternus,
etc.

Las formaciones de coscoja (Quercus coccifera) son siempre verdes, arbustivas, densas,
espinosas, con estructura de monte bajo. La coscoja domina la comunidad con su presencia
masiva y presta su fisonomia caracteristica a la formacion. El espino negro (Rhamnus lycioides)
no es, ni mucho menos, tan condicionante del aspecto, ni aporta tanta materia organica como la
coscoja, sin embargo, aparecen casi siempre juntas. Ademas, aparecen otras plantas como son:
el jazmin (Jasminum fruticans), la rubia (Rubia peregrina), el espéarrago triguero (Asparagus
acutifolius), torvisco (Daphne gnidium), cornicabra (Pistacia terebinthus), efedra (Ephedra major),
aladiernago (Rhamnus alaternus), madreselva (Lonicera periclymenum), etc. Pero, ademas,
entran a formar parte de la comunidad otras especies que son propias de matorrales de
degradacion avanzada (romerales, esplegueras, etc.), y asi, se entremezclan con frecuencia el
romero (Rosmarinus officinalis), el tomillo (Thymus vulgaris), la aulaga (Genista scorpius), el
gamoén (Asphodelus ramosus), Bupleurum fruticescens, Helianthemum cinereum, Teucrium
chamaedrys, y otras muchas. Esta composicién dual del coscojar nos indica claramente su
posicion en la serie dinamica, intermedia entre el encinar climax y los matorrales de degradacion.

Siguiendo la serie de degradacién aparecerian los retamares con aulaga de la asociaciéon Genisto
scorpii-Retametum, donde aparecen especies como la retama (Retama sphaerocarpa), aulaga
(Genista scorpius), tomillo (Thymus zygis), ontina (Artemisia herba-alba), botonera (Santolina
rosmarinifolia), Thapsia villosa, Helichrysum stoechas, etc.

También aparecerian los romerales con romerina dando la asociaciéon Cisto clusi — Rosmarinetum,
gue son comunidades calcicolas donde abunda el romero (Rosmarinus officinalis), aunque la
auténtica caracteristica es la romerina (Cistus clusii). Ademas, aparecen plantas termoéfilas como
Helianthemum origanifolium, H. pilosum, Stipa offneri, etc. Estas formaciones suelen situarse
donde reciben mas sol y en zonas donde se encuentran protegidas de los vientos frios el norte.

Otra formacion de la serie de sustitucion son las esplegueras en la asociacién Lino — Salvietum
lavandulifoliae. Son matorrales de suelos calizos formados por el lino blanco (Linum suffruticosum)
y salvia (Salvia lavandulifolia), en los que el espliego (Lavandula latifolia) es, asimismo, una planta
casi constante y definitoria. Otras plantas comunes en las esplegueras de la zona son: Helichrysum
stoechas, Genista scorpius, Coronilla minima, Helianthemum cinereum, Fumana ericoides,
Lithodora fruticosa, Linum narbonense, Aphyllanthes monspeliensis, Thymus vulgaris, Globularia
vulgaris, Dorycnium pentaphyllum, Astragalus incanus, Onobrychis peduncularis, etc.

Y por Gltima etapa de sustitucién se considera los espartales en la asociacion Arrhenathe —
Stipetum tenacissima, siendo unas formaciones herbaceas graminoides, densas, de buena
estatura, dominadas por el esparto basto (Stipa tenacissima), que ocupan los enclaves calidos con
sustratos margosos.
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Con respecto a la serie edaféfilas, es decir, las series de vegetacion riparia cuyas especies tienen
un fuerte caracter hidréfilo y meséfilo como es general en estos lugares de marcadas condiciones
de intrazonalidad proporcionadas por la proximidad de los cauces de agua y vaguadas humedas,
con inundacién temporal o permanente del sustrato. Las formaciones potenciales de los cauces
de la zona se corresponden a la secuencia de saucedas en los margenes, choperas en las galerias
y olmedas en los sotos. Las especies predominantes en la banda correspondiente a las saucedas
como el Salix salviifolia y S. purpurea como los mas comunes, sin faltar el S. triandra y S. fragilis,
especialmente en suelos eutrofos, y mas esporadicamente S. alba. Como etapas de sustitucion se
instalan cafavelares y carrizales (Arundo donax, Phragmites australis), espadafiales (Typha
latifolia, T. angustifolia), junqueras, zarzales y herbazales nitrofilos. En la banda correspondiente
a las alamedas destacan el Populus alba y P. nigra junto con estirpes de su seccién como P.
deltoides y el P. x canadiensis, el estrato arbéreo se encuentra compartido con especies como el
Salix fragilis, S. alba y Ulmus minor. En areas con suelos arcillosos compactos aparecen
esporadicamente tarajes con especies como el Tamarix gallica y T. canariensis.

1.3.8.2. Vegetacion actual y usos del suelo

El esquema de vegetacién potencial descrito ha registrado importantes modificaciones v,
actualmente, la zona se caracteriza por la ausencia de bosques, los cuales se han visto sometidos,
a lo largo del tiempo, a fuertes presiones por parte del hombre, que ha talado sistematicamente el
bosque para cultivar las tierras, obtener pastos para el ganado o para usar la madera de sus
arboles. La dedicacién agricola de estas tierras es predominantemente de cultivos de secano de
tipo herbaceo y, en menor medida, lefiosos, lo que elimino en la totalidad del territorio la presencia
del bosque esclerofilo potencial. Esta actuacién antrépica se incrementd a finales del siglo XX y
principios del XXI, con el crecimiento urbanistico que se ha centrado en la zona periférica del
nacleo de poblacion hsitérico y a lo lago de la carretera M-108 hacia el sur del municipio, que
sSupuso un incremento en la presion sobre la vegetacion potencial.

Por lo tanto, en la actualidad la mayor superficie del territorio de Ajalvir est4 ocupada por el cultivo
de herbaceos en secano con una superficie de aproximadamente de 1.471 ha, lo que supone el
74,36% de la superficie municipal. Ademas de los cultivos herbaceos en secano aparecen de forma
mas relictual (0,37% de la superficie municipal) algunas parcelas destinadas al cultivos, que se
concentran al noroeste del municipio con una superficie de 7,36 ha. Estos cultivos en areas del
norte en el entorno de la carretera M-100, al suroeste y sureste del casco urbano y en areas
entorno a la M-108 aparecen parcelas ocupadas por pastizal y erial, como consecuencia del
abandono de los usos agricolas tradicionales, que en su conjunto ocupan una superficie de 36,8
ha, lo que supone 1,86% de la superficie del municipio.
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Comunidades vegetales y distintos usos en el &mbito municipal. Fte. Comunidad de Madrid.

La vegetacion natural del municipio se localiza principalmente al norte del casco urbano, al oeste
municipal y en areas del sur municipal préximas a las zonas urbanizadas aledafias a la M-108 que
estan ocupadas por un retamar que ocupan en total una superficie de 27,18 ha, lo que supone el
1,37% de la superficie ajalvirefia. La otra vegetacion natural se localiza en las margenes del arroyo
de la Huelga (al norte del casco urbano) y en el arroyo de las Culebras en su limite occidental del
término y corresponde a una vegetacioén de ribera de porte herbaceo donde predominan los juncos.
Esta vegetacion de ribera herbacea supone una superficie de 11,35 ha, lo que supone el 0,57%
de la superficie municipal.

Finalmente el 8,52% de la superficie municipal estan destinadas a zonas urbanizadas (168,6 ha)
y en el extremo sur del municipio hay 200,21 ha de zona censurada por las instalaciones militares
de la Base Aérea de Torrejon (10,12% superficie municipal). Ademas las infraestructuras lineales
que discurren por el término suponen una ocupacion de 55,82 ha, lo que supone el 2,82% de la
superficie municipal
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1.3.8.3. Habitats de interés comunitario (HICs)

LEYENDA
< ) Umites municipales
¥ 2] Témina muricipal de Ajalvir
+  Mabgats de intergs Comunilano
[ Holoschoenstum yuigans [Cod UE: 5420)

F: —‘

Habitats incluidos dentro del Aneo | de la Directiva Habitat en el municipio de Ajalvir. Fuente: Atlas de los
Habitats Naturales y Seminaturales de Espafia (MAGRAMA) y Comunidad de Madrid.

La Directiva Habitat incluye en su Anexo | una serie de habitats de interés comunitario, los cuales
han sido cartografiados por el Ministerio de Agricultura, Alimentacién y Medio Ambiente en el Atlas
de los Habitats Naturales y Seminaturales de Espafia (2005) ademas de otros no incluidos en esta
Directiva, pero que han sido cartografiados por su interés. El Unico habitat que se ubican en los
terrenos municipales de Ajalvir es el correspondiente a un juncal churrero ibérico oriental
(Holoschoenetum vulgaris) con coédigo habitat 6420 (Prados hiimedos mediterraneos de hierbas
altas del Molinion-Holoschoenion), que se localizan en las margenes del arroyo de la Huelga, tanto
al sur como norte del casco urbano, y en las margenes del arroyo de las Culebras y su afluente el
barranco de la Caja las Culebras.

1.3.8.4. Flora amenazada y arbolado singular

LaLey 42/2007, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad, crea el Listado de Especies Silvestres
en Régimen de Protecciébn Especial que incluye especies, subespecies y poblaciones
merecedoras de una atencién y proteccion particular. En el seno del Listado se establece el
Catalogo Nacional de Especies Amenazadas, donde se recogen taxones o poblaciones de la
biodiversidad amenazada, dentro de las categorias de “En peligro de extincion” o “Vulnerable”.

Por su parte, la Comunidad de Madrid, a través de la Ley 2/1991, de 14 de febrero, para la
Proteccidon y Regulaciéon de la Fauna y Flora Silvestres en la Comunidad de Madrid, crea el
Catalogo Regional de Especies Amenazadas de Fauna y Flora Silvestres, en el que se incluiran
tanto las especies protegidas por el Catalogo Nacional como las especies, subespecies y
poblaciones de fauna y flora silvestres de la Comunidad, cuya proteccion efectiva exija medidas
especificas por parte de la Administracion.
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El Catalogo Regional de Especies Amenazadas de la Comunidad de Madrid, aprobado mediante
Decreto 18/1992, de 26 de marzo, recoge las siguientes categorias para la proteccion de las
especies amenazadas: “En peligro de extincion”, “Sensibles a la alteracion de su habitat”,
“Vulnerables” o “De interés especial’, y crea la categoria de “Arboles singulares” para la proteccion
de la flora.

De acuerdo con el Catalogo Regional de Especies Amenazadas no se localiza dentro del municipio
de Ajalvir ninguna especie vegetal ninguna especie protegida.

Por otra parte, en el término municipal de Ajalvir no se localizan ejemplares arbéreos declarados
“Arboles Singulares”.

1.3.9. Diversidad faunistica

Como se ha comentado anteriormente la antropizacién del municipio de Ajalvir ha condicionado
de forma determinante la estructura y diversidad de las comunidades faunisticas existentes. No
obstante, a pesar de la fuerte antropizacion consecuencia de los usos agricolas existentes en el
término, la extension del mismo permite la presencia de distinto ambientes o ecosistemas que
permiten el desarrollo de las constantes vitales a distintas especies faunisticas, destacando como
las més caracteristicas a la ornitofauna.
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Ecosistemas en el &mbito municipal. Fuente: Comunidad de Madrid.
Los ecosistemas existentes en el municipio son los siguientes:

> El ecosistema mas extendido corresponde a los barbechos y secanos, que estan
constituidos por cultivos de herbaceas junto con areas de vegetacién natural como son los
pastizales y eriales y los matorrales localizados en areas de mayor pendiente 0 en los
limites entre parcelas que permiten el desarrollo de una fauna esteparia de gran interés
por la especies que pueden desarrollarse en este tipo de ambientes, como son la avutarda
(Otis tarda), el sison (Tetrax tetrax) o el alcaravan (Burhinus oedicnemus), como especies
mas representativas.
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» Recintos urbanos que se localizan en la zona central del término y a lo largo de la
carretera M-108 presentan un ambiente poco idéneo para la fauna, aunque ciertas
especies de caracter mas ubiquista y con una fuerte adaptacion a la presencia humana
encuentran muchos elementos que les permite un adecuado desarrollo de sus funciones
vitales, ya que esta fuerte antropizacion les procura una fuente de alimentacion abundante,
un clima mas suave y practicamente la ausencia de depredadores. En este contexto
aparecen especies de gran capacidad de adaptacion y caracter ubiquista destacando
especies como el gorrion doméstico (Passer domesticus); el gorrion molinero (Passer
montanus), el avién comn (Delichon urbicum), la golondrina comn (Hirundo rustica), etc.
Ademas de estas aparecen mamiferos unidos a la actividad humana como son el raton
(Mus musculus), la rata parda (Rattus norvegicus), etc.

1.3.9.1. Inventario faunistico

Para un andlisis faunistico en méas detalle se han utilizado los datos disponibles para las cuadricula
UTM de 10 por 10 km del Inventario Espafiol de Especies Terrestres, el cual satisface los
requerimientos del real Decreto 556/2011, quedando el municipio de Ajalvir comprendida dentro
de las cuadriculas 30TVK58, 30TVK59 y 30TVK68. Por tanto, el inventario de fauna se
corresponde con una zona superior al ambito estrictamente afectada por el planeamiento general
propuesto. Este hecho sugiere que algunas de las especies relacionadas a continuacién no
aparezcan en la zona de estudio, especialmente considerando la antropizacion del ambito con
usos eminentemente agricolas con una importante area urbanas residencial e industrial y vias de
comunicacion como son la linea de alta velocidad.

Para clasificar la fauna del municipio segun las distintas categorias de estatus y proteccién
existentes, se analiza el estado de conservacion de cada una de las especies localizadas en el
territorio segun la informacién recogida en los diferentes catdlogos y listados consultados,
fundamentalmente:

» Listado de Especies Silvestres en Régimen de Proteccion Especial (LESRPE),
desarrollado por el Real Decreto 139/2011, de 4 de febrero, incluye las especies,
subespecies y poblaciones merecedoras de una atencién y proteccién particular en funcion
de su valor cientifico, ecoldgico, cultural, singularidad, rareza o grado de amenaza, asi
como aquellas que figuran como protegidas en los anexos de las directivas y los convenios
internacionales ratificados por Espafia.

o En peligro de extincién (PE): Taxones o poblaciones cuya supervivencia es poco
probable si los factores causales de su actual situacién siguen actuando.

o Vulnerable (V): Taxones o poblaciones que corren el riesgo de pasar a en peligro
de extincién en un futuro inmediato si los factores adversos que acttan sobre ellos
no son corregidos.

» Catalogo Regional de Especies Amenazadas de la Comunidad de Madrid (Decreto
18/1992, de 26 de marzo) (18/1992). La presencia de una especie en dicho catalogo se
expresa mostrando la categoria con la que figura en el mismo:

o E:En peligro de extincion.
o S: Sensibles a la alteracién de su héabitat.
o VU: Vulnerable

o |E: de Interés Especial
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> Directiva Aves, Directiva 2009/147/CE de 30 de noviembre de 2009 relativa a la
conservacion de las aves silvestres. Recoge en sus anexos diferentes listados de especies
de aves:

o Anexo |: Especies que deben ser objeto de medidas de conservacion especiales
en cuanto a su habitat, con el fin de asegurar su supervivencia y su reproduccion
en su area de distribucion.

o Anexo II: Especies que pueden ser objeto de caza en el marco de la legislacion
nacional. Diferenciando entre:

= Especies que pueden cazarse dentro de la zona geografica maritima y
terrestre de aplicacion de la Directiva (Parte A).

= Especies que pueden cazarse solamente en algunos paises (Parte B).

» Directiva Habitats, Directiva 92/43/CEE, de 21 de mayo, relativa a la conservacién de los
habitats naturales y de la fauna y flora silvestres. Define como especies de interés
comunitario aquellas especies de flora o fauna silvestres que se encuentran en peligro, o
son vulnerables, es decir, que su paso a la categoria de las especies en peligro se
considera probable en un futuro proximo en el caso de mantenerse los factores que
ocasionan la amenaza, o son raras, es decir, sus poblaciones son de pequefio tamafio vy,
sin estar actualmente en peligro ni vulnerables, podrian estarlo o serlo, o0 son endémicas
y requieren especial atencion a causa de la singularidad de su hébitat o de posibles
repercusiones que su explotacion pueda tener en su conservacion. La Directiva considera
prioritarias a aquellas que estdn en peligro y cuya conservacibn supone una
responsabilidad especial para la UE.

o Anexo ll: Identifica las especies de flora y fauna que son de interés comunitario.

o Anexo |V: Identifica las especies de interés comunitario que requieren una
proteccion estricta incluso fuera de la Red Natura 2000.

o Anexo V: Recoge las especies que pueden ser objeto de medidas para que la
recogida en la naturaleza de especimenes asi como su explotacion sean
compatibles con el mantenimiento de las mismas en un estado de conservacion
favorable.

» En los listados se incluyen también especies exéticas invasoras reguladas por el Real
Decreto 630/2013, de 2 de agosto, por el que se regula el Catalogo Espafiol de Especies
Exéticas Invasoras.
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El inventario por grupos faunisticos de la zona de estudio es el siguiente:

» Invertebrados: Segln la base de datos del Inventario Espafiol de Especies Terrestres del
Ministerio de Agricultura, Alimentacién y Medio Ambiente el nimero de invertebrados es
de 3 especies diferentes, correspondientes a 2 odonatos y 1 lepidéptero, que son los
siguientes:

INVERTEBRADOS

REGIMEN DE

PROTECCION HABITAT

ESPECIE NOMBRE COMUN

Odonato cuyas larvas
requieren  pequefias
masas de agua:

Coenagrion arroyos Yy/o riachuelos
caerulescens de caudal muy lento
con abundante

oxigeno y vegetacion
de ribera (carrizo).

Lepidoptero de zonas
Doncella de la boscosas, aclaradas o
madreselva no, dentro de las
madreselvas.

Euphydryas aurinia

Odonato que habita
masas de agua
someras con
vegetacion emergente
abundante.
Generalmente en
aguas salobres,
raramente, dulces.

Lestes macrostigma

LESRPE: Listado de Especies Silvestres en Régimen de Proteccion Especial
CEEEI: Catalogo Espariol de Especies Exéticas Invasoras (Real Decreto 630/2013)
CREA: Catalogo Regional de Especies Amenazadas (Decreto 18/1992)

Especies en negrita presentan una probable presencia en el &mbito.
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» Peces: Segun la base de datos del Inventario Espafiol de Especies Terrestres del
Ministerio de Agricultura, Alimentacién y Medio Ambiente dentro de las cuadriculas 10x10
aparecen la ictiofauna que se inventaria a continuacion. No obstante, dentro del municipio
de Ajalvir, a pesar de discurrir distintos arroyos, la probabilidad de tener presencia de
ictiofauna es baja, ya que las cuadriculas de referencia inventariadas se localizan los
cauces de los rios Henares y Jarama.

PECES

REGIMEN DE

PROTECCION HABITAT

ESPECIE NOMBRE COMUN

Rios de corriente lenta,
salvo en épocas de freza

Barbus bocagei Barbo comun D. Habitats: Anexo V que migra a zonas de
mayor corriente
Luciobarbus . D. Habitats: Anexo Il Rios profundos con poca
. Barbo comizo ' ;
comizo CREA: En Peligro velocidad de corriente.
Chondrostoma ) LESRPE Rios de montafia, en
. Bermejuela . zonas profundas y con
arcasll D. Habitats: Anexo |l corriente.
Chondrostoma Tramos medios de rios,
polylepis Boga de rio D. Habitats: Anexo |l en zonas de marcada

corriente.

Habita en las partes
medias y bajas de los
rios, con poca corriente y
con fondos de arena y
grava Yy vegetacion
acuética.

Cobitis paludica Colmilleja

Vive en el curso medio
de los rios. Para la
reproduccidon  requiere
aguas corrientes sobre
fondos de arena o grava
sin sedimentos.

Gobio lozanoi Gobio ibérico

Presente en tramos
medios y bajos de rios
Squalius _ D. Habitats: Anexo I no caudalosos y en
alburnoides Calandino _ ) embalses., con

CREA: En Peligro preferencia a las aguas
tranquilas, oxigenadas y
puras.

Vive en hébitats muy
variados, aungue
Squalius Cacho prefiere tramos medios
pyrenaicus de rios con aguas claras,
bien oxigenadas. Pozas
y tramo rapidos.
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LESRPE: Listado de Especies Silvestres en Régimen de Proteccién Especial

CEEEI: Catalogo Espafiol de Especies Exoticas Invasoras (Real Decreto 630/2013)

CREA: Catalogo Regional de Especies Amenazadas (Decreto 18/1992)

Especies en negrita presentan una probable presencia en el ambito.

>

Alytes cisternasii Sapo partero ibérico matorrales

La ictiofauna inventariada corresponde a un total de 9 especies, de las cuales ninguna
tiene probabilidad de presencia en los cursos fluviales que discurren por el término de
Ajalvir.

Herpetofauna: Las especies de anfibios y reptiles espafiolas cuentan en su totalidad con
algun tipo de proteccion. En la Comunidad de Madrid, como en el resto del territorio
nacional, las poblaciones de anfibios se hallan en una situacién delicada, con claros
sintomas de regresién. Segun la base de datos del Inventario Espafiol de Especies
Terrestres del Ministerio de Agricultura, Alimentacién y Medio Ambiente se recogen las
especies de la herpetofauna existente en un area de 30 km2 en el entorno al area
municipal, de tal forma que se incorporan zonas himedas que presentan mejores
condiciones ecoldgicas que la zona de estudio para el grupo faunistico que constituyen los
anfibios. El numero de anfibios inventariados es de 5 anfibios y 13 reptiles, que se
relacionan a continuacion:

ANFIBIOS

REGIMEN DE

PROTECCION HABITAT

ESPECIE NOMBRE COMUN

Especie mediterranea
ligada a bosques
esclerdfilos (encinas y
alcornocales), aunque
LESRPE también en pinares y

blancos y arenosos.

Reproduccién en

cursos de agua
temporal.

Bosques  aclarados,

LESRPE cultivos, praderas

Bufo calamita Sapo corredor ) himedos (en puntos de
someros)

Pelobates cultripes Sapo de espuelas en aguas temporales,

Preferencia de suelos
arenosos en zonas de
LESRPE dehesas. Reproduce

D. Habitats: Anexo IV | pero que se mantienen

durante meses en el
afo.

Pelophylax perezi Rana comun D. Habitats: Anexo V | puntos de agua

Ubiquista, asociada a

(charcas, balsas).

Pleurodeles waltl Gallipato LESRPE

En masas de
vegetacion de tipo
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ESPECIE

ANFIBIOS

NOMBRE COMUN

REGIMEN DE
PROTECCION

HABITAT

mediterrdneo o]
submediterrdneo y en
areas agricolas. Para
reproduccién en
cualquier punto de
agua, soportando
salinidad y
contaminacion
moderada.

LESRPE: Listado de Especies Silvestres en Régimen de Proteccién Especial

CEEEI: Catalogo Espariol de Especies Exéticas Invasoras (Real Decreto 630/2013)

CREA: Catalogo Regional de Especies Amenazadas (Decreto 18/1992)

ESPECIE

Blanus cinereus

Especies en negrita presentan una

probable

presencia en el ambito.

REPTILES

NOMBRE COMUN

Culebrilla ciega

REGIMEN DE
PROTECCION

LESRPE

HABITAT

Preferencia por suelos
blandos y orgéanicos.
En bosques, cultivos y
matorrales.

Chalcides striatus

Eslizon tridactilo

LESRPE

Frecuente en
proximidad de tierras
de cultivo, areas de
abandono de cultivos y
zonas abiertas de
monte bajo.

Emys orbicularis

Galapago europeo

LESRPE

D. Habitats: Anexos Il
y IV

CREA: En Peligro

Habita aguas limpias,
tanto dulces como
salobres. En general
ocupa ambientes
Iénticos abundante
vegetacion acuética

Malpolon
monspessulanus

Culebra bastarda

Ubiquista, incluidas
areas  antropizadas.
Preferencia por
matorral y espacios
abiertos

Mauremys leprosa

Galapago leproso

LESRPE
D. Habitats: Anexo IV
CREA: Vulnerable

El habitat preferencial
son charcas y arroyos
de aguas remansadas
y con vegetacion de
ribera.
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REPTILES

REGIMEN DE

PROTECCION RAEIIT

ESPECIE NOMBRE COMUN

Ligada a medios

Natrix maura Culebra viperina LESRPE o

acuaticos.

Ligada a afloramientos

rocosos. También en
Podarcis hispanica | Lagartija ibérica LESRPE terrenos agrl_colas,

matorral y ambientes

forestales con refugios

rocosos.
Psqmmodromus Lagartija colilarga LESRPE Areas de matorral vy
algirus cultivos de secano.
Psammodromus Bosques  aclarados,
hi : Lagartija cenicienta LESRPE matorral y cultivos de

ispanicus

secano.

Bosques  aclarados,
Rhinechis scalaris Culebra de escalera | LESRPE dehesas, matorral,
cultivos, riberas.

Habita en edificios,
estructuras antiguas,
casas abandonadas,

Taren_tola_l Sala[nanquesa LESRPE autos abandonados,
mauritanica comun .
ruinas, rocas y campos
pedregosos, troncos
de arboles, etc.
Preferencia por lugares
Timon lepidus Lagarto ocelado LESRPE abiertos de abundante

refugio: dehesas,
matorral, bosques.

Habitan naturalmente
en zonas donde haya
alguna fuente de agua
tranquila y templada.

Trachemys scripta Galapago de Florida | CEEEI

LESRPE: Listado de Especies Silvestres en Régimen de Protecciéon Especial
CEEEI: Catalogo Espariol de Especies Exéticas Invasoras (Real Decreto 630/2013)
CREA: Catalogo Regional de Especies Amenazadas (Decreto 18/1992)

Especies en negrita presentan una probable presencia en el ambito.

De las 18 especies de la herpetofauna que pueden tener presencia en el municipio, tan
sélo 3 anfibios y 5 reptiles tienen probabilidad de presencia. En el caso de los anfibios
pueden tener presencia en los cauces fluviales que discurren por el término de Ajalvir.

» Aves: Las aves constituyen el grupo mas numeroso y diverso de los vertebrados que
pueblan el area. Como en los otros grupos la mayor parte de las especies inventariadas
por la base de datos del Inventario Espafiol de Especies Terrestres del Ministerio de
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Agricultura, Alimentacién y Medio Ambiente no se localizan ni el ambito de estudio ni en
Su entorno mas cercano.

AVES

ESPECIE

NOMBRE COMUN

REGIMEN DE
PROTECCION

HABITAT

Forestal y bosques

Accipiter nisus Gavilan LESRPE .
de galeria.
Zonas hamedas
Acrogephalus Carricero tordal LESRPE cuando dlspongqn de
arundinaceus masas de carrizos,
cafias o eneas.
Habita en carrizales,
Acrocephalus juncales, herbazales,
schoen?)baenus Carricerin comun LESRPE matorrales, acequias,
setos y tierras de
cultivo.
Acrocephalus Zonas hamedas
4 P Carricero comun LESRPE palustres con
scirpaceus carrizales.
En gran variedad de
LESRPE hélbitat_s acuaticos,
- . . selecciona
Actitis hypoleucos | Andarrios chico CREA: De interés | reproduccion orillas
especial pedregosas de rios y
lagos.
Aegithalos Mito LESRPE Forestal y parques
caudatus urbanos
En bosques
LESRPE: Vulnerable | esclerofilos de
Aegypius Buitre negro D. Aves: Anexo | encina, alcorno_que y
monachus guejigos. También en

CREA: En Peligro

pinares de Pino
silvestre y rodeno.

Alauda arvensis

Alondra comun

D. Aves: Anexo Il (A)

Vive en zonas
desarboladas
abiertas, sobre

cultivos, pastizales y
matorrales ralos.

LESRPE
Alcedo atthis Martin pescador D. Aves: Anexo | Bosques de galeria.
CREA: De interés
especial
Areas de cultivo,
Alectoris rufa Perdiz roja D. Aves: Anexo Il (A) abiertas 'y con
agricultura poco
intensiva.
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ESPECIE

Anas clypeata

AVES

NOMBRE COMUN

Cuchara comUn

REGIMEN DE
PROTECCION

D. Aves: Anexo Il (Ay
B)

HABITAT

Humedales de agua
dulce como de agua
salada, con
abundante
vegetacion en sus
orillas.

Anas platyrhynchos

Anade azul6n

D. Aves: Anexo Il (A)

Ambientes acuéaticos
tanto naturales como
humanizados

(canales, parques,...)

Anas strepera

Anade friso

D. Aves: Anexo Il (A)

Epoca de cria en
humedales someros,
preferentemente de
agua dulce, con
vegetacion emergida
e islotes, en tanto que
durante el invierno
frecuenta lagunas,
embalses, marismas
y estuarios.

Anthus campestris

Bisbita campestre

LESRPE

D. Aves: Anexo |

Ocupa pastizales,
cultivos  extensivos
de cereal en secano,
formaciones de
matorral ralo,
espartales,
lastonares, vifiedos y
terrenos baldios.

Ambientes rupicolas,

Apus apus Vencejo comun LESRPE nuqlgos . urbanos
(edificaciones), sotos
y riberas
Anida en cantiles
fluviales 'y  bajo
puentes. Asociado a
LESRPE zonas calidas vy
Apus caffer Vencejo cafre hiumedas de alta
D. Aves: Anexo | inso|acién,

abundante roquedos
y cercanas a Ccursos
fluviales.

Aquila adalberti

Aguila
ibérica

imperial

LESRPE: En peligro
D. Aves: Anexo |
CREA: En peligro

Amplia variedad de
habitats desde
pinares montanos a
zonas de dunas y
marismas.
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ESPECIE

NOMBRE COMUN

AVES

REGIMEN DE
PROTECCION

HABITAT

Preferencia de zona
de topografia suave
con buena cobertura
arbérea, pero no

dominante, y
abundancia de
conejos.
Preferencia por
Ardea cinerea Garza real LESRPE aguas someras,
dulces o saladas.
Todo tipo de masas
de agua dulce,
LESRPE aunque te_lmbién
salobre, pero siempre
. . D. Aves: Anexo | con extensas
Ardea purpurea Garza imperial f .
CREA:  Sensible | formaciones — de
alteracién habitat helofitos (carrizales),
y con escasa
interferencia
humana.

Especie de éreas

LESRPE ;
abiertas
Asio flammeus Bho campestre D. Aves: Anexo | despejadas, I'ga?f"‘ a
CREA: De interés | C2MPOS de cultivo,
es eci-al pastizales, brezales o
P bosques jovenes.
Asio otus Buho chico LESRPE Zonas forestales 'y
arboladas.
Preferencia por
espacios  abiertos,
Athene noctua Mochuelo europeo LESRPE cultivos, dehesas,
pastizales, parques
urbanos.
Lagos y lagunas

tanto someros como
relativamente

Aythya ferina Porrén comun D. Aves: Anexo Il (A)
profundos con
vegetacion densa
circundante.
LESRPE Masas arboladas,
Bubo bubo Baho real D. Aves: Anexo | cortados rocosos,

CREA: Vulnerable

zonas de matorral.

Bubulcus ibis

Garcilla bueyera

LESRPE

Se distribuye por
areas de pastos
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AVES

NOMBRE COMUN

REGIMEN DE
PROTECCION

HABITAT

ganaderos, campos
agricolas, arrozales,
humedales naturales
y basureros urbanos.

brachydactyla

Terrera comuln

D. Aves: Anexo |

LESRPE Terrenos llanos
Burhinus . , D. Aves: Anexo | desarbolados:
oedicnemus Alcaravan comuin matc_JrraIes, _
CREA: Interés | pastizales y cultivos
especial de secano.
Mosaico de masas
Buteo buteo Busardo ratonero LESRPE forestales con
praderas y cultivos.
Ocupa paramos,
estepas y cultivos de
cereal de secano,
Calandrella LESRPE seleccionando

formaciones
herbaceas ralas,
como barbechos,
sembrados y
pastizales.

Caprimulgus
europaeus

Chotacabras
europeo

LESRPE

D. Aves: Anexo |

En zonas abiertas
con arbolado
disperso o bordes de
bosque (encinas,
robles, fresnos o
bosques mixtos).
También en pinares.

Caprimulgus
ruficollis

Chotacabras pardo

LESRPE

CREA:
especial

Interés

Zonas abiertas o
ligeramente

arboladas con
alternancia de
cultivos y eriales,
matorrales y vegas.

Carduelis
cannabina

Pardillo comun

Campifas, areas de
matorral, cultivos y
pastizal.

Carduelis carduelis

Jilguero

Campifas, areas de
matorral, cultivos,
riberas, dehesas,
parques urbanos.

Carduelis chloris

Verderén comin

Masas forestales,
matorral, sotos
fluviales, campifias.
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AVES

NOMBRE COMUN

REGIMEN DE
PROTECCION

HABITAT

En parajes abiertos

Ciconia ciconia

Ciguefa blanca

D. Aves: Anexo |
CREA: Vulnerable

Cercotrichas Alzacola LESRPE con arbo_les y
galactotes arbustos dispersos,
en olivares y vifiedos.
Certhia Agateador comun LESRPE Masas forestales.
brachydactyla
LESRPE Vegetacion arbustiva
. . L densa préxima al
Cettia cetti Ruisefior bastardo CREA: Interés | agua, sotos fluviales,
especial riberas.
Rios con guijarros y
piedras, pero se ha
Charadrius dubius Chorlitejo chico LESRPE adaptado bien a
nuevos hébitats
como las graveras.
LESRPE

Campifias, cultivos,
areas antropizadas.

alteracion habitat

LESRPE Cursos de agua de
Cinclus cinclus Mirlo acuatico CREA: Interé buena calidad y, en
. nteres | general, poco
especial alterados.
Forestal para la
LESRPE reprpdupcién. _
Territorios mosaico
. . Qo D. Aves: Anexo | con zonas abiertas o
Circaetus gallicus Aguila culebrera .
CREA: Interés | Parciaimente
especial arboladas, cultivos de
secano, dehesas,
etc.
Su presencia esta
ligada en buena
LESRPE medida a humedales
. . Aguilucho lagunero | D. Aves: Anexo | con vegetacion
Circus aeruginosus occidental _ paIu;tre de porte
CREA: Sensible | medio o alto, con

formaciones de
carrizo, enea, junco
de laguna o0 masiega.

Circus cyaneus

Aguilucho palido

LESRPE

D. Aves: Anexo |

Campos de cereales,
vegas y humedales
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NOMBRE COMUN

AVES

REGIMEN DE
PROTECCION

CREA:
especial

Interés

HABITAT

Circus pygargus

Aguilucho cenizo

LESRPE
D. Aves: Anexo |
CREA: Vulnerable

Grandes extensiones
cultivadas de trigo y
cebada

Vive en zonas
abiertas, tanto
humedas como
Cisticola juncidis Buitrén LESRPE secas, con
vegetacion herbacea
densa, como juncales
y campos de cultivo.
Zonas abiertas,
Clamator glandarius | Crialo europeo LESRPE dehesas, sotos,
pastizales.

Columba domestica

Paloma doméstica

Areas antropizadas.

Columba livia

Paloma bravia

Areas antropizadas y
cortados.

Columba
livia/ldomestica

Paloma bravia

Areas antropizadas y
cortados.

Columba oenas

Paloma zurita

D. Aves: Anexo Il (B)

Bosques aclarados y
espacios  agrarios,
sotos fluviales,
pargues periurbanos.

Columba palumbus

Paloma torcaz

D. Aves: Anexo Il (A)

Forestal y cultivos de
secano.

leccion
LESRPE Selecciona
barbechos,
Coracias garrulus Carraca D. Aves: Anexo | pastizales naturales y
zonas de matorral
CREA: Vulnerable .
disperso.
Cortados rocosos,
zonas arboladas en
Corvus corax Cuervo

mosaico con cultivos
agricolas o matorral.

Corvus corone

Corneja comun

D. Aves: Anexo Il (B)

Cultivos agricolas o
matorral.

Corvus monedula

Grajilla

D. Aves: Anexo Il (B)

Cortados
cultivos.

rocosos,
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AVES

REGIMEN DE

ESPECIE NOMBRE COMUN PROTECCION HABITAT
Espacios abiertos
Coturnix coturnix Codorniz D. Aves: Anexo Il (B) | dedicados a cultivos
de secano.
Cuculus canorus Cuco LESRPE Habitats forestgles
con estrato arbustivo.
Cyanistes Herrerillo comin LESRPE Forgstal, parques y
caeruleus jardines.
Delichon urbicum Avion comin LESRPE Zonas antropizadas.
Dendrocopos major | Pico picapinos LESRPE Forestal.
LESRPE Bosques
Dendrocopos minor | Pico menor ¢ | caducifolios, ~tanto
P CREA: Interés | monoespecificos
especial COMO MIxtos.
Gran variedad de
ambientes acuéticos,
LESRPE siempre de aguas
) D. Aves: Anexo | someras y tranquilas,
Egretta garzetta Garceta comun como marismas,
CREA: Interés | lagunas y marjales
especial con abundante
vegetacion arbérea y
palustre.
Cultivos  herbéaceos
Emberiza calandra | Escribano triguero de secano, dehesas
abiertas, pastizales
Zonas forestales,
Erithacus rubecula | Petirrojo LESRPE linderos de bosques 'y
pargues y jardines.
LESRPE
. . I D. Aves: Anexo | Cultivos _herbaceos
Falco naumanni Cernicalo primilla de secano y
CREA: Peligro | pastizales
extincion
LESRPE Cultivos  herbaceos

Falco peregrinus

Halcén peregrino

D. Aves: Anexo |
CREA: Vulnerable

de secano y zonas
abiertas.

Falco subbuteo

Alcotan europeo

LESRPE

CREA:
especial

Interés

En pequefias
manchas forestales
(bosquetes de pinos
o arboles aislados
intercalados en
zonas de llanura
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NOMBRE COMUN

AVES

REGIMEN DE
PROTECCION

HABITAT

cerealista), dehesas,
sotos fluviales 'y
manchas de roble
melojo en areas mas
montafiosas, 0 bien
en bordes de
bosques, bosquetes

campifias
arboladas

Falco tinnunculus

Cernicalo vulgar

LESRPE

Cultivos, pastizales,
bosques abiertos vy
ambientes urbanos.

Ficedula hypoleuca

Papamoscas
cerrojillo

LESRPE

Masas boscosas
maduras y densas,
sobre todo
robledales, pinares
de pino silvestre y, en
menor medida,
encinares cerrados.

Fringilla coelebs

Pinzén vulgar

Forestal, matorral.

Aguas abiertas 'y
tranquilas, ademas
Fulica atra Focha com(n D. Aves: Anexo Il (A) ggbertuliga buegg
vegetacion
emergente.
Humedales con
aguas libres y

relativamente

LESRPE profundas y la

Fulica cristata Focha cornuda existencia de
D. Aves: Anexo | abundante

vegetacion, tanto

palustre como
sumergida.

Medios abiertos de

caracter  antropico

Galerida cristata Cogujada comudn LESRPE como cultivos
herbéaceos,

pastizales y eriales.

Gallinula chloropus

Gallineta comun

D. Aves: Anexo Il (B)

Ambientes acuaticos
incluso de origen
antropico, rios,
charcas, acequias,...
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PROTECCION

HABITAT

En cortados rocosos

alteracion habitat

LESRPE o :
y cafiones fluviales,
Gyps fulvus Buitre leonado D. Aves: Anexo | siempre
CREA:- Interés relativamente cerca
es eciél de areas abiertas con
P escaso arbolado.
LESRPE
Hieraaetus o D. Aves: Anexo | Eminentemente
pennatus Aguila calzada forestal
CREA: Interés '
especial
LESRPE
Himantopus iqiieriuel , D. Aves: Anexo | Lagbur?as mter:lores,
himantopus Ciglefiuela coman _ embalses y charcas
CREA: De interés | temporales.
especial
Medios abiertos con
arbolado  disperso,
Hippolais polyglotta Zarcero comun LESRPE claros y bordes de
bosque con matorral,
riberas.
Hirundo rustica Golondrina comun LESRPE Ambleptes
antropizados.
LESRPE
. . , D. Aves: Anexo | Riberas fluviales,
Ixobrychus minutus Avetorillo comin embalses o lagunas
CREA: Sensible 9 ’

Areas parcialmente
arboladas, con sotos,
bosquetes isla o

Lanius excubitor

Alcauddn nortefio

LESRPE dehesas, y se
Jynx torquilla Torcecuellos CREA: De interés | establece de buen
especial grado en huertos,
frutaledas, jardines e,
incluso, parques
urbanos.
Terrenos abiertos

cercanos a los
bordes de bosques.

Puede habitar
también en zonas
agricolas.
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AVES

. REGIMEN DE <
ESPECIE NOMBRE COMUN PROTECCION HABITAT
Dehesas, riberas,
Lanius senator Alcaudén comun LESRPE matorral, cultivos
herbaceos, pastizal.
Lophophanes _ _ F_orestal y r_labita en
! Herrerillo capuchino | LESRPE diversos tipos de
cristatus
bosque.
Forestal, areas
Luscinia Ruisefior coman LESRPE arbustivas d_ensas,
megarhynchos dehesas, riberas,
pargues urbanos.

LESRPE Campifias con

Melanocorypha . , D. Aves: Anexo | cultivos exter}swos
calandra Calandria comun _ de cereal, pastizales

CREA: De interés | naturales con alta

especial cobertura herbacea.
Areas abiertas como
cultivos, matorrales,

Merops apiaster Abejaruco LESRPE dehesas con sustrato
blando para
construccion de nido.
Muy asociada a las
actividades
humanas, frecuenta
basureros,

Mi . . LESRPE muladares, pueblos,

ilvus migrans Milano negro :

D. Aves: Anexo | granjas y es
especialmente
abundante en
dehesas con vacuno
extensivo.

Cria en zonas
forestales de
piedemonte o de
media montafia, con

LESRPE: En peligro | amplias areas

Milvus milvus Milano real D. Aves: Anexo | 3b|ertas cercanas
onde obtener

CREA: Vulnerable alimento. Durante el
invierno ocupan
amplias zonas
despejadas con

campifias y cultivos.

Motacilla alba

Lavandera blanca

LESRPE

Riberas, cultivos,
pastizales, jardines y
parques.
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Motacilla cinerea

AVES

NOMBRE COMUN

Lavandera
cascadefa

REGIMEN DE
PROTECCION

LESRPE

HABITAT

Especie muy ligada
todo el afio a
torrentes de agua
dulce, fondo rocoso y
corriente rapida.

Motacilla flava

Lavandera boyera

LESRPE

Preferencia de claros
cerca del agua.

Muscicapa striata

Papamoscas gris

LESRPE

Prefiere areas
arboladas, si bien, no
muy densas, con
sotos, matorrales y
zonas himedas
cercanas.
Frecuentemente,
ocupa cultivos de
frutales, asi como
jardines y parques.

Myiopsitta
monachus

Cotorra argentina

CEEI

Preferentemente en
pargues y jardines.

Nycticorax nycticorax

Martinete comuin

LESRPE
D. Aves: Anexo |

CREA: Sensible
alteracion habitat

Preferencia por las
aguas dulces de rios
y lagos.

Terrenos abiertos y

Oenanthe hispanica | Collalba rubia LESRPE secos, con matorral o
arbolado disperso.
LESRPE Cortados, zonas
Oenanthe leucura Collalba negra D. Aves: Anexo | escarpadas oy
CREA: Interés | rocosas dggprowstas
N de vegetacion.
especial
De ambientes aridos,
desprovistos de
Oenanthe Oenanthe | Collalba gris LESRPE vegetacion 'y con
presencia de
escarpes rocosos o
muros.
Oriolus oriolus Oropéndula LESRPE Encinares,  riberas
arboladas.
L ESRPE Llanuras, terrenos
Otis tarda Avutarda desarbolados y

D. Aves: Anexo |

abiertos y areas de
cultivo extensivo.
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AVES

REGIMEN DE
PROTECCION

CREA: Sensible
alteracion habitat

HABITAT

Otus scops

Autillo

LESRPE

Dehesas, cultivos
con setos y arboles
dispersos, riberas,
matorral, parques.

Passer domesticus

Gorribn comun

Ambientes
humanizados,
cultivos vy
abiertas.

zZonas

Passer
hispaniolensis

Gorribn moruno

Zonas abiertas de
cultivo o matorral con
lindes arboladas o
bosques aislados de
encinas,
alcornoques, pinos,
olivos o arbolado de
ribera.

Passer montanus

Gorrién molinero

Cultivos con arbolado
disperso, sotos,
eriales, parques.

Periparus major

Carbonero comun

LESRPE

Forestal, pero no
requiere bosques
extensos, complejos
o0 bien conservados.

Pernis apivorus

Halcén abejero

LESRPE
D. Aves: Anexo |

CREA:
especial

Interés

Forestal con
marcadas
preferencias por los
bosques caducifolios
con zonas aclaradas
cubiertas de
pastizales,
matorrales o]
cultivos.

Petronia petronia

Gorrion chichén

LESRPE

Zonas abiertas con
roguedos y terrenos
agricolas, dehesas.

Phoenicurus
ochruros

Colirrojo tizén

LESRPE

Roquedos y terrenos
despejados, secos y

D. Aves: Anexo |

pedregosos.
Phoenicurus o LESRPE: Vulnerable | Estrictamente
. Colirrojo real
phoenicurus forestal.
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PROTECCION

CREA:
especial

Interés

HABITAT

Phylloscopus
bonelli

Mosquitero papialbo

LESRPE

Forestal ligada a
bosques caducifolios
y, en menor medida,
a sabinares 0
pinares.

Phylloscopus
collybital/ibericus

Mosquitero comudn

LESRPE

Eminentemente
forestal.

Phylloscopus
ibericus

Mosquitero ibérico

LESRPE

Forestal presente en
una amplia variedad
de formaciones
arboreas.

Phylloscopus
trochilus

Mosquitero musical

LESRPE

De ambientes
forestales y de
matorral, suele
ocupar bosques
aclarados, bordes o
claros de masas
boscosas, bosques
en etapas de
regeneracion y
distintas formaciones
arbustivas y de
matorral.

Pica pica

Urraca

D. Aves: Anexo Il (B)

Bosques aclarados,
setos arbolados,
sotos, parques.

Picus viridis

Pito real

LESRPE

Campifas, bordes de
bosque y arbolado
poco denso.

Podiceps cristatus

Somormujo lavanco

LESRPE

Areas de vegetacion
densa de los lagos y
lagunas

Pterocles orientalis

Ortega

LESRPE: Vulnerable
D. Aves: Anexo |

CREA: Sensible
alteracion habitat

Campos de cultivo de
cereal.

Gran variedad de

D. Aves: Anexo Il (B) | humedales, con

Rallus aquaticus Rascon europeo CREA: Interés | preferencia por las
especial aguas dulces

estancadas y de
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AVES

REGIMEN DE
PROTECCION

HABITAT

fondos embarrados,
siempre provistos de
densos cinturones de
vegetacion palustre,
ya sean lagunas,
arroyos, balsas,
marjales o marismas
litorales.

Remiz pendulinus

Pajaro Moscon

LESRPE

Ligado estrictamente
a medios acuaticos y
su habitat preferente
son las riberas de los
tramos medios vy
bajos de los rios,
ademas de
carrizales, alamedas,
choperas.

Riparia riparia

Avién zapador

LESRPE

Requiere de taludes
de arena o arcilla en
las riberas de cursos
fluviales anchos y en
graveras.

Saxicola torquatus

Tarabilla comuin

LESRPE

Zonas abiertas con
matorral, pastizal con
arbustos dispersos,
bordes de sotos,
claros de bosques.

Serinus canaria

Canario

En parajes
arbolados, como en
matorrales de
sustitucioén,
plantaciones de pino,
huertos y jardines.

Serinus serinus

Verdecillo

Forestal, arbolado
poco denso, bordes
de bosque, parques.

Streptopelia

Tértola turca

D. Aves: Anexo Il (B)

Zonas antropizadas.

decaocto
Mosaico con
alternancia de

Streptopelia turtur Tortola europea D. Aves: Anexo Il (B) | arbolado, setos vy
cultivos, dehesas,
riberas.

Strix aluco Carabo comun LESRPE Forestal.
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HABITAT

Bosques aclarados,

Sylvia undata

Curruca rabilarga

D. Aves: Anexo |

Sturnus unicolor Estornino negro cultivos, parques
urbanos.
Sylvia atricapilla Curruca capirotada LESRPE lr:ig(ra?;tal, bosques de
Ambientes forestales
Sylvia borin Curruca mosquitera LESRPE frescos y humedos,
como bosques de
ribera.
Jarales, brezales,
Sylvia cantillans Curruca carrasquefia | LESRPE retamgres,
coscojares y
encinares.
Matorrales de
sustitucion de los
bosques de
guercineas, a
Sylvia communis Curruca zarcera LESRPE mosaicos de
pastizales y setos
arbustivos, orlas de
arbustos en bordes
forestales.
En formaciones de
matorral
mediterrdneo de
porte mediano.
También se
Sylvia Curruca cabecinegra | LESRPE encuentra en
melanocephala dehesas, pinares y
bosques de ribera
con denso
sotobosque
arbustivo, asi como
en setos y jardines.
LESRPE

Areas de matorral y
bosques abiertos

Tachybaptus
ruficollis

Zampullin comun

LESRPE

Ocupa un amplio
espectro de habitats
acuaticos, pequefias
charcas de
profundidad media,
balsas de riego y
lagunas.
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ESPECIE

Tetrax tetrax

AVES

NOMBRE COMUN

Sisén comudn

REGIMEN DE
PROTECCION

LESRPE: Vulnerable
D. Aves: Anexo |

CREA: Sensible
alteracion habitat

HABITAT

Ambientes agricolas
llanos y abiertos, con
cereal de secano o
pastizales
extensivos.

Medios forestales de

Turdus merula

Mirlo comun

Troglodytes Chochin comin LESRPE caracter  atlantico
troglodytes (fresnedas).
Arbolado, matorral,

parques Yy jardines,
riberas.

Turdus philomelos

Zorzal comUn

Zonas boscosas
densas de coniferas
o caducifolios con
abundancia de
sotobosque

Turdus viscivorus

Zorzal charlo

D. Aves: Anexo Il (B)

Areas boscosas o
parcialmente

arboladas.
LESRPE Espacios  abiertos,
T b Lech , ) _ | campifia, cultivos de
yto alba echuiza comun CREA: De interés | secano, pastizales,
especial nucleos urbanos.
Upupa epops Abubilla LESRPE Dehesas, cultivos.

Vanellus vanellus

Avefria europea

D. Aves: Anexo Il (B)

Aparecen en
pastizales, terrenos
baldios, cultivos,
zonas
temporalmente
inundables,
humedales
transformados,

junqueras y turberas

LESRPE: Listado de Especies Silvestres en Régimen de Proteccion Especial

CEEEI: Catalogo Espariol de Especies Exéticas Invasoras (Real Decreto 630/2013)

CREA: Catalogo Regional de Especies Amenazadas (Decreto 18/1992)

Especies en negrita presentan una probable presencia en el ambito.

De las 142 especies orniticas inventariadas tan solo tienen probabilidad de presencia 93
de ellas unidas a los ecosistemas que constituyen los cultivos, retamares, vegetacion de
ribera herbacea y zonas urbanas.
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» Mamiferos: Como en los demas grupos faunisticos la localizacion de la zona de estudio
en una zona rural (es decir, se trata de especies adaptadas al ambiente humano). En la
base de datos del Inventario Espafiol de Especies Terrestres del Ministerio de Agricultura,
Alimentacién y Medio Ambiente establecen areas de posible presencia de 30 Km2 por lo
gue muchas de las especies inventariadas no tendran presencia en la zona de estudio.

MAMIFEROS

ESPECIE

NOMBRE COMUN

REGIMEN DE

HABITAT

Apodemus
sylvaticus

Raton de campo

PROTECCION

Areas con cobertura
arbérea o arbustiva.

Arvicola sapidus

Rata de agua

Vinculada a los

Capreolus capreolus

Corzo

medios acuaticos
permanentes.
Bosques caducifolios
y mediterraneos,
preferentemente
densos y con
sotobosque
abundante.

Crocidurarussula

Musarafia gris

Bosques aclarados,
bordes de bosque
con buena cobertura,
cultivos, areas
semiurbanas.

Eliomys quercinus

Lirén careto

Zonas boscosas y de
matorral
mediterraneo.

Erinaceus
europaeus

Erizo europeo

Bosques y medios
semiurbanos
(jardines).

Genetta genetta

Gineta

D. Habitats: Anexo V

Forestal y asociado a
la presencia de rocas
y arroyos.

Preferencia por

Lepus granatensis Liebre ibérica habitats abiertos,
campifias

LESRPE En rios, arroyos,

lagos, lagunas,

D. Habitats: Anexos Il

Lutra lutra Nutria Y, marismas y cualquier
y lugar con presencia
CREA: En Peligro de agua.
Zonas montafosas y
Martes foina Gardufia rocosas, con poca

vegetacion. También
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ESPECIE

MAMIFEROS

NOMBRE COMUN

REGIMEN DE
PROTECCION

HABITAT

en bosques de
robles, hayedos,
encinares, etc.

Microtus
duodecimcostatus

Topillo mediterraneo

Terrenos faciles de
excavar en zonas
naturales con
cobertura herbacea y
cultivos.

Mus musculus

Ratén casero

Zonas antropizadas

Mus spretus

Ratén moruno

Espacios  abiertos,
areas de matorral,
zonas rocosas con
vegetacion herbacea
y cultivos de secano.

Mustela nivalis

Comadreja

Bosques  abiertos,
campos de cultivo,
praderas, bosques de
ribera y  prados
alpinos.

Mustela putorius

Turén

D. Habitat: Anexos V

Bosques, zonas de
maleza, praderas,
terrenos rocosos y
riberas de rios.

Neovison vison

Visén americano

CEEEI

Asociado a bosques
y zonas de arbustos o
matorrales
adyacentes a
hébitats acuéticos

Oryctolagus
cuniculus

Conejo

Dehesas,
cultivos

matorral,

Rattus norvegicus

Rata parda

Zonas antropizadas

Rattus rattus

Rata negra

Zonas de matorral y
bosque
mediterraneo,
plantaciones de
frutales, huertas,
bosques caducifolios
no muy frios, etc.

Rhinolophus euryale

Murciélago
mediterraneo de
herradura

LESRPE: Vulnerable
D. Habitat: Anexo Il
CREA: Vulnerable

Ligado a zonas con
cobertura vegetal
boscosa o arbustiva,
en paisajes muy
fragmentados.
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MAMIFEROS

. REGIMEN DE ;
ESPECIE NOMBRE COMUN PROTECCION HABITAT
Ubiquista que se
LESRPE: Vulnerable | localiza en cualquier
Rhmolophl_Js Murciélago grande de D. Habitat: Anexo || medio, . con
ferrumequinum herradura preferencia por zonas
CREA: Vulnerable arboladas con

espacios abiertos.

Habita sobre todo
lugares abiertos y es
frecuente en olivares,
vifiedos, maquias,
garrigas y campos de
cultivo abandonados.

Suncus etruscus

Lugares con una

vegetacion alta
(carrasca, aulagas,
. junqueras,
Sus scrofa Jabali Jung
espinos...),
encinares, bosques
caducifolios y donde
abunde el agua
Forestal, dehesas,
Vulpes vulpes Zorro

matorral, cultivos

LESRPE: Listado de Especies Silvestres en Régimen de Proteccion Especial
CEEEI: Catélogo Espafiol de Especies Exoticas Invasoras (Real Decreto 630/2013)
CREA: Catalogo Regional de Especies Amenazadas (Decreto 18/1992)

Especies en negrita presentan una probable presencia en el ambito.

De las 24 especies de mamiferos inventariadas 13 tienen probabilidad de presencia en el
territorio de Ajalvir.

Tal como se recoge en el inventario aparecen 195 especies (3 invertebrados, 8 peces
continentales, 5 anfibios, 13 reptiles, 142 aves y 24 mamiferos) de las cuales tienen probabilidad
de presencia dentro del término municipal de Ajalvir un total de 116 especies (3 anfibios, 7 reptiles,
93 aves y 13 mamiferos).

De las especies con probabilidad de presencia en los terrenos del término municipal apareen
incluidos dentro del Real Decreto 139/2011 un total de 48 especies (2 anfibios, 6 reptiles y 65 aves)
de los cuales se encuentran catalogados como En Peligro de Extincion 2 aves (aguila imperial
ibérica y milano real) y Vulnerables 4 aves (el buitre negro, el colirrojo real, la ortega y el sisén).

Considerando la Directiva Habitat hay 2 especies incluidas del grupo de los anfibios, perteneciendo
el sapo corredor al anexo IV (especies requieren proteccion estricta incluso fuera de espacios de
Red Natura) y la rana comin al Anexo V (especies que pueden tener medidas de captura en la
naturaleza).

Incluidas dentro de la Directiva Aves aparecen 34 especies orniticas, de las cuales 23 especies
deben tener medidas de conservacion especiales en cuanto su hébitat con el fin de asegurar su
supervivencia (Anexo 1) y el resto son especies que pueden ser objeto de caza (Anexo Il).
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Finalmente incluidas dentro del Catalogo Regional de Especies Amenazadas de la Comunidad de
Madrid se localizan 23 especies, todas ellas pertenecientes a la avifauna, entre las que destacan
por estar catalogados como en peligro de extincion 3 especies (el buitre negro, el aguila imperial
ibérica y el cernicalo primilla), 3 especies como sensibles a alteraciones de su habitat (la avutarda,
la ortega y el sisén), 5 especies como vulnerables (la cigliefia blanca, el aguilucho cenizo, la
carraca, el halcon peregrino y milano real) y, finalmente 11 especies estan catalogadas de interés
especial (el andarrios chico, el buho campestre, el alcaravan, el chotacabras pardo, el aguila
culebrera, el aguilucho palido, el buitre leonado, el aguila calzada, la calandria comun, el colirrojo
real y la lechuza).

1.3.9.2. Corredores ecoldgicos

La Comunidad de Madrid ha disefiado una Red de Corredores Ecolégicos cuyo objetivo es
identificar y describir los elementos territoriales clave para la conectividad ecolégica de la
Comunidad de Madrid de forma que puedan ser incorporados en la planificacion territorial de la
Comunidad y en las diversas actuaciones sobre el territorio. Para el disefio de estos corredores se
realizan mediante la identificacion del menor coste de desplazamiento de las especies del tal forma
gue son tres tipos de corredores planificados:

» Corredores primarios. Son aquellos de caracter estratégico para garantizar la conectividad
a nivel regional e interregional, conectando espacios de la Red Natura 2000.

» Corredores secundarios. Estos corredores son de importancia regional o comarcal,
conectando espacios de la Red Natura con corredores principales, corredores principales
entre si 0 poblaciones aisladas con corredores principales o espacios de la Red Natura.

» Corredores verdes. Su funcionalidad es conectar las zonas verdes periurbanas con el resto
de corredores o espacios de la Red Natura. Su objetivo es facilitar la accesibilidad de la
naturaleza para los ciudadanos como factor de bienestar, calidad de vida y salud, por lo
que su conectividad no esta ligada a la conservacion de un hbitat, especie o ecosistema
prioritario.
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| Limites munklpates
[C23 rérmino municos! ce Aalvir
Coredores acoléglces prmarks -g
 Carradordel Jerama
- Corredor del suresta
Cormdores acologicos secundarnas
P Corrader de Ls Gimona
| Corador de Cotens

Corredores ecoldgicos en el municipio de Ajalvir. Fuente: Comunidad de Madrid.

En el municipio de Ajalvir tan solo discurre en su extremo mas noroccidental el corredor ecologico
secundario denominado como de La Gimona. Este corredor secundario de caracter cerealista une
el corredor primario del Jarama con la Zona de Especial Conservacion (ZEC) de las Cuencas de
los rios Jarama y Henares y la Zona de Especial Proteccion para la Aves (ZEPA) de las Estepas
Cerealistas de los rios Jarama y Henares.

Dentro del municipio de Ajalvir este Corredor ocupa una superficie de 39,79 ha lo que supone el
1,86% de la superficie total del mismo. La vegetacion existente en la zona del corredor dentro del
municipio de Ajalvir estd compuesta Gnicamente por cultivos herbaceos en secano, aunque en las
margenes del arroyo de la Huelga aparecen una reducida area con juncos, en las proximidades
de la carretera M-114.
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1.3.10. Analisis de los elementos y espacios naturales singulares

En el municipio de Ajalvir no se localiza ningunos de los Espacios Naturales Protegidos por la
Comunidad de Madrid, siendo el mas cercano el Parque Regional en torno a los ejes de los cursos
bajos de los rios Manzanares y Jarama que se localiza a una distancia de 6,5 km del limite
meridional municipal. Este Parque Regional fue declarado por la Ley 6/1994, de 28 de junio, y que
tiene Plan de Ordenacion de Recursos Naturales (PORN) aprobado por el Decreto 27/1999, de 11
de febrero, y Plan Rector de Uso y Gestidon (PRUG) aprobado por el Decreto 9/2009, de 5 de
febrero.

LEYENDA

/ Termina municipal da Ajalvir
% Zcaa de Esaecial Coneervacon (ZEC) "Cuercas o= los rias Jarama y Henares®
© Zealficacion Plen de Gastidn
I Zeas A Conservazidh Protitats
Zone B: Pratecodn y Manlenimients de Usos Tradicionales
I Zenm C Use Genaral
Zong de Esgecls! Protesciin pera las Avee [ZEFA)
|- | Estepas Ceraallstas de 128 roz Jarsma y Henarss

MI’M

Mapa Espacios Naturales Protegidos de la Red Natura 2000 en el municipio de Ajalvir. Fuente: Comunidad
de Madrid.

Por otro lado, la Directiva Habitat 92/43/CEE establece la declaracién de Lugares de Importancia
Comunitaria (LICs), que después de establecer el instrumento de planificacion en Zonas de
Especial proteccion (ZECs), que junto a las Zonas de Especial Proteccién para las Aves (ZEPAS)
conformara la Red Natura 2000. En terrenos de Ajalvir aparecen los siguientes espacios incluidos
dentro de la Red Natura:

» Zonade Especial Conservacion (ZEC) de las Cuencas de los Rios Jaramay Henares
con Plan de Gestion aprobado por el Decreto 172/2011, ocupa toda la zona oriental y
central del municipio de Ajalvir, de tal forma que el 59,49% (1.177,01 ha) del municipio se
encuentra dentro de este espacio de la Red Natura.

» Zonade Especial Proteccién paralas Aves (ZEPA) de las Estepas Cerealistas de los
rios Jarama y Henares incluido en el Plan de Gestion de la ZEC de las Cuencas de los
Rios Jarama y Henares, ocupando los mismos terrenos de la misma en el municipio de
Ajalvir.
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El Plan de Gestidn de la ZEC de las Cuencas de los Rios Jarama y Henares establece una
zonificacion cuyo objetivo es la de ordenar los usos de sus terrenos con el fin de garantizar la
conservacion de los de los valores naturales que dieron lugar a la declaracién a su inclusién dentro
de la Red Natura 2000. Las tres zonas identificadas, dentro del municipio de Ajalvir, y sus objetivos
prioritarios de gestion son los siguientes:

» Zona A. Conservacion prioritaria. El objetivo prioritario en esta zona es la conservacion
de las poblaciones de fauna y de sus habitats. Dentro del municipio de Ajalvir ocupa dos
grandes areas, una al noreste que ocupa los parajes de El Nieto y Las Piedras, y otra, que
se ubica al este y sureste del municipio, en los parajes de La Camisa, Daganzuelo, El
Roble y La Picaza. En total esta Zona A ocupa una superficie de 643,95 ha lo que supone
el 32,55% de la superficie municipal.

» Zona B. Protecci6on y mantenimiento de los usos tradicionales. Incluye areas menos
frecuentadas por las especies de fauna de interés comunitario, pero que desempefian un
papel importante para la conservacion de las especies clave y contribuyen a mejorar la
proteccion de las zonas de Conservacion Prioritaria (A), amortiguando cualquier posible
efecto negativo producido por las actividades humanas en otras &reas tanto del interior
como del exterior del Espacio Protegido. Dentro de Ajalvir presenta esta Zona B en tres
areas, una entre la M-100 y el limite septentrional del término municipal; otra en la mitad
norte municipal en una franja de terreno a lo largo de la carretera M-114 y el casco urbano
de Ajalvir; y, la Ultima, al sur y sureste municipal entre la autopista R-2 y los terrenos del
INTA. En total los terrenos de la Zona B en Ajalvir ocupan una superficie de 183,01 ha lo
que supone el 15,55% de la superficie municipal.

» ZonaC. Uso general. Se trata de las zonas de menor valor ambiental y mas antropizadas
por la existencia de nucleos urbanos, o areas proximas a los mismos, instalaciones
industriales, infraestructuras, actividades econémicas intensivas. En Ajalvir esta Zona C
ocupa todo el limite oriental del casco urbano y la zona oriental de la carretera M-108, asi
como, los terrenos del INTA al sur del municipio. Las superficie de esta Zona C es de
350,58 ha lo que supone el 29,75% de la superficie municipal.

Por otro lado, considerando la Ley 16/1995, de 4 de mayo, Forestal y de Proteccion de la
Naturaleza de la Comunidad de Madrid el término municipal de Ajalvir no presenta en su territorio
ni montes preservados ni montes de utilidad publica.

Finalmente, la Comunidad de Madrid conforme al articulo 3 de la mencionada Ley Forestal
establece una serie de terrenos forestales, que en caso de Ajalvir estos terrenos forestales se
localizan de forma dispersa por toda su superficie, con una mayor concentracion en las margenes
de los arroyos de la huelga, de las Culebras y del Monte. La vegetacién existente en estos terrenos
forestales son, por un lado, pastizales y eriales que ocupan una superficie total de 31,6 ha, cultivos
herbaceos de secano en un area de 30,85 ha, retamares en 25,13 ha y vegetacion de ribera
herbacea en 12,71 ha, lo que en total los terrenos forestales de Ajalvir ocupan 100,29 ha, lo que
supone el 5,07% del total municipal.
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Montes preservados, montes de utilidad pablica y terrenos forestales. Fuente: Comunidad de Madrid.

1.3.11. Analisis del Paisaje

Para la descripcion del paisaje se optado por el uso combinado de tres caracteristicas basicas
para el estudio del paisaje:

» Lageomorfologia y el relieve.
» La cubierta vegetal y los usos del suelo.
» La presencia de elementos de origen antrépico.

Geomorfolégicamente, la morfologia del municipio no entrafia una excesiva complejidad, pudiendo
sintetizarse en dos unidades fisiograficas principales: interfluvios y vertientes y llanuras aluviales.

» Interfluvios y vertientes: Practicamente todo el término municipal de Ajalvir se localiza
sobre este dominio fisiografico. Este dominio constituye la forma de enlace entre las
llanuras aluviales y las superficies altas. Su génesis se debe a los diferentes y continuados
procesos de erosién, encajonamiento y deposicién que ha tenido lugar a lo largo del
Cuaternario. Este dominio presenta una morfologia escalonada con rellenos mas o menos
potentes y escarpes reducidos. En el municipio de Ajalvir presenta como principales
elementos las terrazas altas del rio Henares que aparecen al norte y sur del municipio,
con pequefios escarpes que separaran estas terrazas de los glacis de las vertientes de
las pequefias vaguadas originadas por los cauces fluviales que discurren en el municipio
(arroyo de la Huelga, Arroyo de las Culebras y arroyo del Monte). En esta superficie es
donde se localiza la explotacion agricola con cultivos herbaceos en secano de forma
extensiva.
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» Llanuras aluviales: Este dominio esta representado de forma muy escasa en el municipio
de Ajalvir, ubicandose Unicamente en el extremo mas meridional del término. Este dominio
fisiografico comprende las terrazas bajas y medias, las llanuras de inundacién, el fondo de
valle del rio Henares, que presentan en su conjunto una morfologia plana. Estas llanuras
aluviales se instalan sobre un sustrato sedimentario de la cuenca terciaria y los materiales
gue la forman son, en general, gravas, arenas, limos y arcillas. En el municipio de Ajalvir
el unico elemento fisiografico que se encuentra representado en este dominio son los
conos de deyeccion de los cauces que discurren en el término municipal y que desaguan
al rio Henares.

Estas unidades se definen en base a los siguientes elementos:

» Divisorias de aguas: Todas las cuencas de escorrentia del municipio vierten sus aguas
al rio Henares, con excepcién de una reducida area en el extremo noroeste del municipio
que se ubica en la cuenca de escorrentia del rio Jarama. De esta forma, la estructura de
la escorrentia municipal esta determinada por el flujo de norte a sur de los cauces que
discurren por el término, los cuales de oeste a este son el arroyo de las Culebras, arroyo
de las Huelgas y arroyo del Monte.

» Pendientes y orientaciones: El relieve se describe de la siguiente forma: al norte del
municipio, donde aparecen las cotas mas elevadas, con una morfologia ondulada, va
descendiendo de forma paulatina hacia el sur. En la zona de contacto entre las terrazas
del norte y los rellenos de las vertientes glacis de las vaguadas de los cauces fluviales del
municipio se realiza de forma abrupta mediante un pequefio escal6n topografico.
Posteriormente y en sentido sur el terreno mantiene una morfologia ondulada en descenso
de cotas hacia el sur hasta llegar al limite meridional municipal donde se ubican las cotas
mas bajas en contacto con el valle del rio Henares.

» Altitud: Las altitudes del relieve fluctian de las zonas mas bajas situadas en el extremo
septentrional del municipio en un area de terrazas con cotas de 745 m, con las cotas mas
bajas del municipio situadas en su extremo mas meridional en contacto con el inicio valle
del rio Henares que rondan los 605 m.

» Formas: Las formas son suaves y redondeadas en toda la zona de estudio, aunque cabe
destacar el reducido escal6n topogréfico en la zona de contacto entre las terrazas altas
del norte con la zona de vertientes de los cauces fluviales municipales.

La vegetacion potencial en el area de estudio son los encinares basofilos y sus etapas de
regresion, asi como la representativa la presencia de vegetacioén riparia en los entornos de los
cauces. En la zona se definen los siguientes elementos:

> Vegetacion: La vegetacion en el municipio de Ajalvir no representa un elemento de gran
variabilidad, ya que la mayor parte de su superficie esta dedicada a los cultivos herbaceos
en secano de forma extensiva. Tan solo los aparece vegetacion natural en las areas donde
se ha producido el abandono de los usos agricolas mayoritarios, de tal forma que aparecen
de forma mas o menos dispersa zonas degradadas con presencia de herbaceas ruderales
(pastizales y eriales), que en aquellas parcelas cuyo proceso de abandono ha sido mas
largo se ido implantando un retamar. Con referencia a la vegetacion riparia de los cauces
del municipio esta se encuentra en las fase mas degradadas de la serie edafofila.

» Naturalidad: El grado de naturalidad de este elemento es bajo pues la presién antrépica
que se ha ejercido sobre el territorio ha sido y sigue siendo muy elevada. No obstante,
cabe destacar un ligero incremento de naturalidad en las parcelas donde se ha producido
el abandono agricola que ha permitido la presencia de etapas de sustitucién de la
vegetacion con matorral constituido por un retamar.

Bloque I. Memoria. Volumen 1. Memoria Informativa.

Plan General de Ajalvir (Madrid) pagina 107 de 501



» Madurez: El grado de madurez de las comunidades vegetales presentes en la mayor parte
del area es bajo, pues abundan las zonas cubiertas por estadios regresivos de las series
de vegetacién potencial.

» Diversidad: La vegetacién presenta una diversidad (entendida como nimero de especies)
con valores relativamente bajos.

La combinacion de dichos elementos definen las siguientes unidades vegetales:
» Zonas urbanizadas: Se trata de los terrenos con mayor influencia antropica.

» Zonas de cultivos: Se trata de la mayor parte del municipio. Su vocacion principal es el
cultivo de herbaceas de secano, aunque hay parcelas con olivos en el extremo noroeste
del municipio.

» Zonas degradadas: Principalmente se encuentran en las proximidades meridionales del
casco urbano y de las zonas industriales situadas a lo largo de la carretera M-108.

» Zonas de matorral: Son areas que también ha sufrido un proceso de abandono de los
usos agricolas tradicionales, pero que han tenido mas tiempo para la implantacion de
retamar. Se sitlan principalmente en torno a la zona norte del casco urbano y a los largo
de las éareas industriales entorno a la carretera M-108.

» Vegetacion riparia: Aparece junto los cauces de los arroyos de las Culebras, de la Huelga
y del Monte. Esta vegetacion se encuentra en las fases de las etapas de sustitucion mas
degradadas con la presencia de carrizales y junqueras.

Por dltimo, en cuanto a la presencia de elementos de origen antrdpico, la zona de estudio presenta
un elevado nimero de estos, de tal manera que practicamente desde cualquier punto del &rea se
detecta la existencia de elementos artificiales que restan naturalidad a la misma. Entre ellos
destacan:

» Elcasco urbano de Ajalvir y los Poligono Industriales localizados al oeste del casco urbano
(El Calvario, Ajalvir 2000, Misericordia y Soria).

> Poligono Industriales localizados a lo largo de la carretera M-108 (Los Alamos, San Isidro,
Los Olivos, Los Tres, Cubilete, El Cabril, Juan y Antonio, Las Marineras, Los Madrifios,
Manreal, Ramarga, Compisa, instalaciones de Cristianos de Jehova, SEYSA y Conimar)

» Zona censurada del ambito de la Base Aérea de Torrejon de Ardoz, donde se localiza las
instalaciones de INTA, situada en el extremo meridional del municipio.

» Lineas aéreas de transporte de electricidad, destacando la linea de alta tensidon que
discurre en el extremo septentrional del municipio.

> Presencia de carreteras donde destaca la autovia R-2 al sur del municipio.

» Contaminacion nocturna por iluminacién de zonas residenciales, industriales y vias de
comunicacion.

1.3.11.1. Definicion de las unidades de paisaje

La caracterizacion paisajistica del area se ha realizado a través de la identificacion y andlisis de
unidades de paisaje, o que permite establecer areas homogéneas desde el punto de vista
paisajistico. El método utilizado esta basado en la definicién de las unidades de paisaje y cuencas
visuales en base a los elementos del paisaje. Su singularidad, el grado de alteracion existente, la
fragilidad y la visibilidad. De acuerdo a lo planteado, se identificaron en el area de estudio las
siguientes unidades de paisaje:
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» LAS TERRAZAS. Esta Unidad ocupa el zona norte municipal y, en menor medida, areas
de la zona sur como consecuencia de la erosién que han sufrido por la red hidrolégica de
la zona, quedando restos de las mismas de forma aislada. Presenta un relieve
eminentemente llano con porcentajes de pendiente inferiores al 3%.

La cubierta vegetal estd formada casi exclusivamente por cultivos de secano,
especialmente cereales, localizandose en esta zona las pocas parcelas de olivo que se
sitian en el término municipal en su extremo noroeste.

Esta unidad paisajistica presenta en la zona norte municipal presenta baja presion
antropica, mientras que la zona meridional esta presién es mas elevada por el desarrollo
de zonas industriales, la zona de influencia de la Base Aérea de Torrején y la autopista
R2.

> ESCALON TOPOGRAFICO. Se trata del relieve mas abrupto que se da en el territorio,
como consecuencia de la transicion entre la zona de terrazas y la zona de vertiente de los
cauces fluviales del municipio. El relieve por lo tanto es predominantemente moderado con
areas de pendiente fuerte o muy fuerte.

Como en la unidad anterior la vegetacién dominante son los cultivos herbaceos en secano,
aunque presenta en las zonas con mas pendiente aparece una cubierta herbacea con
especie ruderales.

> VERTIENTE. Esta unidad del paisaje ocupa la mayor superficie del término de Ajalvir,
localizandose las vaguadas de los arroyos de las Culebras, de la Huelga y del Monte, asi
como los rellenos de tipo glacis que constituyen los interfluvios entre estas lineas de
drenaje. Esto le confiere un relieve ondulado con un claro dominio de las pendientes
suaves con zonas llanas.

La vegetacion dominante, como en todo el municipio es el agricola con cultivos herbaceos
en secano, en el que aparecen parcelas que como consecuencia del abandono de su uso
agricola aparecen de forma dispersa con una cubierta vegetal herbacea con especies
ruderales y, en aquellas con mas tiempo de abandono aparecen retamares. Por otro lado,
cabe destacar la presencia de una vegetacion de ribera herbaceo en las margenes de los
arroyo municipales

Esta unidad paisajistica es la que presenta una mayor presidn antropica como
consecuencia de localizarse el casco urbano de Ajalvir y los desarrollos industriales que
se concentran principalmente en el eje de la carretera M-108.

> VEGA DEL RIiO HENARES. Esta unidad de paisaje es muy reducida en el término
municipal, situandose de forma relictual en el extremo sureste del municipio con un relieve
eminente llano. Esta unidad corresponde a la llanear de inundacién del rio Henares que
como consecuencia de encontrarse en la zona de confluencia con la zona de vertientes e
interfluvios corresponde a los conos de deyeccion de los arroyos que discurren por el
término de Ajalvir.

La vegetacion existen es en su totalidad la de cultivos herbaceos en secano, presenta un
grado de antropizacién elevado como consecuencia de situarse la zona de influencia de
la Base Aérea de Torrejon y la autopista R-2.
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» ZONAS URBANAS DE AJALVIR. Corresponde al de casco urbano de Ajalvir y sus
Poligonos Industriales, que se extienden tanto al oeste del casco urbano como a lo largo
del eje que supone la carretera M-108. Ademas en esta zona urbanizada se han incluido
las principales infraestructuras viarias del municipio como es la carretera M-100, al norte,
y la autopista R-2 en el extremo sur municipal. Finalmente dentro de esta unidad
paisajistica se ha incluido toda la zona de influencia de la Base Aérea de Torrején al sur
del término. Se trata de asentamientos con un elevado porcentaje de estructuras
(edificaciones, equipamientos, asfaltados, etc.), entremezcladas con algunas zonas de
ajardinamiento.

)
LEYENDA
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D'ﬁmim municipal de Agalyir
| Unidages paisaje -g
“ertienss
| I escalén topogriten
Terraras
[ Yega del ria Henares
| B Zonss ursanzadas

2200 3300 4.400
arrane

Unidades de Paisaje en el municipio de Ajalvir. Fuente: Elaboracion propia.

1.3.11.2. Elementos el paisaje
Los principales elementos paisajisticos identificados en cada unidad son:
» LAS TERRAZAS

e Escasa diversidad morfoldgica y cromatica de la cubierta vegetal. Aunque en la zona
noroeste se localizan pequefias parcelas de olivares.

e Casi ausencia de movimiento topografico.

e Dominio de las lineas rectas, principalmente horizontales.
e Ausencia de elementos destacables.

e Paisaje abierto con gran visibilidad.

e Borde irregular en su zona de contacto con la unidad de las vertientes.
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> ESCALON TOPOGRAFICO
o Relieves abruptos y fuertes pendientes.
e Variedad de texturas.
e [Escasa penetracion visual.
e Escasa naturalidad respecto al componente vegetal.
> VERTIENTE
e Escasa diversidad cromatica y textural.
¢ Relieves basicamente horizontales.
e Variaciones crométicas debidas a la existencia de cursos fluviales de escasa entidad.

e Presencia de vegetacion riparia aunque en las fases mas degradadas de la serie de
sustitucion.

e Borde irregular en su zona de contacto con la unidad de zonas urbanas.
> VEGA DEL RiO HENARES
e Escasa diversidad morfologica y cromatica de la cubierta vegetal.
e Casi ausencia de movimiento topografico.
e Dominio de las lineas rectas, principalmente horizontales.
e Ausencia de elementos destacables.
¢ Paisaje abierto con gran visibilidad.
» ZONAS URBANAS DE AJALVIR
e Cromatismo artificial.
e Escasa naturalidad en el componente vegetal.
o Elevada diversidad en especies.
e Textura gruesa con presencia de volimenes destacados.
e Gran extension superficial.
1.3.11.3. Singularidad

Un factor importante de valoracion de la calidad de un paisaje lo representa la singularidad de los
elementos que lo componen, entendida ésta como el caracter distintivo especifico que presenta
uno o varios elementos del paisaje. La singularidad es un factor positivo del paisaje.

> LAS TERRAZAS

Presenta baja singularidad en la mayor parte de su superficie, aunque esta se rompe en
la zona de noroeste por la presencia de olivares.

» ESCALON TOPOGRAFICO

La presencia de relieves abruptos, aunque escasa riqueza vegetal, que aportan a la unidad
variedad y riqueza visual que incrementan significativamente su singularidad.

» VERTIENTE

Presenta una mediana singularidad debido la ubicacién de los Unicos cauces del
municipio, aunque de escasa entidad, en un relieve ondulado.
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> VEGA DEL RIiO HENARES

Presenta singularidad baja debido a la fuerte presion antrépica y a los usos exclusivamente
agricolas de esta zona.

» ZONAS URBANAS DE AJALVIR

Presenta areas de singularidad baja debido al caracter antropico y a tratarse de una zona
de escaso interés biologico (las zonas industriales y residenciales) rodeando a una zona
de singularidad alta (el casco historico) de gran interés paisajistico.

1.3.11.4. Grados de alteracion existentes

La alteracidn existente en un paisaje o la de alguno de sus elementos representa un factor negativo
de su calidad.

» LAS TERRAZAS
El grado de humanizacién es de medio-bajo.
> ESCALON TOPOGRAFICO
El grado de humanizacién de la unidad es medio-bajo.
» VERTIENTE
El grado de humanizacién es de medio a alto.
> VEGA DEL RiO HENARES

El grado de humanizacién es, en general, alto. La cercania a la zona de influencia de la
Base Aérea de Torrején y las infraestructuras viarias de gran capacidad (R-2) son los
agentes que mas han afectado a la calidad visual de la unidad.

» ZONAS URBANAS DE AJALVIR

El grado de humanizacion de la unidad es muy alto, pues es precisamente este
componente el elemento que define la unidad.

1.3.11.5. Fragilidad

La fragilidad de un paisaje se considera un factor negativo, pues es la expresion del grado de
deterioro que una determinada unidad de paisaje experimentaria con el desarrollo del Plan
(capacidad de absorcion de impactos).

» LAS TERRAZAS

La fragilidad visual es media-baja. La falta de pendientes acusadas y la existencia de un
borde aserrado con respecto a la unidad de las vertientes son los factores que protegen al
paisaje de las posibles actuaciones. El resto de los elementos territoriales actia en sentido
contrario (ausencia de vegetacion arborea, llanura, etc.).

» ESCALON TOPOGRAFICO

La fragilidad visual es media-baja. El mismo relieve facilita la ocultacién de actuaciones
sobre el paisaje cuando estas son de escasa entidad. Los puntos de observacion son
limitados, atenuando la fragilidad de la zona.

» VERTIENTE

La fragilidad visual es media-baja. La falta de pendientes acusadas y la existencia de un
borde aserrado con respecto a la unidad de las zonas urbanas son los factores que
protegen al paisaje de las posibles actuaciones. El resto de los elementos territoriales
actla en sentido contrario (ausencia de vegetacion arborea, llanura, etc.).
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> VEGA DEL RIiO HENARES

La fragilidad visual es alta, ya que se trata de un paisaje que no puede absorber las
modificaciones o alteraciones que se produzcan sin que se deteriore visualmente la zona.
Las actuaciones de magnitud, si afectan a la cubierta vegetal, quedan muy expuestas. La
unidad presenta una accesibilidad alta que posibilita la observacion del paisaje. Esto
provoca una fragilidad visual adquirida que actia negativamente.

» ZONAS URBANAS DE AJALVIR

La fragilidad visual es media-baja pues los distintos volimenes edificados facilitan la
ocultacién de actuaciones en el casco.

1.3.11.6. Visibilidad. Cuencas Visuales

La visibilidad constituye otro de los factores determinantes para el analisis de la calidad de un
paisaje. El objeto de andlisis de visibilidad del entorno es determinar desde qué puntos o zonas es
visible el &rea de actuacién con vistas a la posterior evaluacién de la incidencia visual de dicha
actuaciéon. La mayor visibilidad del &rea afectada se considera un factor negativo.

El estudio de visibilidad se basa en la construcciéon de cuencas visuales en funcién de los
siguientes factores:

» Puntos de observacion. Se han tomado como puntos de observacién las carreteras
existentes en la zona y las zonas urbanizadas, asi como los puntos de interés de ocio o
recreativo detectados en el estudio.

» Distancia del area estudiada. No se han definido distancias maximas ni minimas para la
determinacion de los puntos de observacion. No obstante, cabe matizar que la forma de
percepcion varia mucho en funcién de la distancia a medida que el observador se aleje de
las instalaciones proyectadas, sus detalles dejaran de percibirse, hasta un lugar en que el
objeto completo deja de ser perceptible. Disminuye mucho, por tanto, la calidad de la
percepcion visual con la distancia.

» Topografia. Es un factor determinante a la hora de establecer las cuencas visuales.
Mediante perfiles transversales del terreno y calculando las intersecciones con las curvas
de nivel, se obtienen mapas en los que se aprecian las zonas de sombra, o no visibles, y
las zonas visibles. Sin embargo, estos mapas no tienen en cuenta la presencia de
elementos mas o menos préximos al observador (edificios o pantallas vegetales) u otros
condicionantes visuales que pueden impedir o dificultar la visiéon del punto observado, por
lo que simplemente sirven para tener una idea aproximada de la extension de la cuenca
visual del objeto.

» Pantallas visuales. Se ha tenido en cuenta la existencia de elementos, fundamentalmente
urbanisticos, que produzcan apantallamiento visual.

Teniendo en cuenta todos estos factores respecto a la visibilidad se interpreta:
» LAS TERRAZAS

La cuenca visual es amplia y circular. El cierre de la unidad esta constituido por la linea
del horizonte en direccion norte, oeste y este. La unidad es muy visible desde las
carreteras.

> ESCALON TOPOGRAFICO

Se trata de una unidad de cobertura superficial media y que presenta un abrupto relieve,
con fuertes pendientes y bruscos cambios de cota, lo que implica la posibilidad de creacion
de pequefias cuencas visuales con caracteristicas muy parecidas, dependiendo del punto
de observacion.
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» VERTIENTE

La cuenca visual es amplia y circular. El cierre de la unidad esta constituido por la linea
del horizonte en direccidn sur, este y oeste. La unidad es muy visible desde las carreteras
aunque la presencia de la ciudad de Ajalvir como fondo escénico minimiza su percepcion.

> VEGA DEL RIO HENARES

La unidad paisajistica esta limitada en todas sus direcciones por barreras visuales que
cierran la panoramica, aportando a esta unidad del paisaje unos limites claros.

» ZONAS URBANAS DE AJALVIR

Se trata de una unidad con grandes volumenes de edificacion, lo que impide la creacion
de cuencas visuales significativas.

1.3.11.7. Valoracion de la calidad del Paisaje

En funciéon de la identificacion y descripcién de los factores de paisaje expuestos en los puntos
anteriores (elementos del paisaje, singularidad, grado de alteracion, fragilidad y visibilidad), en el
presente apartado se procede a valorar la calidad intrinseca del paisaje existente en el area
afectada por la actuacion proyectada.

Para la evaluacion de cada uno de estos factores de calidad se establece la siguiente clasificacién
de valores de la calidad: Muy alta, Alta, Media, Baja y Muy baja.

Se considera el paisaje de mayor calidad aquel que presente una calidad intrinseca Muy Alta y un
grado de alteracién Muy Bajo.

Factores del paisaje

Unidades del paisaje - . Grado de - A=T-FiF Valoracmn

Elementos  Singularidad v Fragilidad Visibilidad calidad
alteracion

Las terrazas Baja Baja Media-baja | Media-baja Alta Baja

Escaldn topogréfico Alta Alta Media-baja | Media-baja Media Alta

Vertiente Media Media Medio-alto | Media-baja Alta Media

Vega del rio Henares Baja Baja Alto Alta Baja Media-baja

Zonas Urbanas de Ajalvir Alta Media Muy alta Media-baja Baja Media

1.3.12. Calidad Ambiental
1.3.12.1. Calidad del aire

La Comunidad de Madrid cuenta con Red de Control de la Calidad del Aire siendo la estacion mas
cercana al término municipal de Ajalvir la ubicada en el vecino municipio de Torrejon de Ardoz
presenta una estacion de caracterizacion para el control del fondo urbano y suburbano, siendo una
de las siete estaciones que caracterizan la calidad del aire del Corredor del Henares. La estacion
se sitta en el Parque del Ocio a una altitud de 597 m, con coordenadas UTM X: 459.497; Y:
4.477.763.
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Los datos de las medias mensuales del afio 2021 de los diferentes parametros que mide la
estacion son las siguientes:

2021
Torrejon de Ardoz

Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct
PMio (ug/m3) | 23 | 30 | 29 | 16 | 14 | 19 | 22 | 31 | 18 | 23 | 15 | 27
PMa2s (ng/m?) | 18 | 16 | 16 | 10 | 10 | 12 | 11 | 15 | 9 | 11 | 9 | 14
NO2 (ng/m?3) 40 26 24 | 17 16 14 | 15 16 20 | 29 | 26 29
NO (ng/m?d) 27 11 6 3 3 2 2 2 4 10 | 10 22
NOx (ug/m3) | 82 | 43 | 33 | 22 | 20 | 17 | 19 | 20 | 27 | 44 | 42 | 63

Os(ug/m® | 34 | 42 | 55 | 68 | 73 | 80 | 80 | 79 | 58 | 41 | 38 | 26

Contaminantes

atmosféricos

Contaminantes registrados por la estacion de calidad del aire en 2021. Fuente: Red de Control de la
Calidad del Aire de la Comunidad de Madrid.

Por otro lado, la Comunidad de Madrid realiza informes periédicos de los datos registrados por las
estaciones, analizando el cumplimiento de los “valores limite” y “valores objetivo” establecidos en
el Real Decreto 102/2011, de 28 de enero, relativo a la mejora de la calidad del aire.

Se han utilizado los datos mas actualizados a la fecha de redaccion del presente documento,
correspondientes al ano 2021 registrados en la estacion de “Torrejon de Ardoz”, indicando en color
rojo las superaciones de los “valores limite” o “valores objetivo” establecidos por la legislacion
vigente, y en verde si no se han superado:

Contaminantes DELD Valor Limite - Valor Objetivo
registrado
Particulas en Suspension de 10p (PM10)
N° superaciones del valor limite diario 19 35 sup (50ug / m?3)
Media anual 22 40 Mg/ md

Particulas en Suspensién de 2,5y (PM2,5)

Diéxido de Nitrogeno (NO2)
N° superaciones del valor limite horario 0 18 sup. (200 ug/

Media anual 23 40 pg/ m3

Ozono Troposférico (O3)

N° Superaciones del valor objetivo proteccion salud a1 o5 Sup. promedio 3
humana afos

Superacion del Umbral de informacion a la

- - 3
poblacion o Umbral de alerta 4-0 180 - 240 Hg/ m
i - Mg/ m3*h
Valor AOT40 proteccion de la vegetacion 21.959 18.000 .
promedio 5

Superaciones de los “valores limite” o “valores objetivo” regulados en el RD102/2011. Fuente: Informe
Anual sobre la Calidad del Aire en la C. de Madrid. Afio 2021. D.G. Medio Ambiente y Sostenibilidad

En este sentido, podemos determinar que la calidad del aire del &mbito de estudio es buena,
aunque existen problemas puntuales en los valores objetivo del ozono para la proteccién de la
salud humana y para la vegetacién, ademas de superar el umbral de informacién en 4 ocasiones.
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1.3.12.2. Cambio climatico

El clima esta cambiando como consecuencia de las actividades humanas debido a las emisiones
de gases de efecto invernadero (en adelante GEI) asociadas a la utilizacion de combustibles fésiles
y a la deforestacion. Estos cambios del clima son inevitables y los diferentes sectores de actividad
han de adaptarse a estos cambios con el objetivo de reducir la vulnerabilidad y los riesgos de
desastres asociados. En este contexto de adaptacion al cambio climatico, el Ministerio para la
Transicién Ecoldgica y el Reto Demogréfico ha desarrollado, en el marco del Plan Nacional de
Adaptacion al Cambio Climatico, el Visor de Escenarios de Cambio Climatico, concebido como
una plataforma de facil acceso para conocer, visualizar y descargar las proyecciones mas
actualizadas para el clima futuro de nuestro pais.

Estas proyecciones regionalizadas de cambio climatico para Espafia se basan, a su vez, en las
proyecciones de emisiones de GEI globales del Quinto Informe de Evaluacion del IPCC (Grupo
Intergubernamental de Expertos sobre Cambio Climatico) en el marco de la iniciativa Escenarios
PNACC y concretamente, de la coleccion de Escenarios PNACC 2017.

A continuacion, se muestran los datos descritos en formato gréafico representando, como se ha
dicho, la anomalia o el cambio de las variables respecto a 1971-2000, para el ambito territorial de
la Comunidad de Madrid, ya que no existe dicha informacion para un ambito geografico mas
cercano a la zona de estudio.

Respecto a las temperaturas méximas se ha modelizado un aumento de 2,13° C de promedio para
todo el periodo analizado (2020-2100) respecto al periodo de referencia para la Comunidad de
Madrid bajo el escenario RCP4.5. Si nos centramos en la evolucion se observa una mayor
intensidad del aumento desde 2020 hasta 2050 aproximadamente, en donde los incrementos se
moderan, aumentando ya muy levemente en la segunda mitad del siglo XXI.

Para las temperaturas minimas el patron en la evolucion es muy similar al observado para las
temperaturas maximas, observandose un aumento mas intenso en los primeros 40 afios del siglo
XXI. En promedio, los modelos muestran un aumento de las temperaturas minimas de +1,75° C
respecto al periodo base (1971-2000).

Anomalia de temperatura e Anomalia de temperatura

méxima en 2041-70 4 b minima en 2041-2070

respecto a 1971-2000 A respecto a 1971-2000
temperatura (2C) ¥ Temperatura (2C)

- 2,7 ! . 2,5
i 11 (§ : . 1,1

Cambio de las temperaturas maximas y minimas en (°C) 2041-70, bajo el escenario de emisiones RCP4.5,
en la C. M. Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del Visor de Adaptecca

En cuanto a la evolucion del numero de dias calidos, se observa que aumentan, y en promedio,
para la serie 2020-2100 el aumento de nimero de dias célidos se sitla en 28,3 dias al afio.
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En lo que respecta a la duracién maxima de las olas de calor, el nimero de dias de estos
fenémenos térmicos extremos se mantiene en un leve crecimiento hasta 2038, afio a partir del cual
los modelos muestran un aumento del nimero de dias mas elevado progresivamente, hasta
estabilizarse en torno al afio 2075. En promedio, para la serie 2020-2100 el aumento de la duracién
maxima de las olas de calor se sitta en 10,4 dias al afio.

Anomalia del nimero f S Anomalia duracién maxima
de dias célides en 2041-70 y ¥ R de olas de calor en 2041-70
respecto a 1971-2000 respecto a 1971-2000

ne de dias

48 : n? de dias
|_EET]
0 N

Cambio del nimero de dias calidos y de la duracion maxima de olas de calor de2041-70, bajo el escenario
de emisiones RCP4.5, en la C. M. Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del Visor de Adaptecca

A partir de los datos y mapas anteriores, se ha llevado a cabo una extrapolacion de las principales
variables climaticas de temperatura en el municipio de Ajalvir.

Variables climaticas IR 0 A7
respecto a 1971-2000

Temperatura maxima

Temperatura minima

Temperatura maxima extrema

Temperatura minima extrema

N° de noches calidas

Ne° de dias calidos

Temperaturas

Grados-dia de refrigeracion
Grados-dia de calefaccion

Duraciéon maxima olas de calor

Amplitud térmica

N° dias con temperatura >20°C

+2,22°C a+2,89°C
+2,41°C a +2,50° C
+1,79°C

+1,96° C a +2,72°C
+45,68 noches

+38,4 dias

+26,85 dias a +20,52 dias
+167,35° a +177,04°
-563,14°

+15,38 dias a +15,31 dias
+0,39° C a +0,41° C

Respecto a las variables pluviométricas, los datos son muy heterogéneos para la Comunidad de
Madrid. En lineas generales parece que habra un mayor nimero de afios con precipitacion inferior
al periodo base (1971-2000), aunque se observan afios mas lluviosos. En promedio, para la serie
2020-2100 la anomalia de precipitacion respecto al periodo base (1971-2000) es de -0,06 mm/dia.

Bloque I. Memoria. Volumen 1. Memoria Informativa.

Plan General de Ajalvir (Madrid)

pagina 117 de 501



Anomalia de precipitacion
en 2041-2070 respecto a
1971-2000

mm/dia

+0,1
-0,6

Anomalia de precipitacién
maxima en 24 h en 2041-70
respecto a 1971-2000

mm/dia

+15,3
-5,8

Cambio de la precipitacion y de la precipitacion maxima en 24 horas en 2041-70, bajo el escenario de
emisiones RCP4.5, en la C. M. Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos del Visor de Adaptecca

La precipitacion maxima en 24 horas es interesante desde el punto de vista de los riesgos para
infraestructuras, edificaciones y otros dafios materiales e incluso humanos. Las proyecciones
muestran un incremento notable de la precipitacion acumulada en 24 horas, estando la mayor
parte de los afios modelizados con aumentos que podrian alcanzar los 7 mm/dia, aunque en
promedio el valor para la serie temporal analizada es de +2,16 mm/dia.

A partir de los datos y mapas anteriores, se ha llevado a cabo una extrapolacion de las principales
variables climaticas de precipitacion en el municipio de Ajalvir.

Variables climaticas ATV AL Py
respecto a 1971-2000

Precipitacion -0,07 mm
+2,46 mm a +4,03 mm

-8,63 dias a -11,02 dias
+8,58 dias

Precipitacion maxima en 24 h
N° de dias de lluvia

N° dias de precipitacion <1mm

=
©
o
¢
=
2
o
(&)
S
o

N° dias consecutivos de precipitacion <lmm +7.52 dias
+11,73 a +15,27

Evapotranspiracion potencial

1.3.12.3. Huella de Carbono

En el Documento Inicial Estratégico (Estudio de cambio climético) se ha realizado una estimacion
de las emisiones de Gases Efecto Invernadero (GEI) que se estan produciendo en la actualidad
en el municipio de Ajalvir.

De los datos del Plan General propuesto se han estimado que las superficies y edificabilidades
totales de cada uso correspondientes al municipio de Ajalvir con el Plan General a techo de
planeamiento son las siguientes:
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Residencial

Activ. Econémicas 2.894.737 1.199.934

Terciario

Superficie  Edificabilidad N° de
‘ m2s m2e viviendas

2.066.336 1.210.818

259.321 179.579

Segun la estimacién realizada en el mismo el resultado de las emisiones de gases de efecto
invernadero por los usos desarrollados en el municipio en kg equivales de CO: son las siguientes:

Emisiones totales

Uso residencial 18.144.535,45
Uso terciario 14.734.925,85
Uso industrial 8.204.673,81
Viario y zonas verdes 791.608,84
Emisiones por fuentes

Movilidad 16.546.299,72
Climatizacion y ACS 12.572.181,65
Consumo de energia 7.642.084,41
Trat. y gestion de residuos 4.227.744,24
Alumbrado en viario publico 791.608,84
Consumo de agua 95.825,10

En el siguiente gréfico se desglosan las emisiones de CO:2 por fuentes emisoras de gases de efecto

invernadero.

Emisiones de CO, POR FUENTES

m Climatizacion y ACS

B Consuma de energia

8 Comsuimo de gpua

» Tratamientoy pastion de residucs
B Movilidad

® Alumbrado 2n viario plblico

W Riego de zoneas verdes publicas

1.3.13. Medio ambiente sonoro

Tal y como se ha desarrollado en el Documento Inicial Estratégico, para analizar el confort sonoro
del &mbito en la zona de estudio se ha tomado como referencia de partida el Mapa Estratégico de
Ruido de las carreteras M-50, M-108 y M-113 (2018) y los Mapas Estratégicos de Ruido de los
aeropuertos de Torrejon de Ardoz y aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas.
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1.3.13.1. Carreteras.

Para tener una vision de la afeccion sonora en el ambito de estudio muestran los mapas de
is6fonas totales en la zona en dos de los periodos establecidos por la legislacion vigente (el de
tarde es similar al del dia).

En el Mapa Estratégico de Ruido de la M-50 se observa que ninguno de los suelos del municipio
de Ajalvir resulta afectado, en ningin periodo, por su huella sonora.

B P

Mapa de is6fonas de la carretera M-50 en Mapa de is6fonas de la carretera M-50 en Ajalvir
proximidades de Ajalvir durante el periodo dia. durante el periodo noche.

En el Mapa Estratégico de Ruido de la M-108 y M-113 se observa se ven afectados por la huella
sonora los suelos urbanos industriales a lo largo de la carretera M-108, mientras que los suelos
industriales de los Poligonos Ajalvir 2000 y Soria, al suroeste del casco urbano, y la urbanizacion
La Ermita, al noreste del casco urbano, se encuentran dentro de la huella sonora de la carretera
M-113.
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1.3.13.2. Aeropuertos.

La ubicacion del municipio de Ajalvir en las proximidades de los aeropuertos de Torrején y Adolfo
Suarez Madrid-Barajas.

Como se aprecia en el Mapa Estratégico del Aeropuerto de Madrid Barajas el término municipal
de Ajalvir no se encuentra afectado, en ningln periodo, por su huella sonora.
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Mapa Estratégico de Ruido del Aeropuerto Madrid-Barajas

De igual manera, en el Mapa Estratégico Ruido del Aeropuerto de Torrejon también se aprecia
que el término municipal de Ajalvir no se encuentra afectado, en ningin periodo, por su huella
sonora de éste.

Mapa Estratégico de Ruido del Aeropuerto de Torrején

1.3.14. Calidad de Suelo

Respecto a la calidad de los suelos, se consideran actividades potencialmente contaminantes las
recogidas en el Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacion de
actividades potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estandares para la declaracion
de suelos contaminados.
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En el andlisis histérico de los usos desarrollados en los ambitos previstos por el planeamiento
propuesto realizado en el Documento Inicial Estratégico se puede observar que en todos los suelos
urbanizables destinados a usos residenciales industriales y equipamientos no han presentado
ninguna actividad potencialmente contaminante durante todo el periodo analizado (1946-2022).
Por ello y dado que la ordenacién del planeamiento con suelos urbanizables sectorizados de uso
industrial en las fases siguientes de la tramitacion se debera de realizar un informe de situacion de
estos suelos, asi como determinar su blanco ambiental.

1.3.15. Calidad de Agua
1.3.15.1. Vertidos autorizados

De acuerdo con el censo de vertidos autorizados de la Confederacion Hidrografica del Tajo, en el
término municipal de Ajalvir a fecha de junio de 2022 no se registra ningun vertido autorizado en
su término.

1.3.16. Redes de control de la calidad de las Aguas

Como ya se ha comentado en apartados anteriores el municipio de Ajalvir se ubica en la cuenca
hidrografica del Tajo. La Confederacion Hidrografica del Tajo (CHT), organismo encargado de la
gestién de las aguas de la Cuenca del Tajo, realiza el control sistematico de la calidad fisico-
guimica y bioldgica de las aguas superficiales, asi como el control del estado quimico de las masas
de agua subterraneas.

Para llevar a cabo esta tarea, dispone de una serie de redes de control distribuidas por toda la
cuenca. De acuerdo con la informacion disponible en la web de la Confederacién Hidrografica del
Tajo, en el término municipal de Ajalvir no se ubica ninguna estacion de la red de vigilancia de la
calidad de las aguas.

1.3.17. Gestion del Residuos

La gestion de los residuos urbanos en la Comunidad de Madrid se realiza a través de
mancomunidades municipales. Cada una de ellas comprende un grupo de municipios y cuenta
con una serie de instalaciones para la correcta gestién de los residuos de ese territorio. El
municipio de Ajalvir se encuentra dentro de la Mancomunidad del Este, destacando entre sus
instalaciones las siguientes:

» Complejo Medio Ambiental La Campifia ubicado en el mismo municipio de Loeches recibe
los residuos urbanos de 31 municipios, donde son tratados diferencialmente.

» Planta de Clasificacion de Envases Nueva Rendija en San Fernando de Henares. Los
materiales separados, clasificados y embalados se retiran por los diferentes recicladores
autorizados para su reutilizacion como materia prima. Estos materiales son: PEAD, PET,
BRIK, PEBD, envases férricos, envases aluminio, mezcla de plasticos y carton. El rechazo
de estos residuos una vez separados y que carece de reciclado se transporta al vertedero
de Alcala de henares para su tratamiento final.

Ajalvir dispone de un punto limpio municipal localizado en la calle de Paracuellos (frente al
cementerio) en el que se admiten los siguientes residuos de origen doméstico: Plasticos; metales;
vidrio; papel y cartén; escombros; baterias; pilas; aceite de motor; aceite vegetal, medicamentos;
radiografias; pinturas; fluorescentes; frigorificos; electrodomésticos; aerosoles; maderas;
ordenadores; termometro; envases contaminados.
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1.4. Afecciones Sectoriales

El municipio de Ajalvir se ve afectado en todo su territorio por diferentes protecciones y afecciones
derivadas de la legislacion sectorial.

Dichas afecciones se producen como consecuencia de la existencia de redes de carreteras de
titularidad estatal y autondmica (R-50; M-50; M-113 M-100 y M-108), redes de lineas eléctricas de
alta tension, vias pecuarias, arroyos, espacios protegidos... Las legislaciones sectoriales que
regulan estas materias establecen diferentes tipos y grados de proteccion o afeccion aplicable en
el territorio y, por tanto, vincularan las determinaciones del planeamiento general.

En materia medioambiental, el término municipal se encuentra afectado por los siguientes
espacios protegidos:

- Red Natura — Ajalvir se encuentra afectado por su situacion privilegiada en las siguientes
zonas:

o Zona de especial proteccion para las aves (ZEPA). Estepas cerealistas de los rios
Jarama y Henares.

o Zona de Especial conservacion (ZEC). Cuenca de los rios del Jarama y Henares.

Esta afeccion ambiental se gestiona con el Plan de Gestion Decreto 172/2011, de 3 de
noviembre, del consejo de Gobierno, por el que se declara zona especial de conservacién
el lugar de importancia comunitaria “Cuencas de los Rios Jarama y Henares” y se aprueba
el Plan de Gestion de los espacios protegidos Red Natura 2000 de la Zona de Especial
Proteccion para las denominada “Estepas cerealistas de los Rios Jarama y Henares” y de
la zona especial de conservacion denominada “Cuencas de los Rios Jarama y Henares”.

- Habitats de Interés comunitario.

El municipio de Ajalvir estd afectado por el habitat CH-6420 “Prados humedos
mediterraneos de hierbas altas del molinion-Holoschoenion.”

- Areas de Interés Forestal.

- Vias Pecuarias. En relacién a la existencia de vias pecuarias, el articulo 25 de la Ley
8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid, establece que los
planes generales de Ordenacién Territorial y, en su caso, las normas subsidiarias de
planeamiento calificaran como suelo no urbanizable protegido de vias pecuarias.

- Aguas — En relacion a la zona de proteccion de los arroyos se cumplirdn las
determinaciones impuestas por el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de Julio, por el
gue se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas en donde se establecen las zonas
de dominio publico, zona de servidumbre y zona de policia, situadas a 5y 100 metros de
anchura respectivamente de los margenes de los cauces fluviales contemplados en su
articulo 6. También se tiene que considerar las zonas de afeccion ambiental recogidas en
el reglamento de Confederacion hidrografica del Tajo.

De la legislacién enumerada en el punto anterior, que relaciona la legislacion sectorial y especifica
gue afecta al Municipio, se extrae la siguiente relacion de afecciones sectoriales.
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1.4.1. Carreteras Estatales.

- Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras.
Afecciones

- Zona de dominio publico (art.29 Ley 37/2015)

Constituyen la zona de dominio publico los terrenos ocupados por las propias carreteras
del estado, sus elementos funcionales y una franja de terreno de:

= Autopistas y autovias: 8 metros.
= Carreteras convencionales: 3 metros.
- Zona de servidumbre (art.31 Ley 37/2015)

Esta constituida por dos franjas de terreno a ambos lados de las mismas delimitadas
internamente por la zona de dominio publico y exteriormente por dos lineas paralelas a las
aristas exteriores de la explanacion a una distancia de:

= Autopistas y autovias: 25 metros.
= Carreteras convencionales: 8 metros.
- Zona de Afeccion (Art. 32 Ley 37/2015)

Esta constituida por dos franjas de terreno a ambos lados de las mismas, delimitadas
interiormente por la zona de servidumbre y exteriormente por dos lineas paralelas a las
aristas exteriores de explanacion, a una distancia de:

= Autopistas y autovias: 100 metros.
= Carreteras multicarril o convencionales: 50 metros.
- Zona de Limitacion a la edificabilidad (Art. 33 Ley 37/2015)

La franja de terreno comprendida entre las lineas limite de edificacion, se prohibe en esta
zona cualquier tipo de obra de construcciodn, reconstruccién o ampliacion, incluidas las que
se desarrollen en el subsuelo, o cambio de uso, a excepcién de las que resultaren
imprescindibles para la conservacion y mantenimiento de las construcciones o
instalaciones a existentes.

A ambos lados de las carreteras se sitla la linea a una distancia:
= Autopistas y autovias: 50 metros.

= Carreteras multicarril o convencionales: 25 metros.
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Afecciones de carreteras del Estado. Fuente: Ley 37/2015. Elaboracién Propia

1.4.2. Carreteras autonomicas.
= Ley 3/1991, de 7 de marzo, de carreteras de la Comunidad de Madrid.

= Reglamento 29/1993, de 11 de marzo, por el que se aprueba el reglamento de la Ley de
Carreteras de las Comunidad de Madrid

Afecciones (Articulo 30 Ley 3/1991).
= Dominio Puablico
= Autopistas y autovias — 8 metros
= Carreteras — 3 metros
= Carreteras en trama urbana — Hasta la alineacion de la edificacion
= Zonas de Proteccion
= Autopistas y Autovias — 25 metros

= Carreteras integradas en la red principal y resto-15 metros
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1.4.3. Aguas

= Real decreto legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Aguas.

= Real Decreto 849/1986, de 11 abril, Aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico
que desarrolla los titulos preliminares, I, IV, V, VI, VIl y VIII del Texto Refundido de la Ley
de Aguas, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio.

Afecciones.
= Zona de Dominio Publico: (Art. 2 RDL 1/2001).
Constituyen el dominio publico hidraulico del Estado:

= Aguas continentales, tanto las superficiales como las subterraneas renovables con
independencia del tiempo de renovacion.

= Cauces de corrientes naturales, continuas o discontinuas.
= Lechos de lagos y lagunas y los de embalses superficiales en cauces publicos.

= Acuiferos, a los efectos de los actos de disposicion o de afeccion de los recursos
hidraulicos.

= Las aguas procedentes de la desalacion de agua de mar.
= Zona de Servidumbre: (Art. 6 RDL 1/2001 y 7,8 Reglamento Agua).

Los margenes de los terrenos que lindan con los cauces, estan sujetos, en toda su
extension longitudinal a una zona de servidumbre de 5 metros de anchura, para uso
publico que se regulara reglamentariamente.

= Zona de Policia: (Arts. 9 y 78 Reglamento Agua).

Los margenes de los terrenos que lindan con los cauces, estan sujetos, en toda su
extension longitudinal a una zona de policia de 100 metros de anchura en la que se
condicionard el uso del suelo y las actividades que se desarrollen.
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Esquemas afecciones Ley 1/2001, de aguas. Elaboracién Propia

1.4.4. Servidumbres aeronauticas.

Las servidumbres aeronauticas han sido modificadas por Real Decreto 642/2019, de 8 de
noviembre, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 51 de la Ley 48/1960, de 21 de julio, sobre

la Navegacion Aérea, y de conformidad con lo estipulado en el articulo 27 del Decreto 584/1972,
de 24 de febrero, de servidumbres aeronduticas.

Por lo tanto, estas servidumbres quedan incorporadas en los planos del Plan Director del

Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas, aprobado por Orden del Ministerio de Fomento de 19
de noviembre de 1999.

A continuacién se adjunta plano donde podemos comprobar la servidumbre aeronéutica (area de
servidumbre vulnerada por el terreno) que afecta al termino municipal de Ajalvir en su lado oeste.
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Area de servidumbre vulnerada por el terreno. Fuente: Elaboracion Propia desde la base de AENA
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1.4.5. Vias pecuarias

1.4.5.1. Normativa Estatal.
= Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias.

= Decreto 7/2021, de 27 de enero, del Consejo de Gobierno, por el que se aprueba el
Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

Afecciones (Articulo 4 Ley 3/1995).
= Dominio publico.
= Cafadas < 75 metros.
= Cordeles < 37,5 metros.

= Veredas < 20 metros.

1.4.5.2. Normativa Autonomica.
= Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid
En el término municipal de Ajalvir se encuentran las siguientes vias pecuarias:

= Cafada Real Galiana. Discurre desde el limite méas suroeste con Paracuellos del Jarama,
para discurrir en paralelo con la carretera M-108, para coger direccion este, circundando
el limite de la zona aeroportuaria de la Base Militar de Torrejon para salir del municipio por
el extremo sureste al municipio de Daganzo de Arriba. La anchura legal es de 75,22 m con
una longitud en el municipio de 2.200 m. No presente ni deslinde ni amojanamiento.

= Caflada real de la senda Galiana. Via pecuaria que discurre desde la Cafiada Real
Galiana en sentido este y en paralelo al trazado de la autopista R-2 y la zona aeroportuaria
de la Base Militar de Torrejon hasta salir por el limite sureste del término de Ajalvir. Su
longitud es de 2.150 m con una anchura legal de 37,61 m y no se encuentra deslindada ni
amojonada.

= Colada de la Coja. Via pecuaria que discurre a lo largo del barranco de la Caja de
Culebras (afluente del arroyo de las Culebras) hasta contactar con la Colada del Arroyo
de las Culebras. La longitud de su trazado en Ajalvir es de 2.300 m con una anchura legal
de variable en su longitud y no presenta ni deslinde ni amojonamiento.

= Coladade Arroyo de las Culebras. Discurre por toda la longitud del limite municipal mas
occidental a lo largo del arroyo de las Culebras. La longitud de esta via pecuaria en el
municipio es de 6.400 m con una anchura legal de 20 m y no se encuentra ni deslindada
ni amojonada.

= Coladadel Camino de Torrejon a Ajalvir. Via pecuaria que desde el limite suroeste con
Paracuellos del Jarama discurre en sentido norte hasta el casco urbano de Ajalvir en la
confluencia de las vias pecuarias Colada del Arroyo Juncal y Abrevadero y Colada de la
Huelga o de Alcala de Henares. Su trazado en el municipio es de 4.500 m con una anchura
legal de 6,7 m y no esté deslindada ni amojonada.

= Colada de la Huelga o Alcala de Henares. Via pecuaria que discurre desde la Cafiada
Real de la Senda Galiana al sureste del término, que con sentido noroeste cruza la Caflada
Real Galiana y finaliza su trazado en el casco urbano de Ajalvir. El trazado en el municipio
es de 4.200 m con una anchura legal de 10,03 m y no presente ni deslinde ni
amojanamiento.
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= Colada del Arroyo Juncal y Abrevadero. Via pecuaria que discurre desde el casco
urbano de Ajalvir, en la confluencia de las vias pecuarias de Colada de la Huelga o de
Alcal4 de Henares y Colada del Camino de Torrején a Ajalvir, que en sentido norte llega
hasta la zona del Polideportivo municipal donde se localiza el Descansadero El Juncal. Su
trazado discurre por las proximidades del cauce del arroyo de la Huelga. La longitud de
esta via pecuaria es de 1.250 m con una anchura legal variable y sin amojonamiento ni
deslinde.

= Fuentey charcade las Mujeres. Area pecuaria en la confluencia entre Colada del Arroyo
de las Culebras y la Colada de la Coja.

= Descansadero El Juncal. Area pecuaria junto al Polideportivo municipal donde termina
la via pecuaria de Colada del Arroyo Juncal y Abrevadero
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Mapa de vias pecuarias en el municipio de Ajalvir. Fuente: Comunidad de Madrid.

1.4.6. Instalaciones eléctricas

= Real decreto 223/2008, de 15 de febrero, por el que se aprueban el reglamento sobre
condiciones técnicas y garantias de seguridad en lineas eléctricas de alta tension y sus
instrucciones técnicas complementarias ITC-LAT 01 a 09.

= Real Decreto 1955/2000, de 1 de diciembre, Regula las actividades de transporte,
distribucion, comercializacion, suministro y procedimientos de autorizacion de
instalaciones de energia eléctrica.

= Instruccion técnica complementaria ITC-LAT 07 lineas aéreas con conductores desnudos.
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Afecciones.

Se aplicaran los siguientes retranqueos para al paso por zonas en las condiciones mas

desfavorables del conductor partiendo de la siguiente distancia minima:
1,5+Del (Tabla 15 de la ITC-LAT-07) en metros con un minimo de 2 metros.

En funcién de lo anterior se puede generalizar:

= LINEAS DE 400 Kv

= LINEAS DE 220 Kv

= LINEAS DE 132 Kv

= LINEAS DE 45-66 Kv
= LINEAS <15 Kv
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Asi mismo, de acuerdo con el Real Decreto 1955/2000, de 1 de diciembre, podemos diferenciar:

= Servidumbre de paso aéreo: vuelos, postes, torres 0 apoyos fijos para los cables y su
puesta a tierra, paso 0 acceso, ocupacion temporal de terrenos.

= Servidumbre de paso subterrdneo: Ocupacién del subsuelo con cables y dispositivos
necesarios, paso 0 acceso y ocupacion temporal.
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1.4.7. Gasoducto
= Ley 34/1998, de Hidrocarburos.

Es Zona de Dominio Publico: Los yacimientos de hidrocarburos y almacenamientos subterraneos
y del subsuelo del mar territorial y de los fondos marinos.

Es Zona de Servidumbre de paso: 10 metros. Comprenderan la ocupacién de subsuelo con
instalaciones y canalizaciones; el paso y acceso y ocupaciones temporales.

1.4.8. Farmacias
1.4.8.1. Normativa Estatal.
= Ley 16/1997, de 25 de abiril, de servicios de las Oficinas de Farmacia.
Afecciones: Modulos de poblacién (Articulo 2 de la L.16/1997).
= 2.800 habs/farmacia; Distancia entre oficinas de farmacias: 250 metros.
1.4.8.2. Normativa Autonémica.
= Ley 5/2005, de 27 junio, Ley de Farmacia de Castilla-La Mancha de 2005.
Afecciones (Art 36 L5/05).
Distancia entre oficinas de farmacia en base al médulo de Poblacion:
= Zona 2.800 habs/Farmacia (salvo zonas rurales, turismos, montafia): 250 metros.
= Méximo 1.800 habs/Farmacia:
=  >5.000 habs: 250 metros.
= < 5.000 habs: 150 metros.
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1.4.9. Cementerios
= Decreto 72/1999, de 1 de junio, de sanidad mortuoria.
Afecciones.

= Para el emplazamiento de cementerios de nueva construccién y/o la ampliacion de los
existentes: Zona de proteccion de 50 metros de anchura en todo su perimetro, libre de
toda clase de construccidon excepto zonas ajardinadas y edificios destinadas a usos
funerarios

1.4.10. Servidumbres civiles
= Real Decreto de 24 de julio de 1889, por el que se aprueba el Cédigo Civil.
Afecciones: (Articulos 580 a 593 del Cédigo Civil).
= Servidumbre de Luces.
= Muros medianeros: no abrir ventanas ni huecos sin consentimiento del otro.
= Muros no medianeros: permite ventanas o huecas de 30 cm x 30 cm.
= Servidumbre de Vistas: (no se aplica si los edificios estan separados por via publica).
= Vistas rectas: 2 metros.

= Vistas de Costado u oblicuas (desde la linea de separacion de las 2 propiedades):
60 cm.

= Servidumbre de Vertiente de tejados.

= Que las aguas pluviales no caigan sobre predio vecino.
=  Servidumbre de Desague.

= Corrales con patios enclavados, dando paso a las aguas por predio contiguo.
= Distancias y Obras Intermedias.

= Arboles altos: 2 metros.

= Arboles bajos: 50 cm.
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1.4.11. Patrimonio

En el documento se pretende recoger un catdlogo de bienes y espacios protegidos que cumpla
con Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid y ley estatal
Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espafiol.

El municipio de Ajalvir recoge los siguientes bienes del Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos:

BIENES DE AJALVIR EN EL CATALOGO GEOGRAFICO DE BIENES DE PATRIMONIO HISTORICO DE LA COMUNIDAD DE

MADRID
CM/000/0137  |Hangar I.N.T.A 1944-1946. Siglo XX Bien Inmueble. Etnogréfico Industrial
CM/002/0001 |Los Llanos de Ajalvir Siglo XVl a XX Siglo XX Yacimiento Arqueoldgico
CM/002/0002 |Cerro Palomino Siglo XVl a XX Siglo XVI Yacimiento Arqueolégico
CM/002/0003  |Camino del Calvario/Llanos del Calvario Romano Yacimiento Arqueolégico
CM/002/0004  |Arenal el Palomino Siglo XVl a XX Yacimiento Arqueolégico
CM/002/0005 |San Roque/Los perales Siglo XVI a XX Yacimiento Arqueoldgico
CM/002/0006 |Los Almendros Siglo XVl a XX Yacimiento Arqueoldgico
CM/002/0007 |Las Camisas Siglo XVI a XX Etnogréfico
CM/002/0008 |Casco Historico de Ajalvr g:tgrlzmxf;jll": ;\XBa]o medieval. Yacimiento Arqueoldgico
CM/002/0009 |Iglesia parroquial de la Purisima Concepcion | Siglo XVIIl a XIX Bien de Interés Cultural
CM/002/0010 |Fabrica de Harinas Siglo XIX Bien de Interes Patrimonial
CM/002/0011 |Ermita de San Roque SXVILa XV Bien de Interes Patrimonial
CM/002/0012 |[Casa. Calle Covachuelas, 3 Siglo XIX a XX Bien Inmueble. Ambiental
CM/002/0013 |Casa. Calle Mayor 13-15 S. XX Bien Inmueble. Ambiental
CM/002/0014 |Casa. Calle Procesiones, 10 S.XIX Bien Inmueble. Ambiental
CM/002/0015 |Casa. Calle San Roque 7y 9 Bien Inmueble. Ambiental
CM/002/0016 |Casa. Calle Carlos Ruiz, 16 Siglo XIX a XX Bien Inmueble. Ambiental
CM/002/0017 |Casa. Plaza Mayor s/n Siglo XIX a XX Bien Inmueble. Ambiental
CM/002/0018 |Casa. Calle Carlos Ruiz n°15 Siglo XIX Bien Inmueble. Ambiental
CM/002/0019 |[Casa. Calle Carlos Ruiz n°3 Siglo XVI Bien Inmueble. Ambiental
CM/002/0020 |Casa. Calle Mayor , 3 Bien Inmueble. Ambiental
CM/002/0021 |Ermita de La Soledad S. XX Bien de Interés Patrimonial

Bienes de Ajalvir incluidos en el Catalogo Geogréfico de Bienes del Patrimonio Histérico. Fuente: Direccion
General de Patrimonio Histérico. Consejeria de Empleo, Turismo y Cultura de la Comunidad de Madrid
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Afecciones Territoriales. Fuente: Elaboracion Propia
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1.5. Estudio Socioecondmico del Municipio

Como ya hemos comentado anteriormente, el municipio de Ajalvir es un municipio situado en la
provincia de Madrid, perteneciendo este municipio a la zona Norte del Este Metropolitano.

Los Municipios que destacan esta area metropolitana para su estudio son los siguientes: Paracuellos
del Jarama, Ajalvir, Alcala de Henares, Torrejon de Ardoz, Coslada, Mejorada del Campo, Velilla de

San Antonio, Rivas Vaciamadrid y Arganda del Rey.
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Municipios del Entorno. Zona de Estudio. Elaboracién Propia
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1.5.1. Poblacién y estructura demografica del entorno de Ajalvir

Segun las cifras oficiales resultantes de la revision del padrén municipal a 1 de enero de 2021, la

poblacién en Ajalvir es de un total de 4.676 habitantes.

La tendencia en la evolucién demografica que se manifiesta en Ajalvir es de crecimiento positivo
constante, manifestando un incremento importante en los dltimos 10 afos, en los que su poblacion
se ha multiplicado por dos. Este fenédmeno de aumento continuo de la poblacion también sucede en
otros municipios de la provincia, siendo en Ajalvir especialmente significativo, y esta vinculado, no
tanto, al desarrollo local de los mismos sino a su tendencia a convertirse en lugares de primera

residencia.
e Poblacién | Superficie | Densidad
(2021) (Ha) (Hab/Ha)
Ajalvr 4.676 1.980 2,36
Nordeste Comunidad 67.841 39.689 1,71
Comunidad de Madrid | 6.751.251 803.088 8,41
TOTAL 6.823.768 844.757 12,48

Poblacién de municipios del entorno de Ajalvir. Afio 2021. Fuente INE

1.5.1.1. Estructura demografica

El analisis de la demografia del entorno de Ajalvir y de la Comunidad de Madrid ofrece resultados
similares a los del municipio. En este sentido, se puede catalogar la poblacion del entorno mas
inmediato como relativamente joven, ya que es notablemente alta (70%) la franja de poblacion con

una edad de 15 a 65, siendo la poblacién activa de la zona.

POBLACION DE DER O ordeste Co dad 0)
O pre ere Ola
PO e aad . . .
Habitantes % Habitantes % Habitantes

< 15 afios 6.393 19% 5.949 18% 12.342 18%

De 15 a 65 afios 24.252 71% 23.555 70% 47.807 70%

> 65 afios 3.613 11% 4.079 12% 7.692 11%
TOTAL 34.258 50% 33.583 50% 67.841 100%

Poblacion de derecho del entorno Nordeste Comunidad. Afio 2019. Fuente INE.

En estos municipios la franja de menos de 15 afios, siendo muy baja y se consolida el paulatino
envejecimiento de la poblacion. Esta situacién se manifiesta en el siguiente diagrama de barras.
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10.000
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Hombres Mujeres Total

< 15 afios De 15a 65 afios M > 65 afios

Poblacion de derecho del entorno Nordeste Comunidad. Afio 2021. Fuente INE
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1.5.1.2. Evolucion de la Poblacion del entorno de Ajalvir

Por otra parte, a lo largo del periodo de estudio analizado, correspondiente con los veinte Gltimos
afios, la tendencia poblacional evolutiva de los municipios que constituyen el entorno no es uniforme
dado el elevado niimero de municipios que lo integran.

EVOLUCION DE LA POBLACION

ARG Poblacion | Poblacién | Poblacion | Poblacién | Poblaciéon Variaciéon 2001-2021
2001 2011 2017 2019 2021 .
( ) ( ) ( ) ( ) ( ) Absoluta Relativa
Ajalvir 2.386 4,111 4.455 4,712 4.676 2.290 96%
Nordeste Comunidad 29.477 57.929 62.300 65.112 67.841 38.364 130%
Comunidad de Madrid 5.732.433 | 6.489.680 6.507.184 6.663.394 6.751.251 1.018.818 18%

Variacion absoluta y relativa de la poblacion del municipio la zona y la CAM. Fuente INE.

Como se recoge en la tabla anterior, el incremento relativo de poblacion, en el periodo 2001-2021,
del municipio de Ajalvir es un minimo inferior al producido en el Nordeste de la Comunidad pero muy
superior al total de la CAM, frenado este Ultimo por los numerosos municipios donde se han dado
crecimientos negativos.

1.5.2. Estructura de la Poblacion de Ajalvir
1.5.2.1. Evolucion de la Poblacion

Segun los ultimos datos de poblacion del Padron Municipal a 1 de enero de 2021 publicado por el
INE, la poblacién de derecho empadronada en Ajalvir resulta un total de 1.286 habitantes,
existiendo un padron similar en la poblacion de derecho, ya que el 52% de la totalidad son varones
y el 48% son mujeres. La superficie del término es aproximadamente de 21.5 Kmz, y su densidad

de 59,81 Hab/kmz.

EVOLUCION DE LA POBLACION DE DERECHO DE AJALVIR

Ao Varones Mujeres Total Incremento
2021 2.437 2.239 4.676 -45
2020 2.451 2.270 4,721 9
2019 2.438 2.274 4.712 153
2018 2.374 2.185 4.559 104
2017 2.327 2.128 4.455 15
2016 2.318 2.122 4.440 97
2015 2.276 2.067 4.343 4
2014 2.284 2.055 4.339 78
2013 2.235 2.026 4.261 58
2012 2.202 2.001 4.203 92
2011 2.132 1.979 4.111 202
2010 2.046 1.863 3.909 129
2009 1.967 1.813 3.780 222
2008 1.851 1.707 3.558 110
2007 1.798 1.650 3.448 217
2006 1.680 1.551 3.231 169
2005 1.616 1.446 3.062 137
2004 1.530 1.395 2.925 170

Evolucion anual de la poblacién. Afio 2021. Fuente INE. Serie padrén municipal.

Volumen 1. Memoria Informativa. Bloque I. Memoria Informativa.

Plan General de Ajalvir (Madrid)

pagina 138 de 501



La tendencia en la evolucién demografica que se manifiesta en Ajalvir ha sido de crecimiento. En el
periodo recogido en la tabla anterior, desde el afio 2004, el incremento total de la poblacion del
periodo es del 160 % (1.751 Habitantes de incremento)

{
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Evolucion de la poblacion. Afios 2004 a 2021. Fuente INE. Serie padron municipal.

1.5.2.2. Estructura de la Poblacién

Las piramides de poblacion son la expresion grafica de la estructura demografica, representada por
sexo y edad, distribuyendo en grupos quinquenales los efectivos presentes en una determinada
poblacién.

A través de su interpretacion se pueden apreciar los efectos de diversos fendmenos que afectan a
dichas poblaciones, en concreto los impactos de natalidad y fecundidad, la mortalidad y los efectos
migratorios.

La representacién grafica de la poblacidn de Ajalvir, por estratos de edad nos ofrece una piramide
poblacional en la que se reflejan sus caracteristicas mas representativas:

= Una base de la piramide normal, en los primeros grupos de edad, manifiesta que el
incremento de la poblacion se deriva fundamentalmente del aumento de la tasa de
natalidad, y del movimiento migratorio

= Existencia mayoritaria de poblacién en el estrato de edad entre 35-45 afios, que
representa la mayor parte de la poblacién activa.

= Por Ultimo, un volumen de representacién bajo en los grupos de edad avanzada con
tendencia a incrementarse en afios sucesivos dado el crecimiento de la poblacion.

La estructura de la poblacién de derecho de Ajalvir se puede considerar relativamente joven al contar
con un porcentaje de poblacién de menores de 15 afios representan un 16% de la poblacién, por
encima de la representacion que supone la franja de mayor edad.
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Piramide poblacional de Ajalvir. Fuente INE. Padrén municipal 2021

En términos generales, en demografia se contempla que una poblacién es considerada como
“envejecida” cuando el 10% de sus miembros son mayores de 65 afios, circunstancia que se da en
el municipio, al alcanzar esta horquilla de poblacidn un porcentaje del 11%.

Igualmente, se considera que una poblacién es considerada como “joven” cuando cerca del 73% de
sus miembros son mayores de 15 afios y menores de 65 afios, circunstancia que se da en este
municipio al existir un porcentaje del 69% para este grupo de poblacion.

POBLACION DE DERECHO - 2021

Hombres Mujeres

Grupo de Edad

Habitantes % Habitantes % Habitantes %
< 15 afios 385 16% 363 16% 748 16%
De 15 a 65 afios 1.808 74% 1.605 72% 3.413 73%
> 65 afios 244 10% 271 12% 515 11%
TOTAL 2.437 52% 2.239 48% 4.676 | 100%

Poblacién de derecho en el municipio de Ajalvir 2021. Fuente INE.

Una poblacién se considera joven cuando su efectivo demogréfico de menores de 15 afios tiene una
representacion superior al 33% de la poblacion total, y se estima que una poblacién rejuvenece
cuando la proporcion de menores de 15 afios sobre el total aumenta, es decir, cuando sus efectivos
superan en mas de cinco puntos a los grupos seniles. Este caso se da en Ajalvir ninguna de las dos
exigencias anteriores ya que el porcentaje de menores de 15 afios es inferior al 33% y tan soélo
supera en 5 puntos al porcentaje de mayores de 65 afios.

Resumiendo los puntos anteriores, la mayoria de la poblacion se encuentra en la franja activa desde
el punto de vista laboral, lo que da lugar a cierta independencia econémica, a la necesidad de
viviendas, etc.
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Lo anterior supone la existencia de necesidades a las que el municipio debe dar respuesta,
generando a su vez reciprocidad ya que estos colectivos son los cuentan con mayor potencial de
asumir desarrollos y, en consecuencia, de aporte de impuestos y tasas.

4.000

3.500

[
w
o
(=

27
g

Habitantes Habitantes Habitantes

Hombres MugErss Total

BM<153flos WDel5a65aflos W>65afios

Estructura de poblacién del municipio de Ajalvir en diagrama de barras. Fuente INE. Padrén 2021

1.5.2.3. Inmigracién

El movimiento migratorio expresa las bajas y altas de poblacién que existe en un territorio. El
colectivo de inmigrantes es un colectivo emergente que adquiere cada vez mayor importancia dentro
de la realidad social de la provincia. Se caracteriza por ser una poblacién en edad joven, por lo que
su contribucién a nuestras pautas demogréficas afecta sobre todo a un aumento de la natalidad,
ademas de producirse un volumen mayor de poblacién en la tasa de la actividad. Es posible que los
datos que se proporcionan de inmigracién no sean del todo correctos ya que existe un margen para
los que no estan inscritos legalmente en el municipio.

En el caso de Ajalvir, de acuerdo con los datos de padrén municipal de 2021, de las 1.271 personas
empadronadas, 1.152 son nacidas en Espafia lo que supone 91% de la poblacién, mientras que la
poblacién inmigrante, las 119 personas restantes, significan el 9,36%

INMIGRACION
Total Hombres Mujeres % sobre total
Europa 602 93%
América 31 4,81%
Africa 12 1,84%
Asia 3 0,47%
TOTAL 648 313 335 100%

Porcentaje de inmigrantes en relacion con su nacionalidad de origen. Fuente: Banco de Datos Municipal y
Zonal. Valores afio 2021.

Como se refleja en el cuadro anterior, la poblacion procedente de la Unién Europea es mayoritaria
con 602 personas (93%), seguida de los procedentes de paises americanos con 31 personas
(4,81%); los procedentes de paises africanos (12%), y de paises asiaticos (0,84%) son minoria.
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1.5.3. Estructura economica del municipio
1.5.3.1. Actividad empresarial y poblacion activa

La economia del municipio tiene como base el sector servicios, como consecuencia de proceso de
“terciarizacion” que se ha producido en la economia local, encaminado a satisfacer las necesidades
provocadas por el incremento poblacional experimentado en el municipio al consolidarse, en cierta
medida, como nucleo de primera residencia.

De acuerdo con los datos de afiliacion a la seguridad social, tomados por municipio de residencia,
la mayoria de los ocupados trabaja en el sector servicios con porcentajes que no han bajado del 45
% en los Ultimos 4 afios que se recogen en la siguiente tabla.

RABAJADOR O PADO

Trabajadores Trabajadores Trabajadores Trabajadores
Agricultura, ganaderia 13 |0,42% 12 10,34% 12| 0,32% 14 | 0,38%
Mineria, Industria y Energia 1.698 |54,74% 1.749 |50,00% 1.801 | 47,54% 1.646 | 44,69%
Construccién e inmobiliaria 212 |6,83% 324 |9,26% 360 | 9,50% 352 | 9,56%
Sercicios 1.179 |38,01% 1.413 |40,39% 1.615 | 42,63% 1.671 | 45,37%
TOTAL 3.102 | 100,00% 3.498 | 100,00% 3.788 | 100,00% 3.683 | 100,00%

Trabajadores afiliados por municipio de residencia y por rama de actividad.
Fuente: Dinamica de la Ocupacion. Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid.

La segunda actividad relevante en la economia del municipio es el sector industrial con un porcentaje
de afiliados por encima del 40%. La variacién de trabajadores ocupados en el sector de la
construccion esta ligada tanto al desarrollo urbanistico producido, manifestado en mayor medida a
partir de la década de los noventa, como a las fuertes crisis padecidas a principios del presente siglo
XXI. El actual porcentaje de trabajadores en este sector es el mas alto de la serie analizada. Ademas
este sector también esté ligado a la actividad logistica del municipio y su proximidad con el Corredor
de Henares y su buena comunicacién con las grandes infraestructuras de transporte.

EVOLUCION NUMERO DE PARADOS

ANO Parados | Habitantes s
hab.

2007 90 3.448 2,61%
2008 107 3.558 3,01%
2009 187 3.780 4,95%
2010 255 3.909 6,52%
2011 254 4,111 6,18%
2012 315 4.203 7,49%
2013 321 4.261 7,53%
2014 303 4.339 6,98%
2015 314 4.343 7,23%
2016 268 4.440 6,04%
2017 221 4.455 4,96%
2018 202 4.559 4,43%
2019 212 4.712 4,50%
2020 239 4.721 5,06%
2021 264 4.676 5,65%
2022 213

Evolucion del numero de parados en el municipio.
Fuente: Estadistica de Empleo. Ministerio de Empleo y Seguridad Social.
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En relacion con la evolucion del nimero de parados, entre los afios 2.010 y 2.021 se produjo un
fuerte incremento vinculado a la crisis general vivida en todo el pais que golpe6 con mas fuerzay el
sector de la construccion. No obstante, en los datos resultantes de la EPA se recoge desde el afio
2015 una disminucién progresiva de nimero de parados, estabilizdndose en el entorno del 6% del
total de la poblacion hasta nuestros dias.

La tendencia evolutiva sefialada en el punto anterior se resume en el siguiente grafico.

Parados
150
300
250
200
150
100
2007 200820032010201120122013201420152016201720182019 202020212022

Evolucion del nimero de parados (personas) en el municipio.
Fuente: Estadistica de Empleo. Ministerio de Empleo y Seguridad Social

Evolucion del paro registrado en Ajalvir
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Evolucion del Paro en Ajalvir por meses (2015-2022). Fuente: http://www.foro-ciudad.com/
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En cuanto a la distribucién del nUmero de personas desempleadas por sexos para los diferentes
grupos de edad establecidos, el mayor porcentaje de parados se corresponde con las mujeres que
representan el 63% del total de los computados. Dentro de las horquillas de edad, en ambos sexos
la mayor concentraciéon de parados en el grupo de son mayores de 44 afios (62%) con mayor
porcentaje de mujeres que dobla el porcentaje de varones en su misma horquilla de edad.

Paro por edad y Sexo. Datos 2022
Hombres Mujeres

Grupo de Edad

Habitantes % Habitantes % Habitantes %
< 25 afios 7 110,14% 10 (8,26% 17 | 8,95%
De 25 a 44 afios 17 |24,64% 36 |29,75% 53 | 27,89%
> 44 afos 45 65,22% 75 |61,98% 120 | 63,16%
TOTAL 69 | 36,32% 121 | 63,68% 190 | 100,00%

Distribucion de paro por edad y sexos en Ajalvir. Fecha: 2022
Fuente: Estadistica de Empleo. Ministerio de Trabajo y Economia Social.

En lo relativo al porcentaje de parados por sector productivo, el mayor porcentaje corresponde
I6gicamente al que tiene mayor proporcidon de empleo, resultando el sector de servicios el mayor
castigado con un total de 85% del total de los parados. También el sector de la construccién y la
industria suman un 13% de parados, aunque el porcentaje de parados del sector de la construccién
ha disminuido relativamente con respecto a afios anteriores y ahora cuenta con un 4 %.

Paro por sectores de empleo. Agosto 2022

Sectores Industria Construccion Agrlcultur’a, Senvicios Sl Em.pleo
Ganaderia Anterior
Ajalvir 17 7 - 161 5
TOTAL 9% 4% 0% 85% 3%

Distribucion de paro por sectores productivos. Agosto 2022
Fuente: Estadistica de Empleo. Ministerio de Trabajo y Economia Social.

Finalmente se realiza un estudio de las cifras de paro en los municipios localizados en el entorno de
Ajalvir y la CAM agrupando porcentajes por sectores de produccion.

Paro por sectores de empleo. Agosto 2022

Municipio TOTAL Industria Construccion Agricultur’a, Senicios 21l Em_pleo
Ganaderia Anterior
Ajalvir 190 17 7 - 161
Nordeste Comunidad 3.611 338 257 26 2.832 158
Comunidad de Madrid 339.223 19.784 25.408 2.828 269.385 21.818
TOTAL 343.024 5,87% 7,48% 0,83% 79,40% 6,41%

Distribucion de paro por sectores productivos. 2022
Fuente: Estadistica de Empleo. Ministerio de Trabajo y Economia Social.

De acuerdo con los datos de la tabla anterior, el mayor nimero de desempleados en el area
estudiada se corresponde con el sector servicios, con mas del 70% del porcentaje en los tres
ambitos, subiendo hasta el 79% sobre total de desempleados en cémputo de la Comunidad.

El sector de la construccion y el industrial estan por debajo del 10% en Ajalvir, siendo el porcentaje
del sector industrial menor que el de la zona Nordeste de la Comunidad (16%) pero superior al
porcentaje provincial. Proporciones légicas con el mayor tejido industrial de la zona nordeste,
superior al existente por término medio en la CAM. Muy poca proporcién corresponde al sector
agricola, caracteristica comin en toda la Comunidad Auténoma e inferior al porcentaje de la
poblacién sin empleo anterior que es del 6,41%.
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1.5.3.2. Sectores productivos en el término municipal

Los datos sobre nimero de empresas existentes en Ajalvir se han obtenido de la base de datos
Colectivo empresarial de la Comunidad de Madrid, Base 2015 consultada en el portal del Instituto
de Estadistica de la Comunidad de Madrid. En la descripcion de la metodologia empleada para
realizar dicha base de datos se dice expresamente:

“El Colectivo empresarial recoge el conjunto total de unidades productivas de cualquier
naturaleza que ejercen su actividad econémica en la Comunidad de Madrid, asi como su empleo
y caracteristicas de localizacion.

La unidad productiva se define como la unidad basica en el espacio generadora de actividad
economica, coincidiendo en la mayoria de los casos con conceptos analogos como el
establecimiento o la unidad local. Sin embargo, la unidad productiva agrupa igualmente a las
actividades mdviles (sin local estable), asi como las actividades de otros autbnomos, que se
localizan convencionalmente en la direccion postal que se declara que, en muchos casos,
coincide con el domicilio familiar habitual del profesional.”

De acuerdo con los datos recogidos en la Base 2015 la estructura de unidades productivas

agrupadas por sectores es la siguiente:
Empresas sectores de empleo.

Sector Productivo Empresas A= Empresas Empresas Empresas @ Empresas = Empresas
% 2017 % 2018 % 2019 % 2020 % 2021 % 2022
Agricultura, Ganaderia 0,92% 0,93% 0,83% 1,02% 1,22% 1,03%
Industria 29,09% 29,42% 28,48% 29,09% 29,69% 28,82%
Construccion 8,55% 9,05% 9,80% 10,07% 9,52% 10,36%
Senvcios 61,44% 60,60% 60,89% 59,82% 59,57% 59,79%
TOTAL EMPRESAS 983 972 969 983 987 975

Evolucion de empresas existentes.
Fuente: Colectivo Empresarial. Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid

Como ya hemos recogido en puntos anteriores, el sector productivo mayoritario por unidades de
produccion localizadas en el municipio es el sector servicios con un porcentaje en el periodo 2017a

2022 del 60%

Agricultura,
Ganaderia

Industria

Porcentaje medio (2017-2022) de empresas existentes.
Fuente: Colectivo Empresarial. Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid
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1.5.3.3. El Sector Primario

Son aquellas actividades que comprende la explotacion directa de los recursos naturales del suelo,
del subsuelo o del mar. Las actividades del sector primario estdn compuestas por la agricultura,
ganaderia, silvicultura y pesca.

1.5.3.3.1. Agricultura

La agricultura dentro de Ajalvir supone una actividad poco significativa ya que Unicamente, de
acuerdo con los datos de 2020, tan sélo el 0,38% de los ocupados lo hace en este sector. Es posible
gue algunas de las tierras existentes correspondan a un uso a tiempo parcial de las mismas. Aun
asi, el nimero de hectareas y su division es algo que se debe tener en cuenta.

Segun los Ultimos datos disponibles en el Instituto Nacional de Estadistica respecto del Censo
Agrario de 2020, el total de la superficie agricola utilizada (SAU) del municipio es de 1.176,67 Ha.

APROVECHAMIENTO DE TIERRAS

Aprovechamiento de tierras Superficie (HA) %
Tierras labradas 1.176,67 | 100%
Tierra arable 1.148,35 | 98%
Cultivos lefiosos 17,78 | 2%
Pastos Permanentes 10,54 1%
Huertos para Consumo propio - 0%
Invernadero o abrigo alto accesible - 0%
TOTAL 1.176,67 100%

Aprovechamiento de tierras. Fuente: Censo agricola 2020

En el cuadro anterior se recoge la distribucién y uso se las distintas clases de aprovechamientos.
Del suelo agricola utilizado Gnicamente 10,54Ha (un 1%) esta dedicado a pastos de caracter
permanente. Por el contrario, en su mayor parte, mas del 98 %, se corresponde con tierras de labor.
La superficie restante, 17,78 Has se incluyen en cultivos lefiosos

Huertos para

Cultivos
? 2 Consumo
ot x

lafiosas: 1 pr‘

T Tierras
r ara

e labradas

Aprovechamiento de tierras. Fuente: Censo agricola 2020

Volumen 1. Memoria Informativa. Bloque I. Memoria Informativa.

Plan General de Ajalvir (Madrid) pagina 146 de 501



1.5.3.3.2. Ganaderia

La ganaderia, al igual que la agricultura, forma parte de las actividades que antiguamente constituian
la base econdémica del municipio quedando en la actualidad relegadas a un segundo plano.

Las explotaciones ganaderia no representa un sector significativo dentro del sector econémico
municipio de Ajalvir.

1.5.3.3.3. Pesca

La representacion del sector pesquero en el municipio resulta nula
1.5.3.4. El Sector Secundario

El sector secundario engloba todas las actividades dedicadas a transformar o manufacturar las
materias primas. Estas actividades son llevadas a cabo por la industria con la participacion de la
mano de obray el capital. Del analisis de los datos de los ultimos afios (2017-2022) ya recogidos en
puntos anteriores, se comprueba que las proporciones de empresas se han mantenido en los
mismos margenes con un porcentaje ampliamente mayoritario de las destinadas a servicios.

70,003

60,00%

10,00%

0,00%

W Agricultura, Ganaderia 8 Ingustria » Construccion Servicios
&

Evolucion del porcentaje de empresas existentes.
Fuente: Colectivo Empresarial. Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid
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1.5.3.4.1. Industria

La industria tiene una relevancia significativa para la economia del municipio ya que a ella se
dedican, de acuerdo con los datos de enero de 2022 el 28,82% de los ocupados. Este aspecto se
manifiesta bajo notablemente gracias a la existencia del poligono industrial de la localidad.
Empresas
% 2022
EMpresas
% 2021
Empresas
% 2020
Empresas
% 2019
Empresas
5% 2018
Empresas
%2017

27,50% 28,00% 28,30% 29,00% 29,50% 30,00%

® Industria

Evolucion del porcentaje de empresas del sector industrial.
Fuente: Colectivo Empresarial. Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid

El porcentaje de empresas industriales ha sido mantenido en los afios entre un 28% a 30%.

La mayor parte de estos centros se dedican a la industria manufacturera y logistica, considerandose
pequefia y mediana empresa donde se desarrollan actividades ligadas a satisfacer a las
necesidades urbanas, propias de la localidad y municipios cercanos de menor entidad. Ademas de
ello se dedican a satisfacer a las grandes empresas de todo el parque empresarial del Corredor de
Henares.

1.5.3.4.2. Construccioén

La construccién supone una actividad econdémica a la que se dedica el 10,36% de la poblacién
ocupada (Agosto 2022). Las empresas dedicadas a ello se dividen entre los pequefios albafiiles y
pequefias empresas que realizan la construccién completa. Su mayor crecimiento fue debido al
importante desarrollo y crecimiento producido a partir de los afios noventa.

Empresas
% 2022

Empresas
% 2021
Empresas
% 2020
Empresas
% 2019
Empresas
% 2018
Empresas
% 2017

0,00% 2,00% 4,00% 6,00% 8,00% 10,00% 12,00%

m Construccion

Evolucion del porcentaje de empresas del sector de la construccion.
Fuente: Colectivo Empresarial. Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid
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Hay que subrayar que el porcentaje de empresas dedicadas a la construccién, que sufrié un fuerte
retroceso en los afios de la crisis, se ha incrementado en los Ultimos afios. En el grafico anterior se
recoge esta evolucién y el porcentaje de los Ultimos afios situado entre el 8% y el 11%.

1.5.3.5. El Sector Terciario

El sector terciario agrupa actividades que no producen ni transforman materias primas, sino una
serie de bienes de servicio, tales como el comercio, transporte, comunicaciones, servicios sociales,
administracion publica, educacioén, investigacion cientifica, medicina, banca, etc. El porcentaje de
empresas dedicadas a este sector se mantiene por encima del 60% desde hace mas de una década,
a gran distancia del resto de los sectores productivos

1.5.3.5.1. Servicios

El comercio y los servicios constituyen la actividad econémica mas importante del municipio. De
hecho, con datos de 2022, el porcentaje de poblacién que se dedica a este sector es del 60% de los
ocupados.

El comercio y los servicios en el municipio estan basados en diversos establecimientos (Productos
alimenticios, etc.), cafés y bares, productos no alimenticios (farmacias, equipamiento de hogar,
recambios, etc.).

Como consecuencia de todo lo comentado sobre el caracter mayoritario de este sector, el porcentaje
de empresas dedicadas al mismo es alto y, como se recoge en el siguiente grafico, se ha situado
por encima del 65% en los Ultimos afios, con un valor global del 70% de las unidades productivas
del municipio.

Empresas
% 2022

Empresas
% 2021

Empresas
% 2020

Empresas
% 2019

Empresas
% 2018

Empresas
% 2017

58,50% 59,00% 59,50% 60,00% 60,50% 61,00% 61,50% 62,00%

Servicios

Evolucién del porcentaje de empresas del sector servicios.
Fuente: Colectivo Empresarial. Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid
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1.5.4. Conclusiones

La superficie del término resulta aproximadamente de 19,80 Km2. Segun los ultimos datos de
poblacién del Padrén Municipal. Segun los Ultimos datos de poblaciéon a 1 de enero de 2021
publicado por el INE, la poblacién empadronada en Ajalvir es de 4.676 habitantes, existiendo
practicamente igualdad entre ambos géneros, ya que el 52% de la totalidad son varones y otro 48%
son mujeres. Esto supone una densidad de 236,16 Hab/Km2.

La representacién grafica de la poblacién de Ajalvir, por estratos de edad nos ofrece una piramide
poblacional en la que se reflejan sus caracteristicas mas representativas:

= Una base de la piramide normal, en los primeros grupos de edad, manifiesta que el
incremento de la poblacion se deriva fundamentalmente del aumento de la tasa de
natalidad, y del movimiento migratorio

= Existencia mayoritaria de poblacién en el estrato de edad entre 35-45 afios, que
representa la mayor parte de la poblacién activa.

=  Por ultimo, un volumen de representacién bajo en los grupos de edad avanzada con
tendencia a incrementarse en afios sucesivos dado el crecimiento de la poblacion.

En términos generales, en demografia se contempla que una poblacién es considerada como
“envejecida” cuando el 10% de sus miembros son mayores de 65 afos, circunstancia que se da en
el municipio, al alcanzar esta horquilla de poblacién un porcentaje del 11%.

Igualmente, se considera que una poblacion es considerada como “joven” cuando cerca del 73% de
sus miembros son mayores de 15 afios y menores de 65 afios, circunstancia que se da en este
municipio al existir un porcentaje del 69% para este grupo de poblacion.

En relacion con la demografia de la poblacion, se ha visto aumentada en el momento que se ha
consolidado el Corredor de la estructura territorial de Henares; posicionando Ajalvir en un territorio
complejo y metropolitano.

La nueva situacién del Corredor de Henares, revela que Ajalvir esta recibiendo los efectos de
difusion de los nacleos urbanos mas maduros del Corredor; que han alcanzado el grado en el que
la atraccidn que antes ejercian en practica exclusividad se expande hacia ambitos y territorios
préximos donde la oferta residencial es mas acorde con sus niveles econémicos con mayor calidad
ambiental, reproduciendo en menor escala los fenbmenos que en su dia conformaron el area
metropolitana y el corredor de Henares (A-2).

Ademas, Ajalvir presenta una estructura demografica en proceso de maduracién con tasas de
jévenes, de natalidad, fecundidades muy superiores a la media de la zona del nordeste de la
comunidad y de los municipios afectados por el Corredor de Henares.

Por lo tanto, en relacién a la estructura demografica de Ajalvir exigira reproducir productos urbanos
mas complejos en usos, dotaciones y servicios presididos por la calidad ambiental y urbana, que
equilibren el crecimiento y percepcion de habitar en un medio diferenciado de las estructuras
urbanas que han conformado los nlcleos urbanos tradicionales del Corredor de Henares.

Asi pues la estructura demografica de Ajalvir lo revela como un municipio capaz y apto para general
ofertas residenciales, productivas e innovadoras; que hasta ahora ni en escala, ni en tamafio, ni en
estructuras, se han concebido en el municipio y, que han de dimensionarse mas en relacion con el
futuro de expansion de los fenomenos de difusion exterior que de la mera proyeccion de sus
estructuras enddgenas e internas.

La economia del municipio tiene como base el sector servicios, Todo ello como consecuencia de
proceso de “Terciarizacion” que se esta produciendo en la economia local, encaminado a satisfacer
las necesidades creadas por el incremento poblacional experimentado por el municipio,
consolidandose en cierta medida como primera residencia.
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Ademas de tener esta base se caracteriza como un municipio basado en la Industria, por la gran
influencia del Corredor de Henares y las infraestructuras de comunicacion con el municipio de Ajalvir.

De acuerdo con los datos de afiliacion a la seguridad social, tomados por municipio de residencia,
la mayoria de los ocupados trabaja en el sector servicios y de industria con porcentajes que no han
bajado del 40% en los Gltimos 7 afios.

En relacion con la evolucién del nimero de parados, entre los afios 2.007 al 2.015 se produjo un
fuerte incremento vinculado a la crisis general vivida en todo el pais que golpeé con mas fuerza y el
sector de la construccién. No obstante, en los datos resultantes de la EPA se recoge desde el afio
2015 una disminucion progresiva de numero de parados, estabilizandose en el entorno del 6% del
total de la poblacion.

Por todo ello, se considera necesario proponer medidas para, no solo mantener la oferta de trabajo
existente en la actualidad, sino aumentarla para disminuir las cifras del paro, y en especial el paro
femenino. Para ello, una buena opcién seria la de impulsar y potenciar nuevas actividades
economicas que diversifiquen el mercado laboral para crear nuevos puestos de trabajo, sobre todo
en el municipio.

Se debe tener en cuenta que uno de los recursos mas importantes para la economia de un municipio
es la propia poblacién, por lo que seria conveniente proporcionar una formacién fundamentada en
las necesidades y demandas existentes en el municipio, para lo cual, es necesaria una implicacién
de la sociedad civil y empresarial local.

En sintesis a la estructura econémica de Ajalvir pone de manifiesto el retroceso agricola, siendo un
municipio especializado en el sector industrial, que exporta oferta de trabajo y que, sin embargo, no
cuenta con ofertas de consumo acordes con su renta familiar. Este municipio tiene la capacidad
para potenciar su tradicional oferta de empleo productivo hacia el exterior, asi como necesidad de
contemplar usos terciarios y de consumo en su interior.

En conclusion, aunque el municipio en afios anteriores ha experimentado un aumento de namero
de parados teniendo una minima bajada en estos ultimos afios, fenémeno sin duda inmerso en el
contexto de crisis econémica global, Ajalvir posee diferentes potencialidades para hacer frente a
este problema y poder continuar con un desarrollo sostenible.

Sin embargo, para un correcto desarrollo y mejora tanto de los recursos humanos como de la
economia y servicios prestados por el municipio, es fundamental la participacion de los actores
locales para mejorar la percepcion de las nuevas cualificaciones y lograr que sea efectiva la
orientacion hacia los verdaderos de la sociedad civil y empresarial de Ajalvir.

Uno de los puntos beneficiosos para la economia del Municipio es el objeto de este Plan, siendo
una oportunidad fundamental y de interés general para el municipio.

1.6. Estudio de patrimonio historico-cultural

En este punto se identifican y describen aquellos bienes localizados en Ajalvir que integran el
Patrimonio Histérico-cultural del municipio, y que por su interés histérico, artistico, arqueoldgico,
etnogréfico o de cualquier otra naturaleza resultan merecedores de protecciéon y conservacion.

El conjunto de elementos identificados conforma el catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos que
forman parte del documento del Plan General de Ajalvir, con el objeto de la preservacion del
patrimonio histérico municipal.
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La Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio histérico de la Comunidad de Madrid establece dos
tipos de proteccién para los bienes integrantes del Patrimonio Histoérico; que se concreta en un deber
genérico de conservacion dirigido a los titulares de derechos, al que habra que afiadir un régimen
especifico para los Bienes de Interés Cultural (con un valor excepcional y declarados
expresamente), Bienes de Interés Patrimonial (los que sin tener un valor excepcional poseen una
significacién historica o artistica y como tal estan declarados), y un régimen especial aplicable a los
Yacimientos arqueoldgicos (emplazamientos o unidades geomorfoldgicas que contienen evidencias
fisicas de una actividad humana pasada) y el patrimonio inmaterial (comprende tanto tradiciones o
expresiones vivas heredadas de nuestros antepasados como tradiciones orales, artes del
espectaculo, usos sociales, rituales, actos festivos y conocimientos o practicas vinculadas a la
artesania tradicional propias de su territorio).

BIENES CON REGIMEN + BIENES DE INTERES CULTURAL
DE PROTECCION * BENES DE INTERES PATRIMONIAL ]- REGMMEN ESPECIFICO DE PROTECCION
GENERAL « OTROS BIENES '

BIENES CON REGIMEN « YACIMIENTOS SROUECLOGIDES
DE PROTECCION + YACIMIENTOS PALEONTOLOGICOS
ESPECIAL + PATRMONIO CULTURAL INMATERIAL

Niveles de proteccion de Patrimonio Historico

La citada Ley 3/2013 crea el catalogo geografico de Bienes inmuebles del Patrimonio "Histérico de
la Comunidad de Madrid, formado por los bienes inmuebles declarados o sobre los que se haya
incoado expediente de declaracion de Bienes de Interés Cultural o de Interés Patrimonial, asi como
los yacimientos arqueol6gicos y paleontoldgicos cuya existencia esté debidamente documentada
por la Direccion General competente en materia de patrimonio.

La siguiente tabla nos muestra los bienes inmuebles del municipio de Ajalvir que integran dicho
Catalogo elaborado por la Direccion General de Patrimonio Histérico de la consejeria de Empleo,
Turismo y cultura de la Comunidad de Madrid.
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BIENES DE AJALVIR EN EL CATALOGO GEOGRAFICO DE BIENES DE PATRIMONIO HISTORICO DE LA COMUNIDAD DE

MADRID

CODIGO NOMBRE PERIODO FIGURA
CM/000/0137  |Hangar I.N.T.A 1944-1946. Siglo XX Bien Inmueble. Etnografico Industrial
CM/002/0001 |Los Llanos de Ajalvir Siglo XVl a XX Siglo XX Yacimiento Arqueoldgico
CM/002/0002 |Cerro Palomino Siglo XVl a XX Siglo XVI Yacimiento Arqueolégico
CM/002/0003 |Camino del Calvario/Llanos del Calvario Romano Yacimiento Arqueolégico
CM/002/0004  |Arenal el Palomino Siglo XVl a XX Yacimiento Arqueol6gico
CM/002/0005 |San Roque/Los perales Siglo XVl a XX Yacimiento Arqueoldgico
CM/002/0006 |Los Almendros Siglo XVI a XX Yacimiento Arqueol6gico
CM/002/0007 |Las Camisas Siglo XVI a XX Etnogréfico
CM/002/0008 |Casco Historico de Ajalvr g:tgrl%mﬁ'zl ;\XBa]o medieval. Yacimiento Arqueoldgico
CM/002/0009 |Iglesia parroquial de la Purisima Concepcion | Siglo XVIIl a XIX Bien de Interés Cultural
CM/002/0010 |Fabrica de Harinas Siglo XIX Bien de Interes Patrimonial
CM/002/0011 |Ermita de San Roque SXVILa XV Bien de Interes Patrimonial
CM/002/0012 |[Casa. Calle Covachuelas, 3 Siglo XIX a XX Bien Inmueble. Ambiental
CM/002/0013 |Casa. Calle Mayor 13-15 S. XX Bien Inmueble. Ambiental
CM/002/0014 |Casa. Calle Procesiones, 10 S.XIX Bien Inmueble. Ambiental
CM/002/0015 |Casa. Calle San Roque 7y 9 Bien Inmueble. Ambiental
CM/002/0016 |Casa. Calle Carlos Ruiz, 16 Siglo XIXa XX Bien Inmueble. Ambiental
CM/002/0017 |Casa. Plaza Mayor s/n Siglo XIX a XX Bien Inmueble. Ambiental
CM/002/0018 |Casa. Calle Carlos Ruiz n°15 Siglo XIX Bien Inmueble. Ambiental
CM/002/0019 |[Casa. Calle Carlos Ruiz n°3 Siglo XVI Bien Inmueble. Ambiental
CM/002/0020 |Casa. Calle Mayor , 3 Bien Inmueble. Ambiental
CM/002/0021 |Ermita de La Soledad S. XX Bien de Interés Patrimonial

Bienes de Ajalvir incluidos en el Catalogo Geogréfico de Bienes del Patrimonio Historico. Fuente: Direccidn
General de Patrimonio Historico. Consejeria de Empleo, Turismo y Cultura de la Comunidad de Madrid

El articulo 16.1 de la mencionada Ley de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid, establece
la obligacién de los ayuntamientos de recoger en sus Catalogos de Bienes y Espacios Protegidos
tanto los bienes incluidos en el catalogo geogréafico de los Bienes Inmuebles de Patrimonio Histérico
de la Comunidad de Madrid, como los bienes materiales e inmateriales, a los que se reconozca un
interés histérico, artistico, arquitectonico, arqueoldgico, paleontolégico, paisajistico, etnogréfico o
industrial que puedan tener relevancia para el municipio. Estos Ultimos bienes se sujetaran al
régimen de proteccién que establezca el planeamiento urbanistico, que debera incorporar las
medidas necesarias para su adecuada conservacion.
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1.6.1. Bienes de Interés Cultural

Lay Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid define los Bienes
de Interés Cultural como aquellos bienes que, formando parte del Patrimonio Histérico de la
Comunidad de Madrid, tengan un valor excepcional y asi se declaren expresamente.

Los Bienes de interés Cultural (BIC) se integran en alguna de las siguientes categorias:
- Monumento

- Conjunto histérico

- Paisaje Cultural

- Jardin Historico

- Sitio o Territorio Histérico

- Bien de Interés Etnografico o Industrial

- Zona de Interés Arqueolégico y/o paleontoldgico

Ajalvir cuenta con varios elementos patrimoniales declarados Bien de Interés Cultural (BIC), por su
valor excepcional. De acuerdo con la citada Ley 3/2013. Estos bienes inmuebles estaran sujetos al
régimen de proteccion especifico de los bienes de interés Cultural, con independencia de las
condiciones de uso del suelo y de edificacion que prevea el planeamiento.

Su proteccion especifica, viene regulado en los articulos 2.1, 3.1, 4.2, 7, 9, 19, 20, 21, 23, 24, 25,
26, 27, Disposicién Adicional Primera, Disposicion Adicional Tercera y Disposicion adicional Cuarta,
de la Ley 3/2013 de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid.

En la siguiente tabla se recogen los bienes de interés cultural:

BIENES DE INTERES CULTURAL EN AJALVIR

CODIGO NOMBRE PERIODO DESCRIPCION

Iglesia baroca: 1769-1780 de estilo barroco y neoclasico
(1805-1810).
La iglesia parroquial de la Concepcién de Ajalvir se levanta
en la punto mas elevado de la localidad. Construida con
CM/002/0009 Iglesia parroquial de la Purisima Concepcién |Siglo XVIIl a XIX materiales del entorno, se percibe en su fabrica de ladrillo
y cajones de mamposteria las distintas fases
constructivas a finales del siglo XVIIl'y principios del XIX
Destaca la torre coronada con chapitel, Unico elemento
conservado tras su destruccion durante la guerra civl.

Bienes de Interés Cultural del Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos. Fuente: Elaboracién Propia

1.6.2. Bienes de interés Patrimonial

Son aquellos bienes que, formando parte del patrimonio histérico de la Comunidad de Madrid, sin
tener un valor excepcional, poseen un especial significacion histérica o artistica y en tal sentido asi
son declarados

Esta clase de Bien inmueble del Patrimonio Histdrico no tiene categorias.

Ajalvir cuenta con varios elementos patrimoniales de Bienes de Interés patrimonial. Estos bienes
estardn sujetos al régimen de proteccién especifico de los bienes de interés cultural, con
independencia de las condiciones de usos del suelo y de edificacion que prevea el planeamiento.

Su régimen especifico de proteccidn establece en los articulos 2.2, 3.2, 4.2, 10, 11, 17.1, 18, 25,
Disposicién adicional Segunda, Disposicién Adicional Tercera y Disposicion Transitoria Primera de
la Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Histdrico de la Comunidad de Madrid.
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BIENES DE INTERES PATRIMONIAL EN AJALVIR
Muestra de la industrializacion de mitad del XIX es la
fabrica de hainas "La Mercedes", construccioén sencilla de
ladrillo visto situada en la salida hacia Daganzo. Marin
CM/002/0010 Fabrica de Harinas Siglo XIX Pérez habla de ella en su obra de 1888 y figura sefialada
en el plano parcelario de 1860-70 , indica que fue
construida en los afios 50del XIX.

Se construyd en unos terrenos rusticos propiedad dela

Iglesia antes de la desamortizacion de Mendizabal. El
CM/002/0011/Ermita de San Roque S.XVIla XvIll |edificio es de reducidas dimensiones, su planta no abarca
mas de 45 m2, y su cabecera esta oreintada hacia el
este.
La ermita de la Soledad se encuentra situada al oeste del
casco urbano, en el punto de confluencia de los caminos
de los Olivos y del Calvario.
Esta construccion seria anterior al cementerio, ya que las
primeras sepulturas datan de 1906, quedando a partir de
ese momento incluida en el camposanto y prestando el
senicio de capilla. Presenta planta casi cuadrada, con
muros de tapial encalado y rematada con una cornisa
wlada, de ladrillo en esquinilla 'y a tizén, Gnico elemento
decorativo que presenta el edificio. La cubierta es a cuatro
aguas de teja curva. Cuenta con un (nico acceso
rematado con un arco carpanel libre de decoracion.

CM/002/0021 Ermita de La Soledad S. XX

Bienes de Interés Patrimonial del Catélogo de Bienes y Espacios Protegidos. Fuente: Elaboracién Propia

1.6.3. Otros Bienes de Patrimonio Histérico

En el municipio de Ajalvir se localizan otros elementos de interés que retnen los requisitos del
articulo 2.1 de la Ley 3/2013, formando parte del Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid.
Dada su relevancia para el municipio, quedan sujetos al régimen de proteccién general del Catalogo
de Bienes y espacios protegidos que debera incorporar las medidas necesarias para su adecuada
proteccion y conservacion, que pasan a describirse a continuacion:
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OTRO PATRIMONIO HISTORICO

El hangar-taller de montaje del I.N.T.A. (insituto nacional

de técnica aeronautica) fue construido por Huarte. Tiene 3
CM/000/0137|Hangar I.N.T.A 1944-1946. Siglo XX |zonas: el hangar para guardar aviones con arcos

atirantados, el taller de reparacion y el cuerpo de oficinas.

Se ubica en el lugar conocido como Las Camisas, a unos
646 m.s.n.m. y cercano al Arroyo de las Huelgas. El

CM/002/0007|Las Camisas Siglo XvIa XX hallazgo n° 6 se localiza a unos 200 mts, mas al norte. Se
trate de una zona llana.

CM/002/0012|Casa. Calle Covachuelas, 3 Siglo XIXa XX

CM/002/0013|Casa. Calle Mayor 13-15 S.XX Originalmente era un co_njur)to de casas revocadas
figurando despiece de silleria.
En la ficha 009 de las Normas Urbanisticas Municipales
de Ajalvir, elaboradas en el afio 1991, se incluia el edificio

. o J .
CM/002/0014|Casa. Calle Procesiones, 10 S.XIX de la Calle Procesiones, n° 9. Era un caserén realizado

con mamposteria sin concertar, cuajando verdugadas de
ladrillo y cubierta de teja curva. En la actualidad este
inmueble esta ocupado por un edifico de nueva planta.

En este solar, segun la ficha n° 008 de las Normas
Urbanisticas Municipales, se encontraba un caserén de
mamposteria sin concertar, cuajando verdugadas de
CM/002/0015|Casa. Calle San Roque 7y 9 ladrillo todo encalado y cubierta de teja curva. Este edificio
fue demolido en fechas recientes y en su lugar se
construyé una construccion de nueva planta, que
Unicamente consena de la anterior los wolimenes.

Edificio desparecido, que aparece recogido en la ficha n°
007 del catalogo de las Normas Urbanisticas Municipales
de Ajalvir, en la que se sefialaba un caserén de tapial con
verdugadas de ladrillo, cubierta de teja cuna y rejeria. En
la actualidad este solar aparece ocupado por una
construccion de nueva planta, que sustituiria a la anterior.

CM/002/0016 / Casa. Calle Carlos Ruiz, 16 Siglo XIXa XX

En la ficha n® 013 de las Normas Urbanisticas Municipales
de Ajalvir se sefialaba la existencia de un caserén de
ladrillo con dos alturas y cubierto con teja cunva. En la
actualidad este inmueble se encuentra parcialmente
demolido, conservandose sélo la fachada de la planta
baja, construida en ladrillo. Es de suponer que en
préximas fechas se edificard una nueva construccién que
conservara parte de esta fachada, ya que por su
ubicacion, en las inmediaciones de la iglesia parroquial,
debe conservarse.

Edificio de grandes dimensiones, construido en tapial y
con dos alturas, siendo la superior muy baja. Presenta
portén con jambas y dintel ornamentado con motivos
neomudéjares, realizados en ladrillo. De este conjunto,
muy restaurado en la actualidad, se conservan los
wlimenes y se ha enfoscado totalmente, por lo que se
desconoce el estado de los materiales tradicionales
empleados en la construccién original.

Edificio de grandes dimensiones que presenta dos alturas.
Esta construido en mortero de tapial, con verdugadas de
ladrillo y marcos del mismo material en marcos, zé6calo y
CM/002/0019|Casa. Calle Carlos Ruiz n°3 Siglo XVI aleros. Presenta un aceptable estado de consenvacion,
aungue parece encontrase abandonado o esta siendo
empleado como almacén, teniendo cerrado con ladrillo
alguno de sus vanos.

Edificio de dos plantas, realizado con recercados y
molduras en ladrillo visto y el resto con cajones unidos,
ejemplo de la arquitectura caracteristica de esta zona de
la comunidad madrilefia. La construccion, edificada en el
s. XX, se encuentra en uso y perfecto estado de
conservacion, con todos los elementos estructurales de la
misma, habiéndose actualizado algunos materiales como
el portén de acceso.

CM/002/0017|Casa. Plaza Mayor s/n Siglo XIXa XX

CM/002/0018|Casa. Calle Carlos Ruiz n°15 Siglo XIX

CM/002/0020|Casa. Calle Mayor , 3
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1.6.4. Patrimonio Argueoldgico y/o paleontoldgico

Un yacimiento arqueolégico es el emplazamiento o unidad geomorfol6égica que contiene evidencias
fisicas de una actividad humana pasada, para cuyo estudio e interpretacion son esenciales las
técnicas de investigacion arqueolédgicas. Se incluyen los sitios urbanos o rasticos en los que
permanecen estructuras, niveles, y depdsitos de periodos y actividades.

Un yacimiento paleontolégico es el lugar o unidad geomorfolégica donde existen restos fosilizados
que constituyen una unidad coherente y con entidad propia susceptible de ser estudiados con
metodologia paleontolégica.

Su proteccion se regula segun los articulos 2.1, 12, 14, 16.1y 16.2 de la Ley 3/2013, de 18 de junio,
de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid y segun las Normas Especificas desarrolladas
en las Normas Urbanisticas y Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos de la Comunidad de
Madrid.

En la siguiente tabla se recogen los yacimientos arqueoldgicos documentados en Ajalvir:

YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS

Se han encontrado algunos fragmentos ceramicos en su
CM/002/0001 Siglo XVI a XX Siglo XX |entorno, algunos de ellos \vidriados, de dificil adscripcion
Los Llanos de Ajalvir cronoldgica cultural.
Se han encontrado algunos fragmentos ceramicos en su
CM/002/0002 Siglo XVI a XX Siglo XVI |entorno, algunos de ellos \idriados, de dificil adscripcion
Cerro Palomino cronoldgica cultural.
CM/002/0003| Camino del Calvario/Llanos del Calvario Romano
El hallazgo se loclailza en las proximidades de la Ermita
CM/002/0004 Siglo XVI a XX de San Roque, a unos 400 metros al noroeste del lugar
Arenal el Palomino que responde al topdnimo Arenal (El Palomino).
. Se localiza el hallazgo en una zona llana, a 677,6
CM/002/0005 Siglo XVI a XX m.s.n.m., no detectandose la presencia de ningln arroyo
San Roque/Los perales en un radio de 1 km.
el hallazgo se localiza en las proximidades del Arroyo de
CM/002/0006 Siglo XVI a XX las Huelgas, que presenta el mismo trazado que el
Los Almendros camino citado
Su nombre es de origen arabe, y dada su cercania con
Altromedial a Bajo alcala de henares, es posible que en el s. viii la \illa de
medieval. Siglo XVI a XX |ajalvir existiera, como aldea formada por musulmanes y
cristianos venidos de Icala.

CM/002/0008| Casco Histérico de Ajalvir

1.7. Infraestructuras Territoriales
1.7.1. Red de Abastecimiento de Agua

De acuerdo con la documentacion del Canal de Isabel Il, facilitada por el Ayuntamiento de Ajalvir, la
Red de Aduccién y abastecimiento municipal contiene los siguientes elementos principales:

1.7.1.1. Aduccion y Sistema de tratamiento

No existe una estacién de tratamiento ETAP dentro del municipio de Ajalvir. El agua distribuida a
toda la zona urbana del municipio proviene de la ETAP de Torrelaguna, que cuenta con una
capacidad de servicio de 6.000 I/sg.

En la actualidad el sistema de Torrelaguna tiene su inicio en la estacion de tratamiento de agua
potable de este municipio. En esta planta tiene su origen las tres ramas principales del Sistema de
Torrelaguna: Ramal Norte, Ramal Este y Ramal Oeste.

El Ramal Este alimenta mediante su conduccién principal a los municipios de Valdepiélagos,
Talamanca de Jarama, Valdetorres de Jaramay en el municipio de Valdeolmos-Alapardo se bifurca
conformando un anillo que abastece a Alalpardo, Fuente el Saz, Algete, Cobefia, Ajalvir, Daganzo
de Arriba, Meco, Camarma de Esteruelas, Valdeavero, Fresno de Torote, Ribatejada y Valdeolmos.
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En este Ramal empieza un depdsito regulador situado en Algete y Cobefia con una capacidad de

36.000 m3.

Este depdsito abastece a los siguientes municipios con sus dotaciones medias de abastecimiento.
Estas dotaciones se han creado a partir de las dotaciones medias de las normas para el

abastecimiento que se muestra a continuacion:

DOTACIONES MEDIAS DE ABASTECIMIENTO
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El caudal punta se obtendra de la siguiente férmula:
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El caudal medio se obtiene directamente de la tabla anterior.

A continuacion, se recoge la demanda estimada a techo de planeamiento de cada uno de los
municipios que se abastece, en funcién de los desarrollos previstos en cada uno de ellos.
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Demanda estimada a techo del planeamiento de abastecimiento de agua. Fuente: Plan Especial de
Infraestructuras del Ramal Este.

La Red de Abastecimiento de Agua en el Término Municipal de Ajalvir ha tenido un consumo, en el
ultimo afio 2021, de 360.910 m3/afio. Esta red discurre por el Noroeste del municipio por el camino
de los Olivos con una fundicién ductil de 500mm hasta el depdsito con una capacidad de 4.000 m3,

1.7.1.2. Almacenamiento

Existen dos depésitos de almacenamiento de agua potable en el municipio con una capacidad total
de almacenaje de 4.000 m3/dia. Este depdsito se encuentra en una cota alta garantizando una

presion suficiente para el niicleo urbano de Ajalvir.
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Depositos de agua que abastecen a Ajalvir. Fuente: Elaboracion Propia
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Localizacién del depésito de Agua de Ajalvir. Fuente: Elaboracion Propia

En el Sur del Municipio se encuentra un depdsito privativo para uso industrial en los terrenos de
INTA que tiene conexion con la red de distribucién de la trama urbana industrial de Ajalvir con una
capacidad de 8,8 m3/dia.

1.7.1.3. Red De Distribucion

La conduccién hasta la trama urbana de Ajalvir se realiza mediante diversas tuberias de Fundicion
Ddctil de 500 a 200 mm de diametro, que discurre desde el citado depdsito por el camino de los
Olivos para conectar en una red mallada por el municipio con tuberias de fundicién Ductil en su
mayoria con diversos diametros; grafiados en los planos de Infraestructuras del documento.
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A continuacién, se adjunta un extracto de la red de abastecimiento de Agua.

v ) i . Ny

N %
Red de Abastecimiento de Agua. Elaboracion Propia Fu
del Canal de Isabel II.

1.7.1.4. Asignacion de dotaciones

El municipio de Ajalvir tiene una dotacién actual (2021) de 360.910 m3/afio (988,79 m3/dia) y una
demanda aprobada en el Plan Especial de Infraestructuras del Ramal Este de 10.050,6 m3/dia.

El calculo de la demanda de abastecimiento de agua se realiza aplicando las dotaciones medias en
funcién de los usos, de acuerdo con las Normas para el Abastecimiento de Agua del CYII, a los
datos urbanisticos obtenidos del planeamiento vigente y a las previsiones de crecimiento planteadas
en el documento de Avance del Plan General.

En cuanto a la dotacién precisa para dar servicio a las nuevas edificaciones, y para establecer una
primera aproximacion a los consumos reales que se demandaran, se parte de los parametros de
uso establecidos en el documento Normas para Redes de Abastecimiento publicadas por el Canal
de Isabel Il, version 4 de 2021.

En dicho documento se establece que las dotaciones de calculo para los consumos urbano
residencial, terciario, dotacional, industrial y para riego de zonas verdes seran las indicadas en la
siguiente tabla:

Tabia 47, Dotoclones de cdicuio

Residencial .
Viviendas Viviendas Terelorio, clanal e Zonas verdes

industrigl
unifarmiliores multifamniliores (et y dia)
(W7 pivasie ¥ ) | (U pircanis ¥ i) {1/ capemsie ¥ din)

Suelo Lrbano
Mo Consalidado (SUNC]
zin desarrallar
Susla Urbanirable
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Dotaciones de célculo. Fuente: Normativa CYII
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Se adopta un valor de 9,5 I/m2c (metros cuadrados construidos) y dia para las viviendas
unifamiliares; 8,00 I/m?/dia para viviendas multifamiliares y actividades econémicas y equipamientos
y 1,50 I/m2c/dia para zonas verdes.

1.7.2. Red de Saneamiento de Agua

1.7.2.1. Evacuacion

La red de Saneamiento es de tipo unitario, recogiendo aguas residuales, tanto domésticas como
industriales y pluviales, teniendo todas las viviendas acometidas de red.

En la trama urbana de Ajalvir esta disefiado para recoger las aguas residuales procedentes del
nacleo residencial e industrial, ademas de las aguas de drenaje y escorrentia de dicho nucleo,
evacuandose por gravedad en la EDAR de Casaquemada; abasteciendo a los municipios de San
Fernando de Henares, Coslada, Torrejon de Ardoz, Ajalvir y Daganzo.
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Localizacién de EDAR Casaguemada. Fuente: Google MAPS.
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1.7.2.2. Red Principal de Evacuacion de Aguas

Las redes de saneamiento estdn conformadas por tuberias de hormigén, con desagiie mediante
gravedad.

Los pozos de registro son de fabrica de ladrillo con tapas de fundicion ddctil. El nimero de pozos de
registro en la actualidad es suficiente, teniendo una separacion optima; aunque algunos se
encuentran en un deficiente estado de conservacion.

TR S, SANTP

Red de Saneamiento de Agua. Fuente: Canal de Isabel Il. Elaboracion Propia

1.7.2.3. Depuracién y Vertido

La red desemboca en la EDAR Casaquemada, localizada en el municipio de San Fernando de
Henares con una capacidad total de 505.750 habitantes equivalentes y destinada una capacidad
de caudal autorizado de 86.700 m3/dia.

Esta EDAR dispone de un depésito de regulacion de caudales y bombeo a terciario (2+1),
almacenamiento y dosificacion de sulfato de alimina y polielectrolito, mezclador estatico, Filtro de
area (12 unidades), desinfeccién con rayos ultravioleta (1+1+1), dosificacién de hipoclorito sodico y
depésito de agua tratada y bombeo.

La depuracion de estas aguas lleva consigo la produccién de un subproducto llamado fango. Dentro
de una instalacion de tratamiento de aguas residuales urbanas se puede distinguir entre fangos
primarios, solidos sedimentados en la decantacion primaria, y fangos en exceso o biol6gicos,
producidos por el propio proceso biolégico de tratamiento, que son evacuados del sistema en el
decantador secundario.

Los principales procesos seguidos en la linea de fangos son: Espesamiento, estabilizacion,
acondicionamiento y deshidratacion.

Volumen 1. Memoria Informativa. Blogue I. Memoria Informativa.

Plan General de Ajalvir (Madrid) pagina 162 de 501



Vista Aerea de la EDAR Casaquemada, San Fernando de Henares

En las siguientes paginas se recoge la ficha de caracteristicas de la EDAR de servicio publicada en
el Canal de Isabel II.
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EDAR Casaquemada

Canal =/
de |sabel ||

1.7.2.4. Asignacioén de dotaciones

La determinacion de los caudales residuales, siguiendo los criterios establecidos por el Canal de
Isabel I, Se realiza a partir de las dotaciones de abastecimientos de agua doméstica e industriales,
aplicando los coeficientes de retorno que se recogen en la siguiente tabla:

Tabla 5. Coeficlentes de retarno para usos de pleneamienta futuro

Viviendas T Viviendas [ Terclarlo, dotaclonal &
USO DEL SUELD . X . i ; .
unifamiliares multifamiliares industrial
Suelo urbano no consolidado
{SLINC]) sin desarradiar
Suelp urbanizable sectorizado [SUS
i l 0,800 0,950 0,855
sin gesarmollar
suelo urbanizable no sectonrado
{SUNS) sin desarrallar !

Valores de coeficiente de retorno. Fuente: Normas para Redes de Saneamiento CYII 2020.

Nota: no se incluye el uso de zonas verdes al considerarse un coeficiente de retorno de 0 para el mismo
1.7.3. Red de Suministro de Energia Eléctrica
1.7.3.1. Descripcion de la red

En el término municipal de Ajalvir se encuentran una Red de Distribucién de 220Kv pasando por la
subestacion eléctrica hacia el Norte situada en el municipio de Daganzo de Arriba.

Esta subestacioén eléctrica sera el centro de transformacion de energia eléctrica para suministro de
las poblaciones de Daganzo, Algete, Cobefia, Ajalvir y Paracuellos del Jarama.
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La subestacidn se encuentra cercana a la linea de 220 Kv San Sebastian -Vicalvaro-Villaverde.
Desde esta linea se acomete mediante dos lineas aéreas a la Subestacion de Daganzo.

La citada estacion se sitlla en una parcela con una edificacion prefabricada de aproximadamente
510 m2, con una extensidn de las siguientes infraestructuras: transformadores, servicios auxiliares,
reactancias y baterias de condensadores.

Estas lineas cruzan el término municipal de Ajalvir, hasta entrar en la Subestacion eléctrica que se
encuentra en el municipio de Daganzo de Arriba, colindante al acceso del municipio por la carretera
M-100 y M-108.

Esta subestacion tiene una fase inicial un transformador de 50 mVA a la tension de 20 kV, siendo la
tension de suministro de 220 kV. En su evolucion final dispone de un sistema de 220 kV, con un
total de 48 posiciones agrupadas en tres mddulos de celdas de interior.

&./"*'-1'*

A= O

= '. l"s.
‘
—“ln—- 3
- \

€ '“”l‘ .m*m e A ; \
ﬂ et b2 % i s 4
- i A Mu:u; %
iy 5

- !z"'. NIV

| ety B ,r.mu.vu:. J et o
muuoum( P AV 0T
Aoy WG @ ", v'c_nu:st-- 1ALV T
- I’I*MI

ol

72 10 v o s e,

2 \

o AT B A,
D . J W

Mapas de Red Eléctrica de Espafia. Fuente: Red eléctrica de Espafia
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1.7.3.2. Red de distribucion

La distribucion eléctrica de la poblacidon se realiza mediante lineas eléctricas de media y baja tensién
abasteciendo al nacleo urbano de Ajalvir, todas ellas a cargo de IBERDROLA.

La red de distribucion del ndcleo urbano de Ajalvir se alimenta con una red de 22 Kv a 50 Hz, con
sus centros de transformacion correspondientes.

Actualmente el techo de demanda eléctrica se puede estimar de manera orientativa con el siguiente
estandar:

ENERGIA ELECTRICA

Estandar Estandar

D
Municipio Residencial (Viv) Otrtr)nszgsos Residencial Industrial e;r(\a/\vr;da
(Kw/viv) (W/m2c)
Ajalvir 1.565 765.689 9,2 125 110.109

1.7.4. Red de Telecomunicaciones

La demanda de lineas de telefonia fija de Ajalvir ha ido siendo ajustada por TELEFONICA de
acuerdo con las necesidades gradualmente creciente en los Ultimos afios.

Actualmente el techo de la demanda potencial de lineas de telefonia fija, se puede estimar de
manera orientativa con el siguiente estandar:

TELECOMUNICACIONES

Estandar Estandar
L . X . Otros Usos ; . . Demanda
Municipio Residencial (Viv) (mc) Residencial Industrial (Lineas)
(linealviv) (linea/Ha)
Ajalvir 1.565 765.689 1,5 90 9.239
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2. Analisis de la Estructura Urbana
2.1. Estructura Urbana
2.1.1. Génesis Historica

El actual término municipal de Ajalvir, que pertenece al partido judicial de Alcala de Henares, se
localiza, en la llamada “Baja campifia del Henares”, que se prolonga hasta la provincia de
Guadalajara limitando entre los rios Henares y Jarama. Actualmente son limitrofes los siguientes
municipios: al norte el municipio de Cobefia, al este Daganzo de Arriba, al Oeste Paracuellos del
Jaramay al Sur se encuentra Torrejon de Ardoz.

El nlcleo de poblacién ocupa una posicion muy central dentro del término, situandose en la ribera
del arroyo de las Huelgas, sobre la ladera del Cerro de la Utrera, siendo las carreteras M-113 y M-
108, las que han configurado su expansion urbana hasta nuestros dias.

En cuanto al origen etimoldgico de Ajalvir, es de origen arabe, dado el asentamiento musulman que
se cree existid en el s.VIll y que se constituyé como aldea formada por musulmanes y cristianos
venidos de Alcala de Henares (Complutum). Por otra parte, se tiene constancia de que en el afio
856 se fund6 Madrid (Magerit) por los musulmanes. Es, por tanto, que entre la refundacién de
Complutum como Alcala de Henares y la conquista de Madrid, hay un periodo de unos 200 afios
(del s. VIl al s.X), entre los cuales se puede situar la fundacion de Ajalvir.

La versién mas compartida del origen etimoldgico de Ajalvir segun un importante historiador arabista
J. Oliver Asian, es que proviene del arabe Fayy Al-Bir que tiene como significado “Camino ancho
entre dos montanas” o “Paso ancho del pozo”

El nombre del municipio ha variado en su composicion y forma de escribirse. Son en muchos los
documentos en los que aparece el nombre escrito. Previo a conocerse como Ajalvir, fue previamente
denominado Axalvir como consta documentado en la Carta de Privilegio de Felipe Il en 1579.

Vil z/r(/z xalwir

Carta de Privilegio de Felipe Il (1579)
2.1.1.1. De los origenes a la Edad Media

No se puede asegurar la presencia humana en el ambito territorial del término con anterioridad al Il
milenio a. C, dados los escasos yacimientos prehistéricos registrados segun la Carta Arqueolégica
de Ajalvir de 1990. Segun dicha Carta, se hallan algunos restos como hojas y dientes de silex, junto
a trozos de ceramica, que se creen provienen de “fondos de cabafa”, lo que da pie a los
investigadores y arquedlogos a sefialar la existencia de agricultores en esta zona durante la Edad
del Bronce (2200-1300 a. C). Sin embargo, a pesar de la cercania a Alcala de Henares y Daganzo,
no han aparecido ningln tipo de resto que constate la presencia en el lugar de poblaciones
prerromanas, romanas o visigodas, lo que lleva a hablar de dos teorias de la fundacion de Ajalvir.
Algunos autores especulan con la idea de que Ajalvir pudo nacer como “villae” romano, sobre un
anterior asentamiento carpetano, dado que, en la campifia de Alcala, en el s. IC a. C se sabe que
existia un asentamiento carpetano en la cima del cerro San Juan del Viso, muy préximo a lo que
hoy conocemos como el término de Ajalvir.
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Sin embargo, es en la edad media, cuando las referencias a lo que hoy se conoce como Ajalvir, se
hacen mas frecuentes y precisas, hasta el punto de que varios autores coinciden en situar la
formacion de la Villa durante la ocupacién musulmana, es decir entre los siglos VIl y X. En este
periodo, el germen del ndcleo poblado no se conoce con exactitud, pero si que se llevé a cabo la
creacion en los alrededores de granjas agricolas para abastecer la ciudad. Estas granjas que mas
tarde se denominarian aldeas y luego villas, se sabe que aparecieron en su mayoria sobre los
antiguos asentamientos carpetanos, romanos o visigodos; asi que no es de extrafiar, que Ajalvir lo
fuese, aunque no se han encontrado datos ciertos sobre este hallazgo.

En cualquier caso, la tesis més defendida es que, dada la conquista definitiva de Alcala a principios
del siglo Xl en el afio 1118, la fundacion de Ajalvir se podria situar entre los siglos VIl y X.

A partir del afio 1129, con Alfonso VII de Castilla, se fijan los primeros asentamientos de lo que en
adelante constituira “El Comun de las Veinticinco Villas”, donde hace referencia por primera vez a
la Villa de Ajalvir como uno de los lugares del término de la Tierra de Alcala y vinculado
jurisdiccionalmente al sefiorio prelaticio del arzobispado de Toledo.

En el afio 1135, el arzobispo Raimundo de Sauvetat, otorga su primer ordenamiento juridico bajo el
nombre de Fuero Viejo o Fuero de Alcala, por el que a partir de ese momento se regirian
administrativa, judicial, mercantil, penal y politicamente sus habitantes. De esta forma quedo
constituida la Comunidad de Villa y Tierra de Alcald también conocida como el “Comun de las
veinticinco Villas”.

Se conoce que, durante estos siglos, la Tierra de Alcal4 llegbé a abarcar una amplia franja entre los
rios Jaramay Henares, dividido en dos comarcas naturales: la Alcarria al sur, y la Campifia al norte.
Sin embargo, una fuerte crisis demografica y econémica, tras el paso de la peste negra, pone fin a
la Edad Media en el S. XIV.

2.1.1.2. Siglos XVI, XVIl y XVIII

En al afio 1509, el Cardenal Cisneros refunda el Fuero Viejo con otros dos fueros para pasar a
llamarle el Fuero Nuevo, perteneciendo hasta 1579 al arzobispado de Cardenal Cisneros y al
“Comun de las veinticinco villas” o Tierra de Alcala.

El s. XVI, comienza para Ajalvir siendo parte del Fuero Nuevo, otorgado en 1509 por el Cardenal
Cisneros a la Comunidad de Villa y Tierra de Alcala. En 1528, segun el Censo de Pecheros de
Carlos I, Ajalvir se consolida como una poblacién de 54 vecinos pecheros pertenecientes a la Mesa
Arzobispal de Toledo.

Entre los afios 1575 y 1578 se realizaron las Relaciones Topograficas de Felipe Il, siendo el 8 de
mayo de 1576 cuando los vecinos de Ajalvir, contestaron las preguntas del cuestionario con el que
se obtenia la informacién demandada para documentar dichas relaciones. En la primera pregunta
acerca del nombre del pueblo, tal y como se ha comentado anteriormente se habla de la “villa de
Axalvir" y en la cuarta y séptima contestaciones se decia que Ajalvir pertenecia al “reino del
arzobispado de Toledo” y tenia por sefior al “ilustrisimo sefior arzobispo de la santa Iglesia de
Toledo.

El primer asentamiento que da origen al germen urbano de Ajalvir, parece que se localiza en el alto
de un pequefio cerro, que coincide con el lugar donde actualmente se sitta la iglesia parroquial de
la Concepcién y donde se encuentra actualmente la “Plaza de la Villa”. La primera referencia
historica de esta construccion se encuentra en las Relaciones Topograficas de Felipe 1l en 1576,
donde en su respuesta 48 se dice que:

“en esta villa no hay méas que una iglesia bajo cuya advocacién se llama de Nuestra Sefiora de
la Concepcién y que en ella hay tres retablos, y en uno de estos tres altares que es el que esta
en la nava de la mano izquierda hay una fundacién de una capellania que fundd Martin de Benito
y Catalina de Juanee, vecinos que fueron de esta villa”
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De este extracto se puede deducir que la fundacion de la capellania seria en torno al siglo XVI,
aunque durante el XVII se sucedieron varias obras de restauracién, mejora y acondicionamiento

Hipotética iglesia de la Virgen de la Concepcion del s. XVI superpuesta sobre la actual.
Fuente: Blog:axalbir.blogspot.com

Se cree que la consolidacion de la villa coincidiria con la construccién de la iglesia, desde donde se
produciria la posterior expansién. Segun datos de la época, consta que, en 1576, Ajalvir llego a tener
en torno a 120 casas de morada, lo que suponia el total de unos 500 habitantes y a mediados del s
XVII lleg6 a alcanzar las 180 casas habitables. En cuanto a la economia, la ganaderia y la agricultura
eran los motores econémicos principales del término dadas las buenas condiciones agrolégicas del
terreno al tener el nivel freatico muy préximo a la superficie.

Tras la obtencion en 1579 de Felipe Il de la bula Papal, Ajalvir fue separado de ambas para su venta
a Baltasar Castafio, terrateniente residente en Madrid. Esto suponia perder su condicion de
realengo, para pasar a ser lugar de sefiorio particular. Sin embargo, esta circunstancia fue evitada
por los vecinos, de tal forma que estos decidieron comprar a la Corona las tierras que habian sido
vendidas. El documento de compraventa data del 28 de diciembre de 1579 previo pago de 295.467
maravedies, con los correspondientes deslindes del término jurisdiccional con respecto a los
términos colindantes.

Los primeros planos documentados de los que se dispone en los que se localiza Ajalvir como villa,
estan en el Catastro de Ensenada de 1749. Esta fue la forma en la que el Rey Fernando VI, a
propuesta del marqués de la Ensenada, mand6 hacer para conocer los lugares, personas,
habitantes, edificios, ganados, cultivos y rentas con los que contaba la Corona de Castilla. En el
documento del Catastro de la Ensenada, es en el que se hace referencia a la villa de Axalbir como
parte de la Provincia de Toledo y del partido de la ciudad de Alcala de Henares.
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Es en su respuesta tercera, se hace referencia a los limites del término y dice de forma literal:

“A la tercera: Que el termino de esta villa es sumamente limitado, respecto de su vecindad, y
Ganados, pues ocupa Unicamente de Oriente a Poniente, cuarto y medio de legua, y de Norte a
sur media legua, y de Circunferencia les pareze tendra como legua y media, y que dho Termino
Confronta por oriente con los Terminos de la villa de Daganzo de Arriba, y Daganzo de Abajo,
por el sur con el término de la villa de Torrejon, y asi mismo con el expresado de la de Daganzo
de Abajo, por Poniente con el Termino de la Villa de Paracuellos, y por el Norte con el de la de
Cobefia, Y que todo el dho termino en Circunferencia se podria andar regularmente en ora y

media, y que su figura en como la que se sigue”.
o \%
v' TRty
\ E.

Limite de la Villa de Axalbir. Fuente: Catastro de Ensenada 1749

Asi mismo se hace referencia en su respuesta décima a la ocupacién del territorio de Ajalvir medido
en fanegas:

Ala decima: Que les pareze ocupara este término como dos mil y Nobecientas Fanegas de las
cuales de sembradura de primera Calidad abra cuatrocientas de segunda mil y Trescientas, y de
Tercra Mil y Cuatrocientas, de vifias como Treinta o Cuarente de ambas calidades, aunque en
esto no se aseguran; Y puestas de olibos doscientas, del Monte y Dehesa Boyal, o Pastos
Trescientas, que cada una de ellas valdra a Tres Reales cada afio, y las dhas Catorce de Pasto
Comun con Daganzo, que no se valuan por no tener ni producto, ni uso pribatibo de esta villam
ni de sus vecinos.

La destitucion de Ensenada, llevd consigo el abandono del levantamiento del ansiado mapa
geométrico de Espafia. Sera Tomas Lopez de Vargas, gedgrafo y cartografo espafiol, el encargado
de cartografiar la peninsula y en 1760 se publica el mapa “Cercanias de Madrid” dedicado al rey
Carlos lll. Es en este mapa donde se recoge la existencia de Ajalvir dentro el partido de Alcala de
Henares, junto a otros términos como Daganzo de Arriba, Daganzo de Abajo, Cobefia, etc.
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Fragmento del "Mapa de las cercanias de Madrid" Dedicado al Rey Nuestro Sefior Don Carlos Il Rey de
Espafia y de las Indias. Por su mas humilde Vasallo, y Pensionista Thomas Lo6pez, afio de 1760.

En el afio 1763, se publica una segunda versién de mapas generales de la provincia de Madrid y en
1773 se mejora el contenido cartografico tal y como se puede observar en las siguientes imagenes.

Fragmento del "Mapa de las cercanias de Madrid" por Thomas L6pez, Pensionista de su Majestad. En Madrid
Afio de 1763. (Izquierda), Fragmento del "Mapa de la Provincia de Madrid", de Thomas L6pez de Vargas
Machuca, Madrid afio de 1773 (Derecha)
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En el afio 1784 se documenta de nuevo la existencia de Ajalvir en las Descripciones del Cardenal
Lorenzana, donde se recoge que Ajalvir era una villa de realengo de 230 vecinos con alcaldes
ordinarios nombrados por ellos mismos. En aquel entonces ya existian la Parroquia de la Purisima
Concepcibn y las ermitas de Nuestra Sefiora de la Misericordia y del Glorioso San Roque. En estas
descripciones se habla de la existencia de un arroyo que:

“vaja del camino de Covena y corren sus aguas a el medio dia”

Todo indica que el arroyo del que habla es el Arroyo de la Huelga. Asi mismo nombra a un montecillo
de “Encimas y Maranas” de la dehesa boyal, de dos huertas en las que se cultivan con abundancia
todo tipo de hortalizas, y un paraje de vifias y olivos.

El recurso econémico de Ajalvir, como en el resto de la comarca, era la agricultura, que, junto a la
ganaderia, daban trabajo a la mayor parte de sus habitantes, aunque muy pocos eran propietarios,
ya que la mayoria eran jornaleros. Durante estos siglos, el producto que tuvo mas desarrollo fue el
del trigo y sus derivados como la harina y el pan. También tuvo importancia el olivar por su extension
y la calidad de la produccién, ejemplo citado en las relaciones de Felipe Il

Los productos se comercializaban a través de los caminos vecinales como son los de Alcala y
Torrejon. La ubicacion de Ajalvir lo convirtié en un lugar de paso hacia las ciudades castellanas del
norte, lo que dio lugar a la aparicion de lugares de hospedaje, como la fonda que segun parece
estuvo situada en la Calle de San Roque. Las comunicaciones fueron uno de los objetivos méas
urgentes durante el gobierno ilustrado del s. XVIIl, ademas de llevar a cabo el primer intento de
regular los establecimientos de hospederia, estableciéndose a partir de 1771 la necesidad de
obtener un permiso obligatorio para la explotacion de fondas, mesones y postas.

Segun las descripciones de Lorenzana, la poblacion de Ajalvir en 1789 era de 230 vecinos. Es
entonces cuando se lleva a cabo la reconstruccién de la iglesia parroquial.

2.1.1.3. Siglo XIX

El siglo XIX viene marcado por grandes cambios, entre ellos la desamortizacion de los bienes
eclesiasticos de Mendizébal y de Madoz. En el &mbito rural espafiol, los dos momentos mas
determinantes fueron la supresion de los sefiorios jurisdiccionales y territoriales, y el proceso de
desamortizacién citado. En Ajalvir el porcentaje de suelo rastico de propiedad eclesidstica era tan
solo de un 35,8%, siendo mayoritarios los propietarios del Colegio Mayor San lldefonso, las
religiosas del Convento de Santa Maria Magdalena y la iglesia Magistral, todas ellas instituciones
con sede en Alcala de Henares. Sin embargo, la desamortizacion de Madoz, tuvo mucha
repercusion ya que los bienes desamortizados eran en su gran mayoria antiguos pastos o dehesas
que tras haber sido roturados posteriormente, se encontraban en aquel momento explotados por
mancomunidades de vecinos. El total subastado lleg6 a suponer el 50% de las tierras cultivables del
término que fueron adquiridas por tres vecinos de Paracuellos para posteriormente ser arrendadas
a vecinos del propio Ajalvir o de otros municipios limitrofes, lo que tuvo una importante repercusion
en la economia del municipio y colindantes.

Uno de los primeros vestigios cartograficos que se tienen, es el Mapa Topogréafico Historico de 1809
de la Comunidad de Madrid realizado bajo el reinado de José Bonaparte que pertenece al Servicio
Historico de la Defensa de la Armada Francesa. En este plano se ven con claridad la existencia de
los ndcleos poblados principales de Daganzo, Paracuellos y Ajalvir, asi como la existencia de la
carretera principal que conectada Madrid con Alcala de Henares y el este de la peninsula, que
atraviesa el municipio en la zona sur. Como se observa, los caminos que en él se representan, poco
tienen que ver con los trazados de las carreteras actuales, aunque si se intuye la existencia de un
eje vertebrador Este-Oeste para conectar las comarcas anteriormente citadas.
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Ajalvir en el afio 1809. Fuente: Mapa Topografico Historico (1809) de la Comunidad de Madrid.

El Plano de 1809 localiza, al igual que otros de épocas similares, el nicleo urbano y las vias de
relacion con su entorno. Pero en el no se distingue con claridad la extension del término municipal.
Si lo recogen los levantamientos de los afios 70 del siglo XIX, que se conservan en el Instituto
Geografico Nacional, y en los que se ve con claridad que el actual limite abarca una franja, al sueste,
que antes pertenecia a Daganzo. Es una diferencia de unas 442,63 Ha de superficie (sefialada con
una trama roja en la siguiente imagen) que ya aparecen incorporadas a Ajalvir en las delimitaciones
de principio del siglo XX.
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Imagen: limite del término municipal en levantamiento de 1870 y limite actual.
Fuente: elaboracion propia sobre fondos procedentes del IGN.

Tomando de referencia el plano Histérico de 1809, se ha podido establecer una aproximacion a la
delimitacién de la extension del tejido urbano de Ajalvir en el siglo XIX. La zona incluye como punto
central la Iglesia de la Purisima Concepcion y las viviendas y edificios existentes a su alrededor. Los
limites de esta extension serian la actual Calle Real en el Oeste, las del Carril y Barrionuevo por el
este, Pilar y Cantarranas en el norte, y el Camino de Daganzo (M-113) en el sur.
A ' )\ -

2 . A -7
Extension del tejido urbano de Ajalvir segun levantamiento de 1809 sobre ortofoto actual.
Fuente Elaboracion propia a partir de Mapa Topografico Historico (1809) de la Comunidad de Madrid.

Volumen 1. Memoria Informativa. Bloque I. Memoria Informativa.

Plan General de Ajalvir (Madrid) pagina 174 de 501



El levantamiento de 1853 realizado por Francisco Coello de Portugal, cartdégrafo y militar espafiol
gue realizo el “Atlas de Espafa y sus posesiones de Ultramar”, permite conocer las relaciones con
el entorno a través de las carreteras de la época. Se recoge en este plano como Alcala de Henares
supone un punto de atracciéon y un cruce de caminos de una de las carreteras principales, lo que
derivaria en la actual carretera A2.

El trazado de las carreteras en lo que relativo a Ajalvir aiin no se encuentra muy definido se mantiene
una estructura similar a la de 1809. Sin embargo, es de destacar, que a pesar de que el trazado de
la Carretera Antigua de Aragon y lo que actualmente es la R-2 no son coincidentes, si por aquel
entonces dicha via ya suponia una via de unién entre las poblaciones que se encontraban al norte
de Alcala de Henares. Aunque la estructura de caminos es diferente de la actual, se intuyen trazados
de lo que hoy conocemos como la M-108 y la M-113 en sus tramos desde la actual R-2 hasta el
ndcleo urbano.

Mapa topografico histérico de 1853 Provincia de Madrid 1. Atlas de Espafia y de sus A
posesiones de Ultramar. Autor: Francisco Coello de Portugal.

La extension de suelo urbano derivada del plano de 1809 no es muy diferente a la que se recoge
en los planos realizados en los distintos levantamientos del siglo XIX en los que las variaciones se
producen por pequefios crecimientos hacia el oeste, hasta el antiguo cauce del arroyo de la Huelga
gue se constituye en limite natural de este crecimiento. De los afios 1860-70 se conserva una
cartografia de mas precision gracias a la Topografia Catastral, que se realiz6 de nuevo por D.
Francisco Coello para la Junta General de Estadistica. Este documento, fue el primer intento a nivel
nacional de hacer una cartografia catastral completa de Espafia, aunque solo se pudieron elaborar
de municipios de Madrid, zonas rasticas y urbanas.

De Ajalvir se conserva de la cartografia catastral que se recoge en la siguiente imagen
comprobandose, con la delimitaciéon de 1809, los pequefios crecimientos producidos hacia el arroyo.
Se trata de un crecimiento natural, en mancha de aceite apoyado en el viario existente, que
aprovecha los espacios ya en semi uso y una topografia favorable. Se realizan en estas zonas al
menos una docena de casas, seguramente viviendas rurales que mantienen los patios interiores
propios de esta tipologia en la que se unian el uso residencial con el de guarda de animales y
almacén enseres para el uso agricola.

Volumen 1. Memoria Informativa. Bloque I. Memoria Informativa.

Plan General de Ajalvir (Madrid) pagina 175 de 501



Delimitacién del pla de 1809 sobre mapa toporéfico Catastral oja KM-2802 de 1860.
Fuente: Fondos Cartograficos IGN. Autor: Francisco Coello de Portugal.

)

Crecimiento del tejido urbano en 1860-70 sobre el existent en 1809 sobre ortofoto actual.
Fuente: Fondos Cartograficos IGN.
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Esta situacién se mantiene practicamente, sin cambios a lo largo del siglo XIX y destaca, tal como
se recoge en el Mapa Topografico Nacional de Espafa de las Zonas centro y sur de la Comunidad
(1877-1881), la existencia de viario Norte-Sur que conecta Torrejon con Ajalvir y del eje Oeste-Este
gue conecta Paracuellos y Daganzo de Arriba, y que marcaran la trazas de la futuras M-108 y M-
113. La importancia de estas carreteras para el desarrollo urbano se vera en afios posteriores
cuando se aiculen los crecimientos de suelo industrial en su enorno.

- . “;u
{ TR (B TR, A _ i : T O AR LR

Municipio de Ajalvir sobre el Mapa Topogréafico Nacional de Espafia. Zonas centro y sur de la Comunidad
(1877-1881). Fondos Cartogréficos del Instituto Geografico Nacional.

3

La huella del nicleo urbano en el Mapa Topografico de 1887 es, como ya hemos comentado en
puntos anteriores casi idéntica a la del plano catastral de 1860-70. Segin Madoz, a mediados del
XIX, el caserio de Ajalvir se componia de un total de 249 casas en las que habitaban 239 vecinos
cuya equivalencia seria en torno a unos 988 habitantes en la actualidad.

La paulatina mejora de las carreteras espafiolas, cuyo lamentable estado era legendario, se inicia a
finales del siglo XVIII y va consoliddndose en afios posteriores. A finales del siglo XIX (1894) se
construye la carretera de tercer orden de Alcalad de Henares a Cobefia por Daganzo (actual M-118)
como respuesta a la demanda de los vecinos de los municipios limitrofes para poder dar salida a los
productos agricolas y poder enviarlos a Madrid capital y Guadalajara mediante su enlace con la que
serd mas tarde la A-2. Ajalvir habia sido siempre un municipio donde la economia principal era la
agricola, dentro de este modelo econémico basado en el sector primario se construye la Fabrica de
Harinas “La Mercedes”, situada en la salida del camino hacia Daganzo, para aprovechar la materia
prima local. Los indicios de su construccién se fechan en torno al afio 1850 en el que aparece, por
primera vez, en el catastro parcelario de 1860-70 y se la menciona en 1888-1889 en la “Guia de
Madrid y su provincia”, publicada por Andrés Martin Pérez.
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Imagen: Estado actual de la fabrica de Harinas “La Mercedes” (situacion actual).

Ajalvir, para finales de siglo, de acuerdo con la citada guia, alcanza los 350 vecinos y unos 730
habitantes. En estas fechas, al igual que en el caso de la Fabrica de Harinas, se nombran también
ciertos edificios publicos como es el caso de “la Casa Consistorial”’, que fue reconstruido en su
totalidad en el siglo XX, y dos escuelas con capacidad para albergar hasta treinta nifios y nifias de
ambos sexos.

Izquierda: edificio que sustituy6 a la antigua casa consistorial. Derec_ha:_Proyecto remodelacion:1995-1999
Fuente: Arquitectura y Desarrollo Urbano CAM. Tomo XVI. Zona Este. Consejeria de Medio Ambiente,
Vivienda y Agricultura. D.G. de Vivienda y Rehabilitacién. 2009

Los unicos edificios de la época de los que se tiene constancia en el &mbito religioso, ademas de la
iglesia parroquial comun, son la ermita de San Roque y la ermita de la de la Soledad, integrada
posteriormente en el conjunto del cementerio municipal construido a mediados de siglo.
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2.1.1.4. Siglo XX
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Izquierda: Ermita de la Soledad y Cementerio. Derecha: Croquis del cementerio. Fuente: Arquitectura 'y
Desarrollo Urbano CAM. Tomo XVI. Zona Este. Consejeria de Medio Ambiente

El afio 1900 comienza con una poblacion censada de 730 habitantes, cifra inferior a los 988 de
mediados del XIX, y en ese entorno se mantiene hasta 1950 sin que el periodo de la Guerra Civil

Espafiola (1936) y la recesion demografica posterior tuviesen un impacto significativo.

Es a partir de 1960 es cuando se produce el salto de crecimiento demografico, llegando a un 25%
mas que la década anterior, que mantiene el nimero de habitantes en el entorno de los 900
habitantes hasta alcanzar los 1000 en los afios 90 y doblar y triplicar estos nimeros en el siglo XXI.
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Imagen: evolucion de la poblacién en los siglos XXy XXI.
Fuente: elaboracién propia sobre datos del INE.
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De forma paralela se produce el l6gico crecimiento del tejido urbano, aunque no es hasta finales del
siglo XX cuando se produce un mayor incremento de la actividad urbanizadora. En el mapa
topografico del Instituto Geogréfico y Catastral de Espafia (1916-1944), se muestra como la
evolucion del sistema de comunicaciones es un hecho y los trazados de las futuras M-108, M-113 y

Carretera de Cobefia se consolidan.
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Ajalvir sobre el Mapa Topografico Nacional de Espafia (1916-1944). Fondos Cartogréficos del
Instituto Geografico Nacional.
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Municipio de

En cuanto a la expansioén del tejido urbano, el reducido crecimiento del tejido urbano se extiende por
el oeste hasta la carretera de Cobefia que coincidia segun el parcelario catastral de 1860 con el
Arroyo de las Huelgas, y se mantienen los limites por el este y sur, creciendo hacia el norte hasta la
confluencia en entre la C/La Fuente y la C/ San Sebastian.
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Crecimiento del tejido urbano en 1916 IX sbre ortfoto actal. Fuente: Fondos Cartograficos IGN

Casi 50 afios después, cuando se realiza en 1956 uno de los primeros vuelos sobre la peninsula
con objetivos principalmente militares, se obtienen estas imagenes que recogen con mayor exactitud
hasta donde llegaba el tejido urbano, y como apenas habia crecido desde 1916.
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Como se observa en las imagenes, el crecimiento del tejido urbano hasta mediados del XX es
minimo y el modelo econémico de Ajalvir, seguia siendo, como en gran parte del pais, el sector
primario y no cambiara hasta que empiece la época del desarrollismo de los afios 60.

"’ n 4 B

Tejido urbano de 1956. Comparativa con 1916 sobre ortofoto 1956.
Fuente: Centro Cartografico y Fotografico del Ejército del Aire.

Como parte de este modelo econémico agricola de Ajalvir se conserva el silo de almacenamiento
gue entrd en funcionamiento en 1968, situado a la salida de la Carretera de Daganzo, muy proximo
a la fabrica de harina “La Mercedes”. El silo formaba parte de la red Nacional de Silos y Graneros,
una de las realizaciones méas espectaculares del Servicio Nacional del Trigo (SNT), y de sus
sucesores el Servicio Nacional de Cereales (SNC) y el Servicio Nacional de Productos Agrarios
(SENPA) por su dimension, los recursos empleados, sus repercusiones en el sector e, incluso, por
su impacto visual en el paisaje espafiol. Esta Red se puso en marcha y se desarrolld6 durante
décadas, bajo planteamientos autarquicos que configuraron un sistema estatal de almacenamiento
que resulté completamente inadecuado cuando, finalmente, en 1984 se aboli6 en Espafia el
monopolio triguero creado en 1937.

El silo se construye en los afios sesenta se caracterizaron por la gran fiebre constructora, en
particular el periodo 1966-1970. Desde un punto de vista técnico esta etapa se caracteriza por la
construccion de unidades verticales y de silos metalicos, de los que se levantaron 280 unidades.
Pertenece a los denominados silos de recepcion del tipo MC de celda metélica y seccidn circular,
de construccidn prefabricada con ondulaciones que le confieren mayor rigidez. Se llevaron a cabo
32 unidades. La mayoria de ellos se encuentran en desuso y deteriorados.
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Silo de Grano del Ministerio de Agricultura. Fuente: Elaboracién propia

En la segunda mitad del siglo XX, y a diferencia de lo sucedido hasta entonces en el que el tejido
urbano apenas cambiaba, se producen cambios significativos. En concreto, en las décadas de los
70 a los 90. No tanto porque se produzca una explosion demografica, el nimero de habitantes
apenas crece unos doscientos desde los afios 60 90, como en el paulatino cambio de modelo
econémico dejando de ser predominante el sector primario y pasando a ocupar los primeros puestos
el sector servicios y el sector industrial. A partir de mediados de la década de los 60 se comienzan
a asentar las primeras industrias al sur del término y en las proximidades del casco urbano. La
construccion de la base aérea de Torrejon y el crecimiento industrial tanto de Alcalda como de
Torrejon influyeron de manera directa en este primer desarrollo del municipio.

Estos crecimientos ain no se reflejan en la vista aérea de 1966 en las que el tejido urbano
permanece en practicamente la misma la misma extension que en el vuelo de 1956, creciendo
Unicamente por su linde noreste.

Extensién nucleo urbano 1966 sobre vuelo histérico 1966-73
Fuente: Elaboracion propia sobre archivos de la CAM.
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Entre la década de los 60 y los 80, en muchas localidades espafiolas, se produjo una inmigracion
masiva del campo a la ciudad, en busca de mejorar las condiciones de vida, lo que explica el
aumento de poblacion de las ciudades. Durante los afios del desarrollismo, la industria de Madrid
esta en una fase expansiva de mayor intensidad que la registrada en otras areas industriales del
pais. Desde 1960-1975, segun lo indicado en la publicacién Anales de Geografia, se alcanzaron
115.000 empleos en toda la comunidad, llegando a atraer hasta el 33,6% de la inversion extranjera

A partir de la década de los setenta se empieza a consolidar en la comarca el eje econémico
conocido como Corredor del Henares que se desarrolla a lo largo de la N-Il. Este es el motivo
principal por el que la mayor parte de las industrias del municipio se localizaron en la carretera de
acceso a este corredor: la salida por la M-108. En la siguiente imagen, realizada sobre vista de
satélite del afio 1975, se recoge la creacion de la M-108 como eje principal, con 6 zonas industriales
al oeste de su trazado, y un eje secundario en la M-113 en la que apenas hay desarrollo industrial.
La base aérea de Torrejon de Ardoz comenzoé a funcionar en el afio 1955, en 1976 ocupaba 1.300
hectareas de terreno y tenia la pista de despegue mas larga de Europa. Parte de este terreno, unas
229 Ha, sombreadas en la imagen en rojo, ocupa el extremo sur del término municipal de Ajalvir y
constituyen una barrera para cualquier desarrollo en esta zona al este de la M-108.

1975
T Desarmollo Residencial
7™ Desarollo Industrial

Expansion tejido urbano e industrial de Ajalvir sobre vuelo de 1975.
Fuente: Elaboracion propia sobre fondos de archivo de la CAM
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En la década de los 80 se produce un incremento de poblacién del 21% pasando de los 972
habitantes censados en 1980 a los 1181 de inicios de los 90. Se instalan las primeras industrias en
el poligono “Juan y Antonio” y a finales de la década comienzan a construirse los poligonos
industriales de La Calahorra, Los Olivos y El Cabril. Todo ello a pesar de que durante esta etapa,
debido a la crisis del petroleo, la industria madrilefia también sufrié una recesiéon que supuso en
muchas otras zonas el cierre de fabricas y, en consecuencia, la destruccién de un gran nimero de
empleos. Aun asi, el eje Norte-Sur prosiguié su expansion.

Durante los afios 90, ademas del crecimiento del eje Norte-Sur de la M-108, se incrementa y
consolida el eje Este-Oste (salida hacia la carretera de Paracuellos) donde se localizan otros
poligonos industriales como Camino del Calvario. En esta década el tejido residencial también crece
hacia el norte en direccion Cobefia y hacia el sur de la Carretera de Daganzo, pero no lo hace en la
misma proporcion que el suelo de uso industrial.

En el siguiente cuadro se recogen los crecimientos de suelo industrial en los afios recogidos en los
tramos analizados. El crecimiento en la década de los 80 es el mas importante ya de 1980 a 1990
se duplica la superficie existente.

~ : % de
Ao Suelo Industrial (m2) Incremento | .
incremento
1975 216.693,29
1980 339.203,53 122.510 57%
1990 743.031,01 403.827 119%

Expansion del tejido residencial e industrial sobre ortofoto 1991.
Fuente: Archivos fondo cartogréafico de la CAM
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A finales del siglo XX, se ha consolidado una alternativa al modelo econémico existente basado en
el sector primario pasando a desarrollarse sobre actividades vinculadas, directa o indirectamente,
con el sector industrial. Desde finales de los afios 90 hasta el afio 2000 sigue creciendo el tejido
urbano residencial pero lo hace en menor medida que el dedicado a uso industrial.

Fuente: SIGPAC 1997-2003

La consolidacién de este suelo industrial a finales de siglo se produce, como se ve en la imagen
anterior, antes de que estén consolidadas la M-50, denominacion que nace de ser esta autopista
tedricamente el quinto cinturdn de circunvalacién de Madrid, y la radial R-2 que tendran repercusion
en futuros crecimientos y desarrollos de Ajalvir, y que estaran en pleno funcionamiento en el afio
2006

2.1.1.5. Siglo XXI

A principios del siglo XXI, en el afio 2003 entra en servicio el tramo de la radial M-50 que da servicio
de acceso y salida al municipio de Ajalvir. Es uno de los hitos que consiguen que el municipio se
encuentre a partir de entonces lejos de ser el pequefio ndcleo rural sobre el que se ha realizado el
presente andlisis de evolucion histérica.
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Porque si hay un factor que influye en el desarrollo de Ajalvir durante el XXI es el desarrollo y la
mejora de las infraestructuras de las carreteras de la Comunidad de Madrid. Desde la Ultima década
del siglo XX en adelante se desarrollaron en poco tiempo las principales redes viarias, entre ellas la
ejecucion de la variante de la M-108, que funcionaria como desvio del trafico pesado para asi no
congestionar el casco urbano. Se ejecutaron también, como hemos resefiado, las dos
infraestructuras viarias de mayor relevancia: la M-50 y la R-2. La construccion de estas dos
infraestructuras supone un punto de inflexion para el municipio, ya que Ajalvir se coloca a escasos
minutos del Aeropuerto de Barajas y a 15 minutos de la capital

Imagen: situacion de la M-50 y la R-2 en ortofoto del total de la CAM del afio 2003.
Fuente: Visor Carto Madrid

La expansion del tejido urbano que se produce desde el afio 2000 hasta nuestros dias es menor
que la producida en el ultimo tercio del siglo XX, debido en gran parte a que ya se habian sentado
las bases y el margen no era tan amplio. En cualquier caso, el suelo industrial sigue
incrementandose en mayor proporcion que el residencial.
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~ : % de

Afo Suelo Industrial (m2) Incremento | .
incremento

1975 216.693,29
1980 339.203,53 122.510 57%
1990 743.031,01 403.827 119%
2000 1.072.086,44 329.055 44%
2022 1.120.828,37 48.742 5%

En cuadro anterior se recogen los crecimientos de suelo industrial en los afios recogidos en los
tramos analizados. El crecimiento en la primera década del siglo XXI es el mas importante ya que
en la segunda, que abarca los afios de la crisis inmobiliaria, practicamente se congela la creacion

de nueva superficie de uso industrial.

Por lo que respecta al esquema de desarrollo, se mantiene invariable: el uso residencial se
concentra en torno al ndcleo inicial extendiéndose en manca de aceite y los tejidos de suelo
productivo se organizan en desarrollo lineal en los méargenes de las carreteras M-113 y M-108
aprovechando la condicién de estas de conexion bien con la m-50 (M-113) o con el eje productivo

denominado Corredor del Henares (M-108)
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Imagen: Topografico Total CAM escala 1:10.000 afio 2006. Fuente: fondos del Visor Carto Madrid
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Podemos concluir como conclusién final que las nuevas infraestructuras viarias, y la proximidad al
corredor industrial del Henares han marcado el desarrollo urbano y econdémico del municipio, y le
han convertido en un pueblo que ha perdido su condicién original de ndcleo rural pasando a ser
parte de las zonas de mayor densidad de suelo para actividades econdmicas de la Comunidad de
Madrid y polo neuralgico de su futuro desarrollo industrial.

A su vez, esta potencia industrial mantiene su capacidad de crecimiento residencial al permitir
nuevas viviendas cerca de centros de trabajo y tener garantizados accesos a los servicios prestados
por la capital y por otros municipios cercanos con gran dotacién de equipamientos.

Ty JHE TR Dezanallo Industial
Expansion tejido residencia e industrial en el afio 2022 sobre ortofoto actual.
Fuente: elaboracion propia sobre ortofoto PNOA

2.1.2. Estructura de la Propiedad
2.1.2.1. Suelo Urbano

A continuacién, se muestran datos estadisticos generales sobre la estructura catastral en el
Municipio, conforme a la informacién disponible en la direccién General de Catastro del Ministerio
de Economia y Hacienda correspondiente al afio 2003.

En los siguientes puntos se hace un estudio pormenorizado del suelo urbano para poder actualizar
los datos catastrales del municipio de Ajalvir.
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ESTRUCTURA CATASTRAL DE SUELO URBANO

Datos Generales
Afio Ultima revisién metodoldgica | 2003
Valor Catastral por Unidad Urbana
Valor Catastral por unidad urbana 87,01
USO Unidades Urbanas Valor Fatastral Qe las unidades
segun Uso (miles de euros)
Residencial 1.822 158.380,69
Almacén 778 6.030,76
Comercial 59 5.512,52
Cultural 5 3.340,78
Deportivo 14 3.449,51
Edificio Singular 2 0,00
Espectaculos 1 0,00
Industrial 676 105.059,58
Ocio, Hosteleria 10 2.913,64
Oficina 81 16.285,84
Religioso 4 753,83
Sanidad, Beneficiencia 5 4.319,73
Suelo Vacante 345 18.503,09
TOTAL 3.802
PARCELAS Parcelas Urbanas (Unidades) | Sup. Total de las parcelas (m?)

Parcelas Edificadas 1.200 1.120.000,00
Parcelas Sin edificar 307 290.000,00

TOTAL 1.507 1.410.000,00

Sup. en m2 Parcelas Sin Edificar Parcelas Edificadas

Menos de 100 21 145
De 100 a 500 195 709
De 500 a 1.000 26 187
De 1.000 a 10.000 63 141
Mas de 10.000 2 18

TOTAL 307 1.200

Estructura catastral en Suelo Urbano. (Fuente: DG catastro 2003)
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Del andlisis de la tabla anterior se constata un porcentaje bajo de parcelas sin edificar en Suelo
Urbano, con un 20%. Este dato puede valorarse ya que el municipio en relacién con sus parcelas
vacantes esta casi acabado.

Entre las parcelas edificadas en suelo urbano, la gran mayoria tiene una superficie de la parcela
esta repartida en un abanico mas amplio siendo mas nimeros las parcelas entre 100 a 500 m3s.

Asi mismo se observa una alta proporcion de parcelas destinadas a uso residencial e industrial en
el municipio. Habiendo el mismo porcentaje de unidades urbanas residenciales como de industrial
y Otros usos.

2.1.2.2. Suelo Rustico

En la estructura catastral de suelo rustico del municipio predominan las parcelas destinadas a pastos
y arbolados, siendo escasas las tierras de labor de secano tal como se desprende de los datos
contenidos en la siguiente tabla.

ESTRUCTURA CATASTRAL DE SUELO RUSTICO

Datos Generales
Ao Ultima revision metodoldgica 2.002
Numero de Parcelas 2.116
Numero de Subparcelas 2.177
Superficie Total (Ha) 1.750
Valor Catastral (miles de euros) 2.189,95
Valor Catastral ristica (miles de euros) 1,03
Superficie de Explotaciones (Ha)

Labor de Secano 91,20 91,38%
Labor de Regadio 0,10 0,10%
Pastos y terrenos incultos 3,10 3,11%
Olivar 0,60 0,60%
Vifia 0,00 0,00%
Citricos 0,00 0,00%
Frutales 0,00 0,00%
Frutos Secos 0,00 0,00%
Plantas Subtropicales y mediterraneas 0,00 0,00%
Especies maderables de crecimiento lento 0,00 0,00%
Especies maderables de crecimiento rapido 0,00 0,00%
Otros 4,80 4,81%
TOTAL 99,80 100,00%

Estructura catastral en Suelo Rustico. (Fuente: DG catastro 2002)
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Estructura catastral y estructura de la propiedad. Elaboracion Propia

2.2. Estructura urbana, edificacion y usos de los suelos actuales.
Areas Homogéneas (AH)

2.2.1. Introduccion

La sistematizacion seguida para realizar un andlisis pormenorizado, en la medida de lo posible, del
suelo urbano actual ha sido el estudio individual de las distintas areas que conforman las Areas
homogéneas exigidas por la normativa urbanistica vigente. En la medida que dichas AHs conlleva
la comprobacién de los parametros que resulten condicionantes para proponer nuevas actuaciones,
entendemos que el andlisis detallado de las mismas nos permitira establecer dichos parametros y,
simultdneamente, estudiar el tejido urbano en profundidad.

Para la determinacion de las Areas Homogéneas se han seguido el criterio de uniformidad en la
ordenanza de aplicacion segun el planeamiento vigente, asi como la tipologia edificatoria y densidad

de cada zona.
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Este criterio permite cuantificar, de acuerdo con lo estipulado en la ordenanza de aplicacion los
aprovechamientos maximos posibles y analizar los incrementos que se producirian en el caso de
proponerse alteraciones de los condicionantes de ordenanza. Dentro del Suelo considerado como
urbano por el PG vigente se han definido un total de 6 Areas Homogéneas globales que se sefialan
en las siguientes imagenes:

L o

Areas Hmogéneas del SueloUrbano | (Zona Norte). Fuente: Elaboracion Popia
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Areas Homogéneas del Suelo Urbano Il (Zona Sur). Fuente: Elaboracién Propia
Dentro de las Areas homogéneas globales se han definido en algunos casos subareas homogéneas

que delimitan &mbitos mas reducidos sujetos a procesos de transformacion o desarrollo ya
planteado o en vias de definicion.

En el siguiente cuadro se recogen las superficies brutas de las areas planteadas y la proporcion de
cada una de ellas respecto del total analizado.

El area homogénea de mayor superficie es la AH-05 que abarca el suelo industrial y suma un total
del 67,49 % del suelo urbano analizado. El porcentaje no solo es superior al resto de areas sino a
la suma del conjunto de suelos de usos residenciales. Esta situacion es la confirmacion del enorme
peso, ya analizado en puntos anteriores y posteriores, del tejido productivo en el tejido urbano del
municipio de Ajalvir.
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Superficie % Sobre
(m2s) superficie total
AH-01 Casco Antiguo AH-01 149.919,49 8,98%
AH-01.1 16.994,23 1,02%
Total AH-01 Casco Antiguo 166.913,72 9,99%
AH-02 Ensanche Intensivo  AH-02 60.546,86 3,63%
AH-02.1 1.746,84 0,10%
Total AH-02 Ensanche Intensivo 62.293,70 3,73%
AH-03 Ensanche Extensivo AH-03 208.645,40 12,49%
AH-03.1 13.177,92 0,79%
Total AH-03 Ensanche Extensivo 221.823,32 13,28%
AH-04 Sector R-1 AH-04 62.007,28 3,71%
Total AH-04 Sector R-1 62.007,28 3,71%
AH-05 Industrial AH-05 1.023.236,39 61,27%
AH-05.1 26.860,16 1,61%
AH-05.2 6.885,53 0,41%
AH-05.3 4.890,87 0,29%
AH-05.4 34.878,27 2,09%
AH-05.5 16.789,71 1,01%
AH-05.6 20.252,99 1,21%
Total AH-05 Industrial 1.133.793,92 67,88%
AH-06 Sector Sl4.2 AH-06 23.337,44 1,40%
Total AH-06 Sector Sli4.2 23.337,44 1,40%
Total general 1.670.169,38 100,00%

Cuadro: superficies de las areas homogéneas y porcentajes sobre el total
2.2.2. Analisis pormenorizado. AH-01 Casco antiguo
2.2.2.1. Descripcion y Estado Actual

El casco histdrico de Ajalvir se ubica en la zona central del término municipal al oeste de la cuenca
del arroyo de la Huelga que constituy6 el limite este del pueblo hasta bien entrado el siglo XVIII. En
el nucleo confluian una serie de caminos cuyo trazado sirve de base a las actuales carreteras M-
113 y M-114 que son los actuales limites del Casco Antiguo.

Es en la edad media, cuando las referencias a lo que hoy se conoce como Ajalvir, se hacen mas
frecuentes y precisas, hasta el punto de que varios autores coinciden en situar la formacién de la
Villa durante la ocupacién musulmana, es decir entre los siglos VIl y X. En este periodo, el germen
del ndcleo poblado no se conoce con exactitud, pero si que se llevé a cabo la creacion en los
alrededores de granjas agricolas para abastecer la ciudad.

El pequefio cerro sobre el que se asienta la actual iglesia de la Purisima Concepcion es el punto del
gue irradian las calles de la Fuente, de la Fragua y otras en las que se situaban las casas
conformando parcelas de gran tamafio.
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Planimetria del casco antiguo en levantamiento de 1860. Fuente: Instituto Geografico Nacional.

Este ambito continuo pertenece a la ordenanza particular del Manzana Compacta de Casco (MCC),
y se desarrolla en manzanas cerradas con edificacion alineada a vial. Esta delimitada por la calle
Escalerillas, Ctra. de Daganzo, calle Real, Avda. Juan Carlos | y la calle Cobefia.

Delimitacién del Ambito de AH-01. Elaboracién Propia
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En el area homogénea AH-01 se define una subéareas: AH-01.1 que se corresponden con el ambito
U.A R-1 definido en el planeamiento vigente como Unidades de Actuacién en Suelo Urbano. En este
caso la planificacion no se ha desarrollado. En el caso de la AH-01.1, la ficha planteaba un desarrollo
en tres manzanas, una de ellas de zona verde, articuladas en torno a una calle que unia la calle
Almendros con la ctra. de Daganzo. El desarrollo realizado ha reducido el viario y concentrado la
mayor parte de las zonas libres en el entorno directo de la carretera.

Izquierda , definicion del &mbito en planeamiento vigente. Derecha, delimitacion de AH-01.1 y desarrollo
actual.

Por lo que respecta a sus superficies de las subareas definidas, tanto su extension como el
porcentaje respecto a la suma total se recoge en el siguiente cuadro:

Superficie % Sobre
(m2s) superficie total
AH-01 Casco Antiguo AH-01  149.919,49 89,82%
AH-01.1 16.994,23 10,18%
Total AH-01 Casco Antiguo 166.913,72 100,00%

2.2.2.2. Dimensiones y caracteristicas de viario

El &mbito tiene un trazado irregular que se fue adaptando a las caracteristicas del terreno y a las
manzanas que se fueron conformando con la agrupacién de las viviendas rurales. No se trata de un
trazado ortogonal predefinido ni los viarios tienen una seccién comuin de dimension constante. En
el centro del area gran parte de las calles se han reformado y transformado en viarios de convivencia
con separacion entre trafico rodado y peatonal por el acabado del pavimento. La calle de mayor
ancho se corresponde con el limite sur que es la carretera de Daganzo.
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Carretera de Daganzo Calle Real

2.2.2.3. Tipologia edificatoria

La concentracion durante la mayor parte de la historia de Ajalvir de los usos residenciales en el
centro urbano ha ido generando una continua renovacion de los edificios que lo integran. El nacleo
tradicional tiene una estructura conformada por tramas de formas y tamafos irregulares y
heterogéneos con tipologias en renovacion de la tradicional tipologia de asentamiento
eminentemente agricola con ocupaciones medias entre 70 y el 80% de la superficie de las manzanas
y en las que predominan las alturas de 2 y 3 plantas, y que constituye méas del 40% de la superficie
del ndcleo actual.

Las actuales viviendas mayoritarias son la transformacion de la tipologia tradicional de vivienda en
nucleo rural, que en su momento acogia el uso residencial y usos agricolas, y que contaba en su
parte posterior con espacios libre o patios que se utilizaban para los animales, vehiculos, apeos de
labranza y almacenaje. Las viviendas tradicionales practicamente han desaparecido del nicleo y
tan so6lo se conserva un pequefio nimero de las que existieron en su momento.
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Ejemplo de viviendas tradicionales que se mantienen.
Izquierda, calle Covachuelas; derecha, calle Procesiones

Esta tipologia derivé en grandes manzanas con viviendas alineadas a vial y espacios interiores que,
al dejar de usarse como apoyo al uso agricola de la vivienda, pasaron a ser residuales o estar
ocupadas por edificaciones secundarias o trasteros ya que con el tiempo las parcelas originales se
habian dividido y, en consecuencia, los patios de que disponian se habian reducido.

Con el tiempo se produjo una segunda transformacion y el conjunto de viviendas agrupadas en
manzanas con un patio trasero propio se transformé en la tipologia propia de los Ultimos tiempos en
el tejido de ensanche de las ciudades: manzana cerrada con edificacion alineada a vial y patio
interior comudn. En Ajalvir estas operaciones se desarrollaron en dos manzanas situadas entre las
calles Juan Carlos | y San Sebastidn con la particularidad de que no afectan a la totalidad de la
manzana por lo que algunas viviendas son exteriores por abrir sus huecos al gran patio interior
creado con la union de los viejos Qatios agricolas.
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Vista aérea y fachadas de las manzanas con patio interior comin en Avda. Juan Carlos I.

Esta tipologia se desarrolla ain mas en la subarea AH-01.1 donde se plantean dos manzanas
completas, sin alineacion a vial, como una Unica comunidad con espacios interiores de uso comun
y fachada continua en tres alturas sin locales comerciales en planta baja. Se crea asi una fachada
urbana que, al contrario del sistema tradicional, no genera espacio continuo de acceso desde la
calle ni produce interaccién con los establecimientos comerciales. Si bien se han creado espacios
libres que dan lugar a dos parques, las viviendas se aislan del resto del tejido urbano introduciendo
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la urbanizacién privada dentro del tejido tradicional con todas las consecuencias de ruptura de la
antigua continuidad que esto comporta.
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Fachadas de las viviendas desarrolladas en manzana continua en la subarea AH-01.1

El ambito presenta una notable homogeneidad estilistica como consecuencia de este proceso de
desarrollo y, méas recientemente, de la ordenanza de aplicacion. Los acabados, incluso en los
edificios mas recientes, mantienen soluciones de corte tradicional con mayoria de acabados de
fachada en ladrillo visto, o, en su defecto, enfoscado y pintado en blanco o colores claros como
sustitucion del tradicional encalado.

2.2.2.4. Alturas

La mayoria de las edificaciones en el area homogénea son de 2 (40%) a 3 plantas (38%) y en un
ndmero muy inferior se sitdan las de 1 o 4 plantas.

Area Homogénea Alturas Numero %
1 65 17,86%
2 146 40,11%
3 139 38,19%
4 13 3,57%
5 1 0,27%
| Total Casco Antiguo_| 364 | 100,00%

Andlisis de Alturas existentes. Elaboracion Propia a partir de datos catastrales

Estos valores se mantienen al analizar las subareas ya que, como indicabamos en el punto de
andlisis de las tipologias, las manzanas que se desarrollan en la AH-01.1 constituyen en la realidad
un conjunto integrado por lo que a la hora de contabilizar edificaciones tan s6lo hay 4 construcciones,
2 de ellas de gran superficie y cuatro alturas que constituyen las viviendas.

Area Homogénea Alturas Numero %
AH-01.1 1 1 25,00%
3 1 25,00%
4 2 50,00%
Total AH-01.1 4 100,00%

Andlisis de Alturas existentes. Elaboracion Propia a partir de datos catastrales
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Imagen: Analisis de las alturas existentes. Fuente: elaboracion propia a partir de datos catastrales.

2.2.2.5. Estructura de la propiedad. Andlisis de Parcelario Actual y suelo vacante.
2.2.2.5.1. Parcelario actual.

El parcelario de este area homogénea esta en su gran mayoria, mas del 66%, por debajo de los 250
m? de superficie. Dentro de este grupo las parcelas menores a 100 m2 son el 28%. Se trata pues
de un tejido parcelario tipico de cascos antiguos con extensién de dimensiones casi invariable y
sucesivas divisiones para permitir la construccién de nuevas casas.

La superficie media de las parcelas mayoritarias es de 161 m?s para las del rango de 100 a 500 m2
y de 66 m?s para las del rango de inferiores a 100 m2.
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<100 m2

100a 250 m2

250 a 500 m2
500 a 1.000 m2
1.000 a 2.500 m2
2.500 a 5.000 m2

Total AH-01

AH-01.1 500 a 1.000 m2
1.000 a 2.500 m2
2.500 a 5.000 m2
5.000 a 10.000 m2
Total AH-01.1

Parcelas Porcentaje

115 28,33%

160 39,41%
73 17,98%
40 9,85%
11 2,71%
2 0,49%
401 98,77%
1 0,25%
1 0,25%
2 0,49%
1 0,25%
5 1,23%

Superficie media
(m2s)
66,70
161,22

351,87
680,56
1.376,71
3.417,93
270,21
606,58
1.383,66
3.806,90
5.620,29
3.044,87

Porcentajes del niumero de parcelas seglin rango de superficies. Elaboracion propia a partir de datos

~ catastrales
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2.2.2.5.2. Suelo Vacante
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Andlisis del rango de parcelas. Fuente: elaboracién pfopia a partir de datos catastrales.

Al tratarse de un Casco Antiguo estamos ante un suelo muy consolidado con un porcentaje muy
reducido de suelo vacante. En concreto el 90,44% est4 ocupado mientras tan sélo queda un 9,56%

de superficie neta libre.
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Superficie

% sobre el total

((S)

Casco Antiguo  Ocupado AH-01 90.913,46 81,98%
AH-01.1 9.387,57 8,46%

Total Ocupado 100.301,03 90,44%

Vacante AH-01 10.600,51 9,56%

Total Vacante 10.600,51 9,56%
Total Casco Antiguo 110.901,54 100,00%
Total general 110.901,54 100,00%

Por lo que respecta al nimero de parcelas vacantes, que son tan soélo el 9,14% del total, el
porcentaje por rangos de superficies es similar estando todas por debajo de los 25.000 m? estando
los cinco rangos cerca del 25% salvo el rango de parcelas menores de 100 m2 que supone un 30%

de las parcelas vacias.

% sobre el %sobre el total de

Parcelas
subtotal parcelas
Casco Antiguo  Ocupado <100 m2 102 28,49% 25,89%
100 a 250 m2 151 42,18% 38,32%
250 a 500 m2 59 16,48% 14,97%
500 a 1.000 m2 34 9,50% 8,63%
1.000 a 2.500 m2 8 2,23% 2,03%
2.500 a 5.000 m2 3 0,84% 0,76%
5.000 & 10.000 m2 1 0,28% 0,25%
Total Ocupado 358 100,00% 90,86%
Vacante <100 m2 11 30,56% 2,79%
100 a 250 m2 8 22,22% 2,03%
250 a 500 m2 12 33,33% 3,05%
500 a 1.000 m2 4 11,11% 1,02%
1.000 a 2.500 m2 1 2,78% 0,25%
|Tota| Vacante 36 100,00% 9,14%
Total Casco Antiguo 394 100,00%
Total general 394 100,00%

Analizando por las subareas planteadas, tal y como se recoge en el siguiente cuadro mientras la

AH-01.1 esta totalmente ocupada.

Casco Antiguo  AH-01

Superficie

(m2s)
Ocupado 90.913,46

Vacante 10.600,51
Total AH-01 101.513,97

AH-01.1 Ocupado 9.387,57

Total AH-01.1 9.387,57
Total Casco Antiguo 110.901,54

% sobre el total

81,98%
9,56%
91,54%
8,46%
8,46%
100,00%

Viviendas en suelo vacante.

Del analisis de la edificabilidad materializable en el suelo vacante de acuerdo con su normativa de
aplicacion se concluye que podria acoger, en una primera aproximacion, hasta un maximo de 93

nuevas viviendas.
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Andlisis del suelo vacal

2.2.2.6. Andlisis de Aprovechamiento Actual. Edificabilidad

2.2.2.6.1. Edificabilidad

.

' 4

nte y ocupao. Elaboracién propia a partir de datos catas

La edificabilidad media del &mbito es de 1,58 m2c/m?2s siendo la mas alta de los rangos de parcela
existentes la correspondiente a las parcelas de menor superficie donde la ocupacién permitida por
la ordenanza vigente (que marca fondo edificable) es mayor. La edificabilidad media de la subarea
AH-0.1 (2,03 m2c/m2s) es mayor puesto que se trata de una actuaciéon que agota la edificabilidad
permitida en una superficie menor sin repercusiones de viario.

Edificabilidad media
(m2c/m2s)

Volumen 1. Memoria Informativa. Bloque I. Memoria Informativa.

Casco Antiguo AH-01 < 100 m2 1,85
100 a 250 m2 1,63

250 a 500 m2 1,32

500 a 1.000 m2 1,08

1.000 a 2.500 m2 1,01

2.500 a 5.000 m2 1,43

Total AH-01 1,58
AH-01.1 500 a 1.000 m2 2,59
2.500 a 5.000 m2 1,84

5.000 a 10.000 m2 1,67

Total AH-01.1 2,03
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Analisis de la edificabilidad materializada. Fuente: elaboracion propia a partir de datos catastrales
2.2.2.6.2. Ocupacion

La ocupacion media del area es casi del 76% con valores superiores a la media en parcelas con
menores rango de superficie. En la subarea analizada la media es inferior dada la tipologia de
desarrollo en manzana cerrada con grandes patios interiores con usos asociados compartidos.

Ocupacioén
media (%)
Casco Antiguo AH-01 <100 m2 89,42%
100 a 250 m2 77,24%
250 a500 m2 64,60%
500 a 1.000 m2 57,80%

1.000 a2 2.500 m2 49,84%
2.500 a 5.000 m2 55,33%
Total AH-01 76,09%
AH-01.1 500 a 1.000 m2 88,52%
2.500 a 5.000 m2 47,93%
5.000 a 10.000 m2 43,80%
Total AH-01.1 60,08%
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2.2.2.7. Equipamientos y Zonas Verdes

El area homogénea analizada es una zona central y en ella se localizan los equipamientos mas
importantes del municipio como son el ayuntamiento o los centros educativos. No obstante, al tener
una edificabilidad tan alta y consolidada, la repercusion de estos por metro cuadrado construido no
alcanza los estandares exigidos por la legislacion vigente.

Leyenda

0 Equipaminto
B9 0 Institucioml
771 1) religioso
L1 EQ Privado
oz

2 zv Privads

Por tanto, tal y como se refleja en el cuadro siguiente, no se cumplen las reservas de suelo
requeridas. La situacién actual es dificilmente reversible puesto que implicaria una gran liberacién
de suelo y una politica de remodelacion global del casco.

Si se cumple en el subarea AH-01.1 ya que en el desarrollo de esta si se tuvo en cuenta la exigencia
de reservar 30 m2s por cada 100 m? edificables; segun el art. 36.6 de la Ley 9/2001, del suelo de la
Comunidad de Madrid.

Suparficie Sup. construida Esandar

(m23) lucrativo (m2c) m</100 mc
Casco Antiguo AH-O1 EQ Institucional 300.26
Equipamiento 379355 338
N 351346 123.879.55 284
Total AH-01 7.708,27 6.22
AH01.1 2V 5 B36,76 1676250

En el cuadro anterior no se computan como equipamientos los correspondientes a los
equipamientos privados.
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2.2.3. Analisis Pormenorizado AH-02. Ensanche Intensivo
2.2.3.1. Descripcion y Estado Actual

Comprende las parcelas donde se aplica la ordenanza de Ensanche salvo aquellas que quedan
dentro de la AH-02. Recoge los crecimientos que se produjeron en suelo residencial a principios del
pasado siglo XX, al oeste de la actual Avda. de Juan Carlos |, hasta el antiguo camino actual M-114.

Tiene una extension de 62.293 m2 de los que un 2,80% (1.746 m2) lo integran la subarea AH-02.1

propuesta en una zona en la que se ha desarrollado un uso industrial aun teniendo ordenanza de
uso comercial.

Superficie (m2s) % Sobre superficie total

AH-02 Ensanche Intensivo  AH-02 60.546,86 97,20%
AH-02.1 1.746,84 2,80%

Total AH-02 Ensanche Intensivo 62.293,70 100,00%

Total general 62.293,70 100,00%

Delimitacién de area AH-02. Fuente: Elaboracién Propia

Volumen 1. Memoria Informativa. Bloque I. Memoria Informativa.
Plan General de Ajalvir (Madrid)

pagina 207 de 501



2.2.3.2. Dimensiones y caracteristicas de viario.

Al tratarse de un area de dimension reducida, menos de 7 hectareas que suponen un 3,11% del
total analizado, el nimero de viarios es muy reducido. El ambito esta encajado entre dos grandes
viarios, los primeros la Avda. de Juan Carlos | y la calle Real y el segundo, formando el limite oeste,
la carretera M-114 hasta la glorieta de confluencia con la M-113.

Las calles Real y Avda. de Juan Carlos | tienen caracter plenamente urbano con calzada y aceras
pavimentadas y dimensiones de seccion que van de los 15 metros de media en la Avenida a los 11
metros del tramo de la calle Real que cierra el sur este del area.

Avda. de Juan Carlos | - ' Calle Real, tramo sur

Por lo que respecta a la carretera M-114, si bien se trata de una travesia urbana con trafico y cruces
peatonales regulado con seméforos, mantiene las distancias establecidas por la legislacion vigente
generando espacios de separacion sin uso real y manteniendo los guardavias.

Carretera M-114 en su paso por el limite oeste de la AH-02
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2.2.3.3. Tipologia Edificatoria

La mayoria de las edificaciones existentes son consecuencia de la regulacion establecida en las
ordenanzas de aplicaciébn que establecen de ocupacion y edificabilidad sin establecer fondos
edificables como en la zona de casco. En la definicion de la tipologia que se recoge en la ordenanza
se dice que seran “edificacién cerrada entre medianeras con espacios libres que pueden ser patios
de parcela o manzana”. Al establecerse una ocupacion maxima del 60% y no marcarse retranqueos
los espacios libres que se han generado se localizan en funcién del tamafio de las parcelas donde
se desarrollan.

Predominan asi los bloques de dos plantas mas semisétano para garaje, pero se han realizado
también, en menor ndmero, algunas soluciones de viviendas en hilera que funcionan como un
bloque continuo.

Blogue de viviendas Viviendas adosadas en hileras

Las propuestas se realizan en soluciones tradicionales tanto en disposicion de volimenes y
organizacion de huecos como en acabados en los que dominan, como en el caso del casco, el
ladrillo visto y los revocos continuos en colores ocres o similares.

Més minoritaria, aunque determinante del entorno, es la existencia de grandes naves destinadas a
uso comercial o, como en el caso de las que conforman la subdrea AH-02.1, utilizadas en uso
industrial. Como en el caso del uso residencial, se trata de edificaciones sin innovaciones
constructivas destacables; naves industriales tradicionales con acabados en enfoscado mas pintura
y en un regular estado de conservacion.

= - b i
Naves en c7 Soledad c.v. Avda. Juan Carlos | Naves en AH-02.1
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2.2.3.4. Alturas

De acuerdo con el analisis de la ponencia catastral vigente, la mayoria de las edificaciones del area
homogénea tienen 3 plantas (un 68%) lo que se corresponde con la ordenanza en vigor.

El computo de edificios con 4 plantas se realiza al establecerse en datos catastrales los elementos

de cubierta como una altura mas. En la subarea AH-02.1 tan s6lo hay una edificacion de una planta.
Area Homogénea Alturas NUmero %

Andlisis de Alturas existentes. Elaboracion Propia a partir de datos catastral

VI

Plano de andlisis de alturas existentes. Elaboraciéon

2.2.3.5. Estructura de la propiedad
2.2.3.5.1. Parcelario Actual.

AH-02 1 4 7,84%
2 6 11,76%
3 35 68,63%
4 5 9,80%
Total AH-02 50 98,04%
AH-02.1 [ 1 | 1 [ 1,96% |
Total AH-02.1 1 1,96%
| 51 | 100,00% |

-

v

Propia a partir de datos catastral

La ordenanza de aplicacién establece una parcela minima, a efectos de division y nuevas
parcelaciones, de 150 m?s y, en consecuencia, la mayor parte de las parcelas de este area
homogénea, un 60%, son inferiores a 250 m? y la superficie media del 34% de este grupo es de 146

m2 cerca de los 150 regulados.

Como es ldgico, el porcentaje de parcelas pertenecientes a rangos superiores es inferior y queda
en la horquilla del 10 o 15%. En algunas de las parcelas de mayor superficie se han desarrollado
soluciones de viviendas unifamiliares o bloques formando conjuntos integrados.
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< 100 m2 16
100 a 250 m2 22
250 a 500 m2 7

500 a 1.000 m2 7

1.000 a 2.500 m2 10

Total AH-02 62

AH-02.1 1.000 a 2.500 m2 1

Total AH-02.1

catastrales

Py elne
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2.2.3.5.2. Suelo Vacante

25,81%
35,48%
11,29%
11,29%
16,13%

100,00%
100,00%
100,00%

Porcentajes del numero de parcelas seglin rango de superficies. Elaboracion propia a partir de datos

70,80
146,17
356,28
676,09

1.712,50
462,90
1.542,03
1.542,03

La AH-02 es un ambito muy consolidado por lo que tan sélo dispone de un 5,56% de suelo vacante
estando el resto ocupado. Las parcelas vacantes son parcelas medianas, entre 450 y 650 mz2s, con

acceso desde la Avda. Juan Carlos I.

No se incluyen en esta valoracion los suelo destinados a equipamientos o zonas verdes privadas o

publicas.
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% sobre el %sobre el total de

Parcelas
subtotal parcelas

SUSANEHER . o do <100 m2 13 25,49% 24,07%
Intensivo

100 a 250 m2 21 41,18% 38,89%

250 a 500 m2 4 7,84% 7,41%

500 a 1.000 m2 4 7,84% 7,41%

1.000 2 2.500 m2 9 17,65% 16,67%

Total Ocupado 51 100,00% 94,44%

Vacante 250 a 500 m2 1 33,33% 1,85%

500 a 1.000 m2 2 66,67% 3,70%

Total Vacante 100,00% 5,56%

100,00%

N B T _

o 3 NS A — .- ¥ . . g W ! B
Andlisis del suelo vacante y ocupado. Fuente: elaboracién propia a partir de datos catastrales

Viviendas en suelo vacante.

Del anélisis de la edificabilidad materializable en el suelo vacante de acuerdo con su normativa de
aplicacién se concluye que podria acoger, en una primera aproximacion sobres las vacantes, hasta
10 nuevas viviendas.
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2.2.3.6. Analisis del aprovechamiento Actual.
2.2.3.6.1. Edificabilidad

La ordenanza de Ensanche establece un coeficiente de edificabilidad de 1,40 m2c/m3s y el valor
medio de la edificabilidad materializada en la actualidad esta muy cerca de este. Como es légico,
las parcelas de menor rango de superficie son las que tienen mayor edificabilidad media.

En la subarea establecida el valor es inferior al tratarse de una Unica edificaciéon con tan sélo una

planta.
Edificabilidad
media (m2c/m2s)

Ensanche Intensivo |AH-02 <100 m2 1,67
100 a 250 m2 1,49

250 a 500 m2 1,67

500 a 1.000 m2 1,11

1.000 a 2.500 m2 1,55

Total AH-02 1,53

AH-02.1 1.000 a 2.500 m2 0,84

Total AH-02.1 0,84

Total Ensanche Intensivo 1,51

Edificabilidades medias por rango de superficie de parcelas

Edthcablicas micimis l

[T

| Huste 50 N S

[ aan s m . = ¢ et
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: 1 = \‘ ‘
Edificabilidades actuales en parcelas lucrativas. Datos de la ponencia catastral vigente
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2.2.3.6.2. Ocupacion

La ocupacion establecida en ordenanza es de un 60%, valor muy cercano a la edificabilidad media
del &rea homogénea que esta en 61,13%. El valor muy superior existente en la subarea AH-02.1 es
debido a que las naves son anteriores a la entrada en vigor del planeamiento vigente ya que
aparecen en el levantamiento topografico de la CAM de 1988.

Ensanche Intensivo

Ocupacioén

media (%)
AH-02 < 100 m2 74,56%
100 a 250 m2 57,46%
250 a 500 m2 60,63%
500 a 1.000 m2 50,50%
1.000 a 2.500 m2 54,51%
Total AH-02 61,13%
AH-02.1 1.000 a 2.500 m2 84,42%
Total AH-02.1 84,42%

porcentaje medio de ocupacion por rango de superficie de parcelas

ot

Porcentajes de ocupacion actuales

2.2.3.7. Equipamientos y Zonas verdes

EL area homogénea tiene Unicamente suelo destinado a zonas verdes en una superficie de menos
de una hectarea: 3.549 m?. Esta superficie es inferior al estandar estipulado por la legislacion vigente
que requiere un minimo de 30 m?3s por cada 100 m2c de uso lucrativo de los que al menos el 50%

se destinaria a zonas verdes.

rs '.‘fl. y “71, A ¥
vas. Datos de la ponencia catastral vigente
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Sucig Datecior!
Suelo Jucrativo

B Zones Viedes

0 Equgnneentos

Sup.
construida
lucrativo (m2c)

34.012,73

Estandar
m?s/100 m?c

Superficie
(m2s)

Ensanche
Intensivo AH-02
Total AH-02

3.459,46
3.459,46

34.012,73 10,17
Superficies de zonas verdes y equipamiento. Proporcién en funcién de la superficie construida actual.

2.2.4. Andlisis Pormenorizado. AH-03. Ensanche Extensivo

Comprende las parcelas donde se aplican las ordenanzas 3y 3 grado 2 (articulos 11.4y 11.5 de las
NNUU) de regulacion de vivienda unifamiliar tanto intensiva como extensiva. Se trata de “viviendas
unifamiliares, adosadas, pareadas o exentas situadas en el borde del casco antiguo en areas
consolidadas o en zonas planteadas como futuro desarrollo de la ciudad (sectores residenciales 1y
2 de suelo urbanizable)” en el caso de las unifamiliares intensivas

Para las Unifamiliares Extensivas las NNUU hablan de viviendas exentas “en tamafio grande de
parcela, situadas en areas consolidadas de la ciudad”

5 w
Superficie (m2s) Yo Sobre superficie

total
AH-03 Ensanche Extensivo AH-03 208.645,40 94,06%
AH-03.1 13.177,92 5,94%
Total AH-03 Ensanche Extensivo 221.823,32 100,00%
Total general 221.823,32 100,00%
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Es un ambito discontinuo con una extensiéon de 221.823 m?2 de los que un 5,94% (13.177 m2) lo
integran la subarea AH-03.1 propuesta en una zona que se corresponde con la modificacion puntual
de las NNSS que se encuentra en desarrollo, que se encuentra formado por los suelos de la U.A.
R-9 delimitada en suelo urbano por el planeamiento vigente que se ha en la que se ha conformado
sin atenerse a lo establecido en su ficha de desarrollo y el desarrollo de las viviendas unifamiliares
colindantes. El objeto de esta modificacion puntual es la siguiente:

o Adaptar a la realidad fisica materializada los terrenos denominados por las NNSS
de 1991 como UAR-9, ya que los terrenos se encuentran desarrollados, en su gran
mayoria.

Los suelos fueron desarrollados conforme con al planeamiento vigente (ahora
anulado por la Sentencia n° 380 al recurso contencioso-administrativo N°436/99)
seran clasificados como suelo urbano consolidado, ya que estos suelos cumplieron
con todos sus deberes urbanisticos y cuentan con todos los servicios de
infraestructuras establecidos en el art. 14 de la LSCM.

Por lo tanto, esta modificaciéon puntual, incorpora estos suelos como Suelo urbano
consolidado; como la norma zonal de mantenimiento existente con la condicion de
mantener las actuales caracteristicas sin aumentar la edificabilidad y el
aprovechamiento; y por otro para calificar los espacios libres publicos, como
calificacion de zonas verdes o viario publico (peatonal)

o Mejora de la trama urbana de la zona norte de Ajalvir, con la creacién de zonas
verdes y espacios libres publicos; asi como la mejora de la Accesibilidad.

o Cambio puntual en el grado de ordenanza de aplicacion de la Zona 03. Unifamiliar
intensiva de grado 2 a Zona 03. Unifamiliar Intensiva de grado 1.

o Eliminacién de la obligatoriedad de retranqueo de 8 metros al eje de la antigua
carretera M-113 (ahora viario municipal), al corresponder en la actualidad las
competencias de este viario al Ayuntamiento de Ajalvir. La propuesta de subarea
incluye el desarrollo de viviendas unifamiliares realizado hacia el norte en la calle
San Roque, incrementando en 3.577 los iniciales 9.600 m? definidos en la UA.

Dellmlta0|on de la UA R-9 en NNSS Dellmltacmn de la AH-03.1
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Delimitacion de area AH-03
2.2.4.1. Dimensiones y caracteristicas de viario.

Al tratarse de un area discontinua no existe un tejido urbano general que presente un viario
homogéneo pero se pueden establecer dos categorias: los ejes principales sobre los que se apoya
el crecimiento y las calles interiores alrededor de las que se organizan las viviendas.

El ambito esta apoyado en dos ejes de caracter supramunicipal que actian como frontera con los
tejidos tradicionales la carretera M-114 por el oeste y la M-113 en el este donde se sittan la mayor
parte de las casa. Por lo que respecta a la M-114, como ya hemos sefalado, si bien se trata de una
travesia urbana con trafico y cruces peatonales regulado con semaforos, mantiene las distancias
establecidas por la legislacion vigente generando espacios de separacion y manteniendo los
guardavias.

La M-113 es también una travesia por lo que el acceso a las zonas de viviendas se produce
generando un viario de servicio paralelo al que enganchan las calles interiores
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Carretera M-113 y via de acceso a viviendas

-’

- SR e U
Carretera M-114 en la zona préxima al area dota

cional.

El resto de viario lo conforman calles de trazado recto con secciones de 6 a 10 metros, aceras
reducidas que sufren estrechamientos por las farolas y arbolados, interrumpidas en gran parte de

su trazado por los vados de paso a los garajes de las viviendas.

Calle Zaragoza Calle Abedul

2.2.4.2. Tipologia edificatoria.

La mayoria de las viviendas existentes son consecuencia de la regulacion establecida en las
ordenanzas de aplicacion. La tipologia dominante, vinculada al tamafio de la parcela disponible y a
los requerimientos del mercado, son viviendas adosadas o en hileras construidas en promociones
unitarias de nimero variable de unidades. Son en su mayoria edificaciones de dos plantas con
garaje en planta baja y frentes de parcela con un minimo de 5,50 metros. Tanto la composicion
como los acabados son los tradicionales en este tipo de producto combinando ladrillo visto con

revestimientos continuos y telas de ceramica en cubierta a dos aguas.
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Viviendas en hilera en calle Ermita

Viviendas en calle Cipriano Herrero

Cuando el frente de parcela lo permite se han desarrollado grupos de viviendas unifamiliares
aisladas de promocién generalmente individual privada como las existentes en calle Olivar. También
en parcelas de mayor crujia se han desarrollado soluciones de viviendas pareadas separadas por
los garajes construidos en continuidad. En este caso, como en las viviendas adosadas, se trata de
promociones unitarias de un determinado ndmero con el mismo disefio y acabado. Las propuestas
se realizan en soluciones tradicionales tanto en disposicion de volimenes y organizacion de huecos
como en acabados en los que dominan, como en el caso del casco, el ladrillo visto y los revocos
continuos en colores ocres o similares.

Viviendas Unifamiliares Aisladas en calle Olivar
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Blogues de viviendas en calle San Roque.

La tipologia residencial minoritaria es la desarrollada en la subarea AH-03.1 en la que la vivienda
unifamiliar se ha sustituido por minibloques residenciales de dos plantas méas bajo cubierta de altura
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en divisién horizontal, con espacios libres privados de uso comunitario. Los garajes son también
comunes situados en planta sétano. Los acabados son similares a los de las viviendas unifamiliares
y el disefio de los bloques se acerca también a la tipologia dominante generando incluso, en algunos
casos, pequefios patios o jardines delanteros de uso privativo de las viviendas de planta baja.

Para la recoger la antigua UA-R9 se esta tramitando una modificacién puntual; donde en el punto 3
de este Volumen .- Memoria Informativa; se hace un estudio més exhaustivo.

2.2.4.3. Alturas.

De acuerdo con el analisis de la ponencia catastral vigente, la mayoria de las edificaciones del area
homogénea tienen 3 plantas (un 63%) lo que se corresponde con la ordenanza en vigor ya que
catastro computa en muchas ocasiones las plantas bajo cubierta como terceras plantas.

En la subdrea AH-03.1 las alturas maximas se refieren a las edificaciones contenidas en cada
referencia catastral por lo que los bloques analizados con anterioridad que se desarrollan en cada
parcela tuenen 3 alturas en dos casos y 4, incluyendo bajo cubierta, en 1. El resto son viviendas
unifamiliares.

Area Homogénea Alturas NUmero %

AH-03 1 19 11,05%

2 36 20,93%
3 110 | 63,95% |

Total AH-03 165 95,93%
AH-03.1 1 2 | 1,16% |

2 2 1,16%

3 2 1,16%

4 1 0,58%

Total AH-03.1 7 4,07%
| 172 | 100,00% |

Porcentaje de alturas maximas existentes. Elaboracion Propia a partir de datos catastral
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Plano de andlisis de alturas existentes. Elaboracién Propia a partir de datos catastral
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2.2.4.4. Estructura de la propiedad.
2.2.4.4.1. Parcelario actual.

La ordenanza de aplicacién establece una parcela minima, a efectos de division y nuevas
parcelaciones, de 150 y 250 m?s y, en consecuencia, la mayor parte de las parcelas de este area
homogénea, un 66%, son inferiores a 500 m? y la superficie media del 34% de este grupo (el rango
de 100 a 250) es de 189 m? y la del rango de 250 a 500 es de 327m?2. Las parcelas de mayor
superficie son claramente minoritarias.

Las parcelas con superficies menores de 100 m2 son, en su mayoria, suelos residuales o que
acogen servicios de apoyo a infraestructuras tales como centros de transformacion.

En el subarea AH-03.1 delimitada la media del total de las parcelas es mayor, 973,04 m2, ya que el
desarrollo en tipologia de bloques necesita superficies mayores que, en este caso, estan en el rango
de 1.000 a 5.000 m?.

Pacelne
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Analisis del rango de parcelas. Elaboracion propia a partir de datos catastrales.
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Parcelas  Porcentaje P M

()
Ensanche Extensivo AH-03 < 100 m2 13 5,99% 27,30
100 a 250 m2 62 28,57% 189,32
250 a 500 m2 82 37,79% 327,57
500 a 1.000 m2 17 7,83% 722,88
1.000 a 2.500 m2 20 9,22% 1.622,95
2.500 a 5.000 m2 6 2,76% 3.090,58
5.000 a 10.000 m2 2 0,92% 6.901,62
> 10.000 m2 2 0,92% 20.359,79
Total AH-03 204 94,01% 768,47
AH-03.1 <100 m2 1 0,46% 3,15
250 a 500 m2 6 2,76% 393,42
500 a 1.000 m2 1 0,46% 786,24
1.000 a 2.500 m2 4 1,84% 1.748,51
2.500 a 5.000 m2 1 0,46% 2.505,52
Total AH-03.1 13 5,99% 973,04
Total Ensanche Extensivo 217 100,00% 780,73

Porcentajes de parcelas por rango de superficies. Elaboracién propia a partir de datos catastrales

2.2.4.4.2. Suelo Vacante.

La AH-03 es también un &mbito muy consolidado por lo que tan sélo dispone de un 15,50% de suelo
vacante. La mayoria de las parcelas vacantes son parcelas pertenecientes a los rangos
mayoritarios, de 100 a 500 m?, y las vacantes de mayor superficie, por encima de los 1.000 m?, son
minoritarias.

No se incluyen en este andlisis los suelo destinados a equipamientos o zonas verdes privadas o

publicas.
% sobre el % sobre el total de

Parcelas subtotal parcelas
Ensanche . hado <100 m2 7 4,14% 3,50%
Extensivo
100 a 250 m2 52 30,77% 26,00%
250 a 500 m2 76 44,97% 38,00%
500 a 1.000 m2 10 5,92% 5,00%
1.000 a 2.500 m2 18 10,65% 9,00%
2.500 a 5.000 m2 5 2,96% 2,50%
5.000 a 10.000 m2 1 0,59% 0,50%
Total Ocupado 169 100,00% 84,50%
Vacante < 100 m2 6 19,35% 3,00%
100 a 250 m2 10 32,26% 5,00%
250 a 500 m2 11 35,48% 5,50%
500 a 1.000 m2 2 6,45% 1,00%
1.000 a 2.500 m2 1 3,23% 0,50%
2.500 a 5.000 m2 1 3,23% 0,50%
|Tota| Vacante 31 100,00% 15,50%
Total Ensanche Extensivo 200 100,00%

Analisis de porcentajes de suelo lucrativo vacante y ocupado.
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Desglosando entre las dos subareas los porcentajes de suelo vacante estan en funciéon de su

superficie. Légicamente la de menor superficie es la que tiene menos porcentaje de suelo libre, tan
s6lo dos parcelas para desarrollar viviendas unifamiliares.

Superficie % sobre el
(m2s) total

Ensanche Extensivo AH-03 Ocupado 84.519,62 80,32%
Vacante 10.137,05 9,63%

Total AH-03 94.656,67 89,95%

AH-03.1 Ocupado  9.418,99 8,95%

Vacante 1.154,91 1,10%

Total AH-03.1 10.573,90 10,05%

Analisis de superficies de suelo lucrativo vacante y ocupado por areas y subareas.
Viviendas en suelo vacante.

Del andlisis de la edificabilidad materializable en el suelo vacante de acuerdo con su normativa de

aplicacion se concluye que podria acoger, en una primera aproximacion sobre las parcelas
vacantes, hasta un maximo de 31 nuevas viviendas.
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2.2.4.5. Anadlisis del Aprovechamiento Actual.

2.2.4.5.1. Edificabilidad.

La ordenanza de vivienda intensiva establece un coeficiente de edificabilidad de 1,40 m2c/m?s y el
valor medio de la edificabilidad materializada en la actualidad esta por debajo de este valor. La
edificabilidad que se marca para unifamiliar extensiva es de 0,35 pero al ser las parcelas minimas
exigidas en este grado muy superiores tampoco es un valor determinante. La media de la totalidad

es de 0,84 m2c/m3s que es practicamente la misma que la de la subarea mayoritaria.

En la subarea AH-03.1 valor es inferior al tratarse de desarrollos ajustados a ordenanza.

Edificabilidad
media (m2c/m2s)

Ensanche Extensivo |[AH-03 < 100 m2 0,79
100 a 250 m2 1,05
250 a 500 m2 0,76
500 a 1.000 m2 1,12
1.000 a 2.500 m2 0,48
2.500 a 5.000 m2 0,73
5.000 a 10.000 m2 1,07
Total AH-03 0,85
AH-03.1 250 a 500 m2 0,39
1.000 a 2.500 m2 1,30
2.500 a 5.000 m2 0,12
Total AH-03.1 0,74
Total Ensanche Extensivo 0,84
Edificabilidades medias por rango de superficie de parcelas
* 1
Bon ad
[ NIRRT v’ Ny f B/ 3R .b~ X
[ R \ Ll "'--“
Bl s 5 \\»~__ Y ’ j B ."
& | /
N\ yeen
i P N : k ]
) ﬂ%i\ /i i L
z = \re TN / /.« : \
E \‘”—ll;’«.’-‘> G )
. e / |
{3, > |
¥ . !
- 1
"
't
. '
= QO N
brs o

s

Edificabilidades actuales en pa'rcelas lucrativas. Datos de la ponencia catastral vigente

Volumen 1. Memoria Informativa. Bloque I. Memoria Informativa.

Plan General de Ajalvir (Madrid)

pagina 224 de 501



2.2.4.5.2. Ocupacion.

La ocupacion establecida en ordenanza es de un 50% en unifamiliar intensiva y la ocupaciéon media
total y parcial esta 9 puntos por debajo de este valor: 41%. Las dos subareas establecidas tienen
valores medios muy similares.

Ocupacion media

(%)

Ensanche Extensivo |AH-03 <100 m2 79,27%
100 a 250 m2 41,99%

250 a 500 m2 39,59%

500 a 1.000 m2 47,31%

1.000 a 2.500 m2 28,30%

2.500 a 5.000 m2 33,78%

5.000 a 10.000 m2 37,58%

Total AH-03 41,35%
AH-03.1 250 a 500 m2 31,43%
1.000 a 2.500 m2 46,87%

2.500 a 5.000 m2 8,64%

Total AH-03.1 34,79%

Porcentaje medio de ocupacion por rango de superficie de parcelas

= < g <% N of

Porcentajes de ocupacién actuales en parcelas lucrativas. Fuente: datos

AN (e

de la ponencia catastral vigente
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2.2.4.6. Equipamientos y zonas verdes

EL area homogénea tiene suelo destinado a zonas verdes y equipamiento en una superficie total de
mas de cinco hectareas: 58.022,17 m?. Esta superficie es superior al estandar estipulado por la
legislacion vigente que requiere un minimo de 30 m2s por cada 100 m?c de uso lucrativo de los que
al menos el 50% se destinaria a zonas verdes. Esta superficie se localiza en gran parte en la zona
situada al norte del area donde se localizan el colegio publico y el polideportivo.

Vista aérea del polideportivo y el colegio ptblico de Ajalvir. Google Maps.
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La proporcion de suelo destinado a equipamientos respecto a la superficie construida de uso
lucrativo es, como se refleja en el siguiente cuadro muy superior a la exigida salvo en el caso de la
subarea AH-03.1 en la que queda muy por debajo.
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La proporcién de suelo destinado a equipamientos respecto a la superficie construida de uso
lucrativo es, como se refleja en el siguiente cuadro muy superior a la exigida salvo en el caso de la
subarea AH-03.1 en la que queda mu

por debajo.

Superficie (m2s) Sup. cpnstruida I2£standar2
lucrativo (m2c) m*“s/100 m*“c
E;‘f::;tg AH-03 Equipamiento 25.665,99 38,95
zv 32.356,18 49,10
Total AH-03 58.022,17 65.892,83 88,06
AH-03.1 N 786,24
Total AH-03.1 786,24 8.18243| 961 |
Total Ensanche Extensivo 58.808,41

Superficies de zonas verdes y equipamiento. Proporcién en funcién de la superficie construida actual.
2.2.5. Anédlisis pormenorizado. AH-04. Sector R-1
2.2.5.1. Descripcién y Estado Actual

Comprende los suelos incluidos en el Sector R-1 de suelo urbanizable delimitado en las NNSS
vigentes. El sector se desarroll6 en el Plan Parcial del Sector Residencial SR-1, promovido por
Edalo, Sociedad Limitada que fue aprobado definitivamente en acuerdo 14/2017, de 23 de febrero,
de la Comisién de Urbanismo de Madrid y publicado en el BOC nimero 82 de fecha 6 de abril de

2017.

Es un area homogénea integrada por un solo &mbito de 61.848 m2 de superficie de acuerdo con el
levantamiento topografico realizado para el desarrollo del sector en el Plan Parcial. Esta superficie
es practicamente la misma que la establecida en la ficha de desarrollo que era de 61.400 m2.

NSS
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Delimitacién de éreaAH-04

2.2.5.2. Dimensiones y caracteristicas de viario.

El &mbito no est4 urbanizado por lo que no es posible analizar los viarios existentes.

Los viarios propuestos en el Plan Parcial tiene las siguientes secciones:

Seccién 1 — calle tipo A: ancho total de 15 metros con calzada de 8 metros

Seccién 2 — calle tipo B: Bulevar con zona verde central de 10 metros de ancho y doble
calzada de 5 metros con aceras de 1,50. Ancho total de 23 metros.

Seccion 3 — calle tipo C: ancho total de 15 metros con calzada de 8 metros
Seccion 4 — calle tipo D: ancho total de 11 metros con calzada de 8 metros

Seccion 5 — calle tipo E: ancho total de 11,50 metros con calzada de 8 metros y colindante
con zona verde.
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Plano de desarrollo de viario en sector R-1. Fuente: Plan Parcial del S R-1

2.2.5.3. Tipologia edificatoria.

No tienen edificaciones realizadas. La normativa establece como predominantes las siguientes
tipologias:

Categoria 1- Vivienda unifamiliar en parcela independiente que puede ser aislada, pareada o
adosada.

Categoria 2. Vivienda multifamiliar o colectiva sobre una Unica parcela con acceso comun y
compartido desde el espacio publico de modo que sea aplicable la division horizontal.

2.2.5.4. Alturas.

La normativa de aplicacion permitira dos plantas sobre rasante con una altura de 7 metros.
2.2.5.5. Estructura de la propiedad.

2.2.5.5.1. Parcelario actual.

La ordenanza de aplicacién establece una parcela minima, a efectos de division y nuevas
parcelaciones, de 150 y 250 m?s para los grados 1 y 2 respectivamente. Aunque se han iniciado las
obras de urbanizacion, la parcelacion no estad materializada.

El analisis del parcelario existente se realiza con los datos catastrales de la actual ponencia en la
gue se recogen las parcelas previstas. La mayoria de las parcelas de uso lucrativo estan en la franja
de 100 a 250 m2 con una superficie media de 152,35 m2 por lo que la mayoria se ajustan a la parcela
minima exigida.
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Parcelas Porcentaje Superficie media

(m2s)
<100 m2 3 2,08% 90,96
100 a 250 m2 127 88,19% 152,35
250 a 500 m2 4 2,78% 327,67
500 a 1.000 m2 3 2,08% 575,29
1.000 a 2.500 m2 2 1,39% 2.015,69
2.500 a 5.000 m2 3 2,08% 3.937,92
5.000 a 10.000 m2 1 0,69% 7.033,51
> 10.000 m2 1 0,69% 16.468,38

Total AH-04 144 100,00% 430,59
Porcentajes de parcelas por rango de superficies. Elaboracién propia a partir de datos catastrales

Las parcelas con superficies menores de 100 m2 son tres y estan situadas en la manzana situada
en la denominada calle Il, en la que todas las parcelas estan por debajo de los 150 m2 en su mayoria,
y son parcelas que se ceden al ayuntamiento.

Las parcelas de mayor superficie estan destinadas a otros usos o a vivienda de promocién publica
como la Earcela de 1.773 m? reservada a este fin.
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2.2.5.5.2. Suelo Vacante.

La totalidad del suelo existente en el sector es vacante (133 viviendas) en tanto no se finalicen las
obras que se estan desarrollando en el sector y se den de alta las 78 viviendas unifamiliares en
construccion.

No se incluyen en este analisis los suelo destinados a equipamientos o zonas verdes privadas o
publicas.

A ) v > . y g R

Vista area de las obras en ejecucion n el Sector R-1. Fuente: Ortofoto CM de 2022. isor topografico de la
CAM

2.2.5.6. Andlisis del Aprovechamiento Actual.
2.2.5.6.1. Edificabilidad.
LA ordenanza establece una edificabilidad de 1,297 m2c/m?2s.

En tanto no estén finalizadas las edificaciones en curso no se computa edificabilidad alguna en el
ambito, por tanto la edificabilidad actual es 0.

2.2.5.6.2. Ocupacion.
La ocupacion establecida en ordenanza es de un 50% en ambos grados.

En tanto no estén finalizadas las edificaciones en curso no se computa ocupacion en el ambito, por
tanto el valor medio de la ocupacién actual es 0%.
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Fuente: Folleto de publicidad de empresa promotora

2.2.5.7. Equipamientos y zonas verdes

Las superficies que destina el Plan Parcial al suelo destinado a redes se recogen en el cuadro de
superficies del plano de zonificacion:

USO GLOBAL RESIDENCIAL - UNIFAMILIAR INTENSIVA: 20,454 D0 M2

OE L

REDES SUPRAMUNICIPALES ‘

VIVIENOA PROMOCION PUBLICA: 1.773.00 M2,
INFRAESTRUCTURAS-EQUIPAMIENTOS: 3.546,00 M2|
REDES GENERALES :
INFRAESTRUCTURAS 5.871.00 M2|
EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS 2.254,00 M2|
ZONAS VERDES: 92268 M2

REDES LOCALES

VIARIO LOCAL £.894.00 M2
ZONAS VERDES: 0.702.52 M2

Superficies reservadas para redes supramunicipales, generales y locales. Fuente: Plano de Zonificacion del

Plan Parcial del sector R-1
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El Plan Parcial cumple todos los valores minimos exigidos para el dimensionamiento de los distintos
tipos, usos y cesiones de suelo establecidos en la Ley 9/2001 del suelo de la Comunidad de Madrid.

a4
“LEY 92001 |PLAN PARCIAL
Sup. Suslo Sup. Suelo
= 1.773,00 m*
2 3.546,00m"
5.871,00m"
Rades Equipamientos y Servicios 531000m® | 2254,00m
GENERALES P ¥ DN sl
Zonas Verdes 922368 m*
Redes Viario Local 3.990.00m* | 8.894,00m*
LRt Zanas Verdes 398000m* | 976232 m’
5 PLAN
RED PUBLICA NNSS PARCIAL
EQUIPAMIENTO
(Inciuye Suelo Publica Verde + Suelo Publico Equipamiento) | 24.816,00 m* | 24,818,00 m’
INFRAESTRUCTURAS y SERVICIOS
(Incluye Suelo Publico Viario) 17.74400m* | 14.785m*

Cuadro de caracteristicas urbanisticas Fuente: Memoria justificativa del Plan Parcial del sector R-1.
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2.2.6. Analisis pormenorizado. AH-05. Industrial
2.2.6.1. Descripcion y Estado Actual

Comprende las parcelas donde se aplican las ordenanzas 5 (Industria Nido), 6 (Industria Adosada)
y 7 (Industria Exenta) de regulacién del uso Industrial y de Actividades econdmicas. Las diferencias
entre las distintas ordenanzas se establecen en funcién de la superficie minima y de la tipologia o
situacion en parcela de las naves o edificaciones. Es el area homogénea de mayor superficie, mas
de un millon de metros cuadrados, que constituyen el 67% del total de las superficies de areas
homogéneas analizadas.

L

Delimitacion de area AH-05 (Norte)
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Imagen: delimitacion de area AH-05 (Sur)

Superficie % Sobre
(m2s) superficie total

AH-05 Industrial AH-05 1.023.236,39 90,25%
AH-05.1 26.860,16 2,37%
AH-05.2 6.885,53 0,61%
AH-05.3 4.890,87 0,43%
AH-05.4 34.878,27 3,08%
AH-05.5 16.789,71 1,48%
AH-05.6 20.252,99 1,79%

Total AH-05 Industrial 1.133.793,92 100,00%

Resumen de superficies de las subareas establecidas
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En el ambito se han definido un total de 6 subareas, 7 contando la principal, que corresponden a
distintos ambitos establecidos por que proceden de unidades de actuacién establecidas en las
NNSS vigentes. Es un area discontinua organizada en corredor longitudinal desde el norte de la M-
113 hasta el sur del término municipal en la zona colindante con la base de Torrején. Tiene una
extension de 1.114.771 m? y las que las distintas subareas, y el porcentaje que representan sobre
el total, se recogen en el anterior cuadro resumen.

La subarea AH-05.1 se corresponde parcialmente con la U.A. C-2 delimitada en suelo urbano por el
planeamiento vigente ampliada por el norte hasta llegar a la carretera M-113. Se incluyen en la
subérea las UA-R12, UA-R13 y UA-R14 todas de uso predominante residencial (esta incorporacion
como uso residencial e unidades de Actuacion se desarrollo por modificaciones puntuales; donde
se justifica en el Punto 3. Andlisis del Planeamiento anteriormente vigente del este volumen I.
Memoria Informativa. _
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La sub4rea AH-05.2 integra las naves realizadas en la calle Vicente Gallego en un suelo con
ordenanza comercial. Parte de este suelo estaba integrada en la unidad de actuacion UA-I-17
delimitada en suelo urbano por las NNSS vigentes.

Del‘imitacién de la AH-05.2

La subarea AH-05.3, situada en la linde oeste de la AH-05.2, est4 integrada por un suelo vacante
gue ha quedado al norte del arroyo de la Huelga y pertenecia al extremo norte de las UA-I-17 y UA-
[-18 delimitadas en suelo urbano por las NNSS vigentes en modificaciones posteriores a su
aprobacion definitiva.
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La subarea AH-05.4, la integran las UA-I117 y la UA-1-18 delimitadas en suelo urbano por las NNSS
vigentes en modificaciones posteriores a su aprobacion definitiva. No se mantiene su extension
actual ya que la parte que queda por encima del arroyo de la Huelga se incluye en otras subareas.

Localizacion sobre NNSS

Las subareas AH-05.5 y AH-05.6 son la division de la UA-1-01 delimitada en suelo urbano por las
NNSS vigentes situada tras las instalaciones industriales existentes en el margen oeste de la
carretera M-114. Su disefio respondia originariamente a la necesidad de conectar con el antiguo
poligono industrial el Calvario y con la carretera. La extension recogida en la ficha de desarrollo era
de 30.400 m2 que se incrementan ahora hasta un total de 37.042 m2 ya que se ha ampliado
incluyendo las edificaciones existentes colindantes con el oeste de la carretera. Estos desarrollos
con la nueva iniciativa del Plan general y la estructura general se dispondran en un futuro como uso
residencial.
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Delimitacion de la UA-I-01 sobre NNSS Delimitacion de las AH-05.5 y AH-05.6

2.2.6.2. Dimensiones y caracteristicas de viario.

Al tratarse de un area discontinua no existe un tejido urbano global caracteristico con un viario
homogéneo pero se pueden establecer dos categorias: los ejes principales sobre los que se apoya
el crecimiento y las calles interiores alrededor de las que se organizan las viviendas.

El &mbito est4 apoyado en tres ejes de caracter supramunicipal: la carretera M-114 y la M-113 en el
noroeste donde se localizan los crecimientos mas antiguos, y el eje norte sur de la M-108 en su
trazado inicial y actual hasta llegar al limite sur del término municipal.

Por lo que respecta a la M-114, como ya hemos sefialado, si bien se trata de una travesia urbana
con tréfico y cruces peatonales regulado con semaforos, mantiene las distancias establecidas por
la legislacion vigente generando espacios de separacion y manteniendo los guardavias.

La parte de la M-113 que afecta a la AH-05 arranca en la rotonda de encuentro de carreteras situada
al sur del Casco hacia el limite oeste del término municipal y su conexion con lo R-2. En este tramo
conserva también el caracter carretera por lo que los accesos al tejido industrial se producen desde
el suelo urbano o desde el viario interior del poligono.

El trazado de la M-108 anterior al desvio actual, es ahora la calle Barrionuevo y mantiene en seccién
el ancho de la antigua carretera, la disposicion de las edificaciones de acuerdo con las distancias
de las afecciones legales y las vias de servicio. A partir de la rotonda de encuentro con el desvio
recupera su condicion y pasa a ser una red supramunicipal con dos carriles por cada sentido de
circulacién. En cada margen existe una via de servicio para el acceso a los distintos suelos
industriales.
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Calle Barrionuevo (antiguo trazado de la ctra. M-108)
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Carretera M-108

El resto de viario lo conforman calles de trazado recto con secciones de 10 metros en adelante y
distintos anchos de aceras interrumpidas en gran parte de su trazado por los vados de paso a las
naves y playas de aparcamiento. En la mayoria de los casos carecen de arbolado. El viario habitual
de los poligonos y sectores industriales no se ha renovado y no se han incorporado disefios mas
sostenibles ni que den mas facilidad al trdnsito peatonal.

——— S
e =

Calle Soria | Calle Marineras

2.2.6.3. Tipologia edificatoria.

La tipologia edificatoria dominante es la nave industrial que se ha desarrollado en Ajalvir en
practicamente todas sus crujias y variaciones tradicionales, desde la cubierta a dos aguas a la vista,
diente de sierra o cubiertas tapadas por grandes petos en fachadas. Los acabados son tradicionales:
bloques de hormigon en distintos tonos y texturas, ladrillo visto, revestimientos en mortero y pintura
0 acabados de aplacados prefabricados.

Las cubiertas son en su gran mayoria de paneles sandwich de chapa con franjas en fachada de
remate en muchos de los casos. Salvo en las promociones unitarias en las que se construyeron
varias naves para su posterior venta, no existe uniformidad alguna en los distintos tejidos industriales
existentes por lo que el resultado esta ligado méas a la época de construccion y el presupuesto de
los promotores que a cualquier intencién de disefio.
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Por lo que respecto a la ubicacion dentro de la parcela, las edificaciones se ajustan a las ordenanzas
de las parcelas donde se localizan por lo que se dan mayoria de naves adosadas y, dado el tejido
arcelario, el nimero de casos de grandes naves aisladas es minoritario.

~ Naves adosadas en calle Arroyo. Naves de gran tamafio en M-108

Como tipologia minoritaria se

puede catalogar el desarrollo

(RRY

Sede nacional de Testigos de Jehova.

La tipologia residencial minoritaria es la desarrollada al sur de la R-2, en el suelo de uso de
equipamiento privado donde se ha construido la Sede Nacional de Testigos de Jehova. El conjunto
de edificios que lo integran esta totalmente alejado del resto de edificaciones existentes en el area
y tiene grandes superficies destinadas a zonas verdes privadas.

2.2.6.4. Alturas.

De acuerdo con el analisis de la ponencia catastral vigente, la mayoria de las edificaciones del area
homogénea tienen 2 plantas (un 65%) lo que se corresponde con la ordenanza en vigor ya que
catastro computa en muchas ocasiones las entreplantas como segunda planta. El 31% de las
construcciones tiene una unica planta y los valores de 3 y cuatro plantas se corresponden con
elementos sobre cubierta.

Area Homogénea Alturas NUmero

1 178 30,90%
2 376 65,28%
3 20 3,47%
4 2 0,35%

576 100,00%
Porcentaje de alturas maximas existentes. Elaboracion Propia a partir de datos catastral
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Area Homogénea Alturas Numero %

AH-05 1 166 30,51%
2 356 65,44%
3 20 3,68%
4 2 0,37%
Total AH-05 544 100,00%
AH-05.1 1 8 72,73%
2 3 27,271%
Total AH-05.1 11 100,00%
AH-05.2 2 12 100,00%
Total AH-05.2 12 100,00%
AH-05.5 1 4 50,00%
2 4 50,00%
Total AH-05.5 8 100,00%
AH-05.6 2 1 100,00%
Total AH-05.6 1 100,00%
576

Porcentaje de alturas maximas existentes por subareas. Fuente: elaboracion Propia a partir de datos catastral

Desglosando por subareas delimitadas los porcentajes de construcciones de una o dos plantas son
mayoritarios en aquellas en las que existen edificaciones materializadas.
' 5 : 1
-
LU

Plano de andlisis de alturas existentes | (zona norte). Elaboracion Propia a partir de datos catastral
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Plano de andlisis de alturas existentes Il (zona sur). E‘Iaboracién Propia a partir de datos catastral
2.2.6.5. Estructura de la propiedad.
2.2.6.5.1. Parcelario actual.

Las ordenanzas de aplicacion establecen distintas parcelas minimas, a efectos de division y nuevas
parcelaciones, desde los 300m2s para la Industria Nido a los 1000 m?s para la industria exenta.
Dado que la ordenanza de industria nido es mayoritaria, el mayor nimero de parcelas en la totalidad
del area homogénea, un 43,19%, estan en el rango de 250 a m2 con una superficie media de 372
m?2. Le sigue el rango de 500 a 1.000 m2, pero con una parcela media de 685 m?2.

La suma de parcelas de mayor superficie, por encima de los 1000 m2, no llega al 20% del total. Se
trata de un tejido industrial destinado a naves de pequefio o mediano tamafo, heredero de unas
actividades tradicionales y en el que apenas tiene acogida los nuevos usos vinculados a mayores
superficies como pueden ser los logisticos o los grandes centros comerciales.
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Parcelas Porcentaje Superficie media (m2s)

Industrial < 100 m2 34 5,21% 20,96
100 a 250 m2 79 12,12% 196,02
250 a 500 m2 282 43,25% 372,78
500 a 1.000 m2 139 21,32% 685,41
1.000 a 2.500 m2 59 9,05% 1.551,09
2.500 a 5.000 m2 33 5,06% 3.522,53
5.000 a 10.000 m2 21 3,22% 6.249,40
> 10.000 m2 5 0,77% 28.986,89
Total Industrial 652 100,00% 1.074,42

Porcentajes de parcelas por rango de superficies. Fuente: elaboracion propia a partir de datos catastrales

Desglosando por las distintas subareas establecidas los valores se mantienen similares al global en
algunos casos, pero el reducido nimero de parcelas existentes en algunas de ellas hace que este

analisis no sea significativo.
Parcelas Porcentaje Superficie media (m2s)

Industrial AH-05 < 100 m2 29 4,94% 24,22
100 a 250 m2 75 12,78% 199,32
250 a 500 m2 260  44,29% 374,79
500 a 1.000 m2 132 22,49% 687,48
1.00022.500m2 45 7,67% 1.465,07
2.500a5.000m2 23 3,92% 3.486,91
5.000 2 10.000m2 18 3,07% 6.267,17
> 10.000 m2 5 0,85% 28.986,89
Total AH-05 587  100,00% 1.035,29
AH-05.1 100 a 250 m2 1 5,88% 104,30
250 a 500 m2 3 17,65% 358,89
500 a 1.000 m2 4 23,53% 670,60
1.000 a 2.500 m2 5 29,41% 1.599,40
2.500 a 5.000 m2 4 23,53% 3.295,74
Total AH-05.1 17 100,00% 1.473,14
AH-05.2 < 100 m2 1 7,69% 4,33
250 a 500 m2 10 76,92% 356,72
500 a 1.000 m2 2 15,38% 607,94
Total AH-05.2 13 100,00% 368,26
AH-05.3 < 100 m2 3 75,00% 1,38
2.500 a 5.000 m2 1 25,00% 4.348,37
Total AH-05.3 4 100,00% 1.088,13
AH-05.4 <100 m2 1 14,29% 1,79
1.000 a 2.500 m2 2 28,57% 2.052,18
2.500 a 5.000 m2 2 28,57% 3.986,37
5.000a10.000m2 2 28,57% 5.941,56
Total AH-05.4 7 100,00% 3.423,14
AH-05.5 100 a 250 m2 2 12,50% 159,97
250 a 500 m2 7 43,75% 322,93
500 a 1.000 m2 1 6,25% 626,71
1.000 a 2.500 m2 5 31,25% 1.775,69
2.500 a 5.000 m2 1 6,25% 2.837,92
Total AH-05.5 16 100,00% 932,72
AH-05.6 100 a 250 m2 1 12,50% 112,08
250 a 500 m2 2 25,00% 386,54
1.000 a 2.500 m2 2 25,00% 2.303,19
2.500 a 5.000 m2 2 25,00% 3.851,27
5.000 2 10.000m2 1 12,50% 6.545,27
Total AH-05.6 8 100,00% 2.467,42
Total Industrial 652 1.074,42
Porcentajes de parcelas por rango de superficies y subareas. Fuente: elaboracién propia a partir de datos

catastrales
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Andlisis del rango de parcelas Il (Zona sur). Fuente: elaboracion propia a partir de datos catastrales.
2.2.6.5.2. Suelo Vacante.

El &rea homogénea AH-05 es también un ambito muy consolidado por lo que tan sélo dispone de
un 11,64% de suelo vacante. La mayoria de las parcelas vacantes son parcelas pertenecientes al
rango mayoritario, de 250 500 m?, y las vacantes de mayor superficie, por encima de los 5.000 m?,
son minoritarias no llegando al 10%. Como ya se sefialaba sobre la antigiiedad del tejido industrial

actual, no hay suelo de gran superficie disponible y no hay parcelas vacantes de mas de 10.000 m2.
No se incluyen en este analisis los suelo destinados a equipamientos o zonas verdes privadas o
publicas.
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% sobre el %sobre el total de

Parcelas subtotal parcelas
Industrial Ocupado <100 m2 22 3,82% 3,37%
100 a 250 m2 73 12,67% 11,20%
250 a 500 m2 266 46,18% 40,80%
500 a 1.000 m2 133 23,09% 20,40%
1.000 a 2.500 m2 46 7,99% 7,06%
2.500 a 5.000 m2 17 2,95% 2,61%
5.000 a 10.000 m2 14 2,43% 2,15%
>10.000 m2 5 0,87% 0,77%
Total Ocupado 576 100,00% 88,34%
Vacante <100 m2 12 15,79% 1,84%
100 a 250 m2 6 7,89% 0,92%
250 a 500 m2 16 21,05% 2,45%
500 a 1.000 m2 6 7,89% 0,92%
1.000 a 2.500 m2 13 17,11% 1,99%
2.500 a 5.000 m2 16 21,05% 2,45%
5.000 a 10.000 m2 7 9,21% 1,07%
[Total vacante 76 100,00% 11,66%
Total Industrial 652 100,00%
Total general 652 100,00%

Analisis de porcentajes de suelo lucrativo vacante y ocupado por rangos de superficie.

Desglosando entre subareas los porcentajes de suelo vacante varian ya que algunas de ellas estan
totalmente vacias mientras que otras tienen un desarrollo parcial con ocupaciones por debajo del

15%.

Industrial AH-05

Total AH-05

AH-05.1

Total AH-05.1

AH-05.2

Total AH-05.2

Ah-05.3
Total Ah-05.3

AH-05.4
Total AH-05.4

AH-05.5

Total AH-05.5

AH-05.6

Total AH-05.6

Ocupado
Vacante

Ocupado
Vacante

Ocupado
Vacante

Vacante

Vacante

Ocupado
Vacante

Ocupado
Vacante

Superficie
()
574.626,15
61.499,44
636.125,59

13.490,33
11.553,00

25.043,33

4.783,04
4,33
4.787,37

4.352,50
4.352,50

23.962,00
23.962,00

3.388,86
11.534,66
14.923,52

2.383,22
17.356,11
19.739,33

% sobre el
total
90,33%
9,67%
100,00%

53,87%
46,13%

100,00%

99,91%
0,09%
100,00%

100,00%
100,00%

100,00%
100,00%

22,71%
77,29%
100,00%

12,07%
87,93%
100,00%

Analisis de superficies de suelo lucrativo vacante y ocupado por subareas.
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2.2.6.6. Analisis del Aprovechamiento Actual.
2.2.6.6.1. Edificabilidad.

Las ordenanzas de aplicacion en el area se establecen en funcién de la ocupacién maxima y las
alturas permitidas, que en su mayoria, sélo permiten una planta. Se permiten entreplantas hasta un
maximo de un 30% de la ocupacibn maxima. Estas condiciones generan en la practica
edificabilidades de 0,975 m2c/m2s en la ordenanza mayoritaria y un valor medio del ambito de la
edificabilidad materializada de 0,93 m2c/m2s. Como ya hemos resefiado anteriormente, la mayoria
de las naves tienen entreplantas destinadas a oficinas que computan catastralmente como una

segunda planta.

Los valores se mantienen similares en las subareas establecidas.

Edificabilidad

media (m2c/m2s)
Industrial AH-05 < 100 m2 1,00
| 100 a 250 m2 0,98
250 a 500 m2 0,95
500 a 1.000 m2 0,95
1.000 a 2.500 m2 0,87
2.500 a 5.000 m2 0,78
5.000 a 10.000 m2 0,51
> 10.000 m2 0,52
Total AH-05 0,93
AH-05.1 250 a 500 m2 0,90
500 a 1.000 m2 0,90
1.000 a 2.500 m2 0,61
2.500 a 5.000 m2 0,60
Total AH-05.1 0,79
AH-05.2 < 100 m2 1,00
250 a 500 m2 0,98
500 a 1.000 m2 0,63
Total AH-05.2 0,93
AH-05.5 100 a 250 m2 1,00
250 a 500 m2 0,86
1.000 a 2.500 m2 0,75
Total AH-05.5 0,86
AH-05.6 1.000 a 2.500 m2 0,67
Total AH-05.6 0,67
[Total Industrial 0,93

Edificabilidades medias por subareas y rango de superficie de parcelas. Fuente: datos de la ponencia

catastral vigente
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Edificabilidades actuales en parcelas lucrativas. Izquierda, zona norte; derecha, zona sur. Fuente: datos de la
ponencia catastral vigente

2.2.6.6.2. Ocupacion.

La ocupacion media del &mbito global es del 83,74%. Este valor es superior al permitido como valor
medio en las ordenanzas de aplicacion porgue algunas edificaciones son anteriores y porque, en
menor medida, se han afiadido edificaciones auxiliares no incluidas inicialmente en las naves
proyectadas. Logicamente, el valor medio de ocupacion desciende con el aumento de la superficie
de las parcelas.

Los valores varian entre las distintas subareas al tener algunas desarrollo mas recientes o estar
sujetas en algunos casos a la ordenanza que marca un valor menor.
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Porcentajes de ocupacion actuales en parcelas lucrativas. Izquierda, zona norte; derecha, zona sur.
Fuente: datos de la ponencia catastral vigente
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Ocupacion

media (%)
Industrial AH-05 < 100 m2 100,00%
100 a 250 m2 91,56%
250 a 500 m2 87,14%
500 a 1.000 m2 85,83%
1.000 a 2.500 m2 76,53%
2.500 a 5.000 m2 64,10%
5.000 a 10.000 m2 43,79%
> 10.000 m2 44,02%
Total AH-05 84,88%
AH-05.1 250 a 500 m2 90,32%
500 a 1.000 m2 74,68%
1.000 a 2.500 m2 37,07%
2.500 a 5.000 m2 59,64%
Total AH-05.1 67,32%
AH-05.2 < 100 m2 100,00%
250 a 500 m2 90,73%
500 a 1.000 m2 58,65%
Total AH-05.2 86,51%
AH-05.5 100 a 250 m2 100,00%
250 a 500 m2 71,53%
1.000 a 2.500 m2 70,96%
Total AH-05.5 75,02%
AH-05.6 1.000 a 2.500 m2 51,33%
Total AH-05.6 51,33%
Total Industrial 84,39%

Cuadro: porcentaje medio de ocupacion por subareas y rango de superficie de parcelas

2.2.6.7. Equipamientos y zonas verdes

El &rea homogénea tiene suelo destinado a zonas verdes y equipamiento publico en una superficie
total de menos de dos hectareas: 14.169,83 m?2. Esta superficie supone un 1,25 % del total de suelo
y 3,26 m? de superficie por cada 100 m? construidos. Aunque la normativa vigente no exige cesiones
en suelo no residencial, los valores son muy reducidos. Las cesiones se localizan en la zona situada
al norte de la M-113, en los poligonos El Calvario, Donada o el mas reciente denominado Ajalvir

2000.

SumEree ) Sup. cpnstruida IzEstandar2
lucrativo (m2c) m<s/100 m“c
Industrial AH-05 Equipamiento 3.641,15 0,93
yAY, 9.170,59 2,33
Total AH-05 12.811,74 393.521,74 3,26
AH-05.4 zv 1.358,09
Total AH-05.4 1.358,09 -
Total Industrial 14.169,83 393.521,74 3,26

Superficies de zonas verdes y equipamiento.
Proporcion en funcion de la superficie construida actual.
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Es necesario sefalar que, en la mayor parte de los casos, las reservas de suelo para redes locales
no han desarrollado el uso previsto en la normativa y las zonas verdes estén sin acondicionar.
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Al sur del area homogénea se localiza una gran superficie de suelo, 181.862 m2, destinada a
equipamiento privado, en el que se incluye el centro Nacional de los Testigos de Jehova.

2.2.7. Analisis pormenorizado. AH-06. Sector I-4
2.2.7.1. Descripcion y Estado Actual

Comprende parte del suelo inicialmente integrado en el Sector 1-4 de suelo urbanizable delimitado
en las NNSS vigentes. El sector dividié en dos d&mbitos en la modificacién puntual de las Normas
Subsidiarias de planeamiento municipal de Ajalvir, en el ambito del SAU-I-4, con ordenacion
pormenorizada del Sector 1-4-2 ITV, que se aprobd definitivamente con fecha 20/XI1/2013
publicandose el acuerdo en el B.O.C.M numero 288 de fecha 4/X11/2013

Es un area homogénea integrada por un solo ambito de 23.337,44 m? de superficie, de acuerdo con
el documento de modificacion de NNSS aprobado, sobre los 70.100 m2 iniciales recogidos en la
ficha del sector.

La division del sector industrial original, SAU-I-4, en dos nuevos sectores industriales, que constituy6
el motivo de la Modificacion Puntual aprobada, se justific6 para permitir una adecuada gestion del
suelo industrial, toda vez que, tras veinte afios de vigencia de las Normas Subsidiarias, no habia
sido posible el desarrollo del citado sector. EI AH-06 se corresponde con el sector 1-4.2 resultante
de la division.
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2.2.7.2. Dimensiones y caracteristicas de viario.
El ambito no esta urbanizado por lo que no es posible analizar viarios existentes

Se proyecta un Unico viario central con rotonda final con una seccién total de 15,27 metros , calzada
de 7,50 metros y dos bandas de aparcamiento en hilera en cada lado de la calzada.

Plano de desarrollo de viario en sector 1-4.2. Fuente: Documento de Modificacion Puntual de NNSS y
ordenacién pormenorizada

2.2.7.3. Tipologia edificatoria.

No tienen edificaciones realizadas. La normativa establece como predominantes las siguientes
tipologias: Industria Adosada e Industria Aislada.

2.2.7.4. Alturas.

Industria Adosada: 1 planta y 8 metros de altura

Industria Aislada: 2 plantas y maximo de 10 metros de altura.
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2.2.7.5. Estructura de la propiedad.
2.2.7.5.1. Parcelario actual.

La ordenanza de aplicacion establece una parcela minima, a efectos de divisiébn y nuevas
parcelaciones, de 1.000 m? para la Industria Adosada y 3.000 m2s para la Exenta
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Propuesta de parcelacion incluida en ordenanza pormenorizada. Fuente: Documento de Modificacion Puntual
de NNSS y ordenacion pormenorizada

Las parcelas sin uso lucrativo estan destinadas a las cesiones de redes locales.
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2.2.7.5.2. Suelo Vacante.

La totalidad del suelo existente en el sector esta vacante.

Vista area de las obras en ejecucion en el Sector R-1. Fuente: Ortofoto CM de 2022. Visor topogréfico de la
CAM

2.2.7.6. Andlisis del Aprovechamiento Actual.
2.2.7.6.1. Edificabilidad.

LA ordenanza establece una edificabilidad de 7.603,55 m? de uso industrial adosada y 2.289,15 m?
de uso de ofician en entreplanta lo que hace un total de 9.919,70 m? edificables y un coeficiente de
edificabilidad del sector de 0,425 m?c/m?s

En tanto existan edificaciones no se computa edificabilidad alguna en el ambito, por tanto la
edificabilidad actual es 0.

2.2.7.6.2. Ocupacion.

La ocupacién establecida en ordenanza es de un 50%. En tanto no se realicen edificaciones no se
computa ocupacién en el ambito, por tanto el valor medio de la ocupacion actual es 0%.
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2.2.7.7. Equipamientos y zonas verdes

Las superficies que destina la ordenacion pormenorizada al suelo destinado a redes se recogen en
el cuadro de superficies del plano de zonificacion:

B SECTOR 14211V |
|CUADRO PROPUESTO OP
SUPERFICE M2 | 23337 44
VIAKO M2 | 4,509,30{ 20,61
|
SULLO £IN) M2 | 15.260,91] 65,39%)
EO(F SECTOR M3 | 63.011.09 3.7 M3/m2
ZONA VERDE N2 | 2x.74 | 10%
EQUIPANIEN O M | 4,00%|
OIVIDIDO N 100,00%
DOCINTE M2 460,
DEPORTIVO M2 < 0 A% 466, 75
- —
superficies reservadas para cesiones. Fuente: Documento de Modificacion Puntual de NNSS y ordenacién
pormenorizada
CRSUDN J0MA W eos
R 5000 =
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Localizacion de futuras Zonas Verdes y equipamientos. Fuente: Documento de Modificacion Puntual de
NNSS y ordenacién pormenorizada
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2.2.8. Resumen del analisis de las areas homogéneas.

En la siguiente tabla se recoge un resumen de los datos globales resultantes del analisis de las

areas homogéneas establecidas

para el municipio de Ajalvir.

. Sup Bruta Sup Neta  Suelo lucrativo  Sup. Lucratva % suelo Edificabilidad
Nombre Global ~ Subareas (m2s) % sobre total (m2s) (m2s) Conztui I bruta (m2cim2s)
AH-01Casco AH-01 149.919,49 8,98% 109.025,73 100.958,87 123.654,63 9,99% 0,82
Antiguo AH-01.1 16.994,23 1,02% 15.224,69 9.387,93 16.762,50 0,00% 0,99
AH-02 Ensanche AH-02 60.546,86 3,63% 28.766,16 25.240,60 34.012,73 10,93% 0,56
Intensivo AH-02.1 1.746,84 0,10% 1.542,78 1.542,78 1.301,72 0,00% 0,75
AH-03 Ensanche AH-03 208.645,40 12,49% 156.773,54 93.036,27 67.011,85 10,95% 0,32
Extensivo
AH-03.1 13.177,92 0,79% 12.649,48 10.573,90 8.182,43 10,92% 0,62
AH-04 Sector R-
AH-04 62.007,28 3,71% 62.005,16 23.019,64 0,00 100,00% 0,00
AH-05 1.023.236,39 61,27% 801.529,05 593.588,14 396.831,10 8,55% 0,39
AH-05.1 26.860,16 1,61% 25.043,33 21.786,60 8.964,07 46,13% 0,33
AH-05.2 6.885,53 0,41% 4.787,37 4.783,04 4.249,88 0,09% 0,62
AH-05 Industrial Ah-05.3 4.890,87 0,29% 4.354,10 4.354,10 0,00 100,00% 0,00
AH-054 34.878,27 2,09% 34.882,71 23.837,16 0,00 100,00% 0,00
AH-05.5 16.789,71 1,01% 14.923,52 14.919,71 2.780,89 72,29% 0,17
AH-05.6 20.252,99 1,21% 19.739,65 19.739,33 1.589,14 87,93% 0,08
\H-06 Sector SI-4. AH-06 23.337,44 1,40% 23.259,91 23.259,91 0,00 100,00% 0,00

Resumen de datos generales de las areas homogéneas

De acuerdo con el cuadro y los anteriores apartados en los que se realiza un analisis detallados
podemos concluir que:

El area de mayor superficie se corresponde con la AH-05 establecida para las parcelas de
uso industrial que supone el 67% del suelo analizado.

El tejido urbano es un suelo altamente consolidado con porcentajes de suelo vacante por
debajo o cercanos al 10%.

En los Unicos casos que existe un porcentaje muy grande de suelo vacante es en los dos
planeamientos incorporados (AH-04 y AH-06) en los que no se ha realizado totalmente la
urbanizacion o, como en el caso de la AH-04, se esté ejecutando en la actualidad.

En el caso del suelo de uso industrial las subareas que disponen de suelo vacante son
aquellas definidas sobre Unidades de Actuaciéon en suelo urbano que o bien no se han
desarrollado o bien lo han hecho sin ajustarse a lo dispuesto en NNUU.

Por lo que se refiere a la estructura parcelaria, el suelo residencial sigue la pauta
tradicional de solares pequefios 0 mediano mayoritarios en Casco Antiguo fruto de su
antigliedad y de las continuas divisiones. En viviendas unifamiliares (AH-02 y AH-03) las se
ajustan a lo establecido en NNUU ajustadas a su tipologia.

En el suelo de uso industrial la estructura parcelaria esta constituida por unidades de
pequefio y mediano tamafio que se corresponden unas edificaciones para actividades
econdmicas con menor necesidad de espacio. Se trata de un tejido en el que no hay cabida
para las actividades actuales como las logisticas o los grandes centros comerciales de venta
o distribucion.
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Por lo que se refiere a los equipamientos y cesiones, las areas son claramente deficitarias
tanto en zonas verdes como en reservas para usos dotacionales. Salvo la AH-03, que
concentra el suelo del centro educativo y la zona deportiva, el resto de suelo residencial no
llega a los 30 m2 de reserva por 100 m2 de superficie lucrativa construida exigida para
redes locales. En consecuencia, tampoco se cumplen las reservas para redes generales.

El Gnico ambito que recogera estas reservas cuando se desarrolle es el AH-04 del sector
R-1.

En suelo industrial no son se exigen reservas de redes locales (Art. 36, 6 Ley 9/2001) pero
las nuevas consideraciones sobre los suelos industriales requieren, para su funcionamiento
sostenible y para su mejor integracion en la vida ciudadana, de la existencia de zonas
verdes y espacios destinados a usos dotacionales que sean compatibles con los usos de
actividades econdmicas a desarrollar.

En cuanto a la red viaria actual, los grandes ejes de estructuracion del suelo urbano, tanto
en residencial como en industrial, son las carreteras de acceso que o bien rodean el casco
antiguo, o bien son el eje alrededor del que se hicieron los poligonos industriales o las
hileras de naves.

En suelo residencial se ha producido una mejora paulatina del viario de casco con la
peatonalizacion o la realizacion de viarios de convivencia o la mejora de aceras y arbolado.

En suelo industrial el viario es deficitario, con predominio y preferencia de vehiculos sin
apenas arbolados y aceras discontinuas con continuas interrupciones para plazas de
aparcamiento. Al igual que sucede con la estructura parcelaria y los suelos dotacionales o
de espacios libres, es necesaria una completa reconsideracion del disefio de los futuros
suelos industriales para ajustarlos a las exigencias actuales.

SupBruta  Suelolucrativo  sup. Lucraiva  Edificabilidad  Zonas Verdes m2sZ\V /100 | Equipamiento | m2s EQ/100

Subdreas  iog) (m2s)  Constuda(m2o) bruta(m2cim2s) | ZV(m2s) | m2c ) m2e
AH-01Casco |  AH-01 14991949 |  100.958,87 123.654,63 0,82 3.011,05 2,44 4.192,81 3,39
Antiguo AH-01.1 16.994,23 9.387,93 16.762,50 0,99 5.836,76 34,82 0,00 0,00
AH-02 AH-02 60.546,86 25.240,60 34.012,73 0,56 3.459,46 10,17 0,00 0,00
Ensanche | AH-02.1 1.746,84 1542,78 130172 075 0,00 0,00 0,00 0,00
A0S AH-03 208.645,40 93.036,27 67.011,85 032 3235618 | 48,28 25.665,99 38,30
Ensanche
Extensivo | AH-03.1 13.177,92 10.573,90 8.182,43 0,62 786,24 9,61 0,00 0,00
AH-04 Sector
Yy AH-04 62.007,28 23.019,64 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
AH05 | 102323639 | 593.588,14 396.831,10 0,39 9.170,59 2,31 364115 0,92
AH-051 | 2686016 21.786,60 8.964,07 0,33 0,00 0,00 0,00 0,00
AH-05.2 6.885,53 478304 424988 0,62 0,00 0,00 0,00 0,00
AH'O? A-05.3 4.890,87 435410 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Industial | 054 | seerezr 23.837,16 0,00 0,00 1.358,09 0,00 0,00 0,00
AH-055 | 1678971 14.919,71 2.780,89 0,17 0,00 0,00 0,00 0,00
AH-056 | 2025299 19.739,33 1589,14 0,08 0,00 0,00 0,00 0,00
AH-06 Sector
S142 AH-06 23.337,44 23.259,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Resumen de los datos de analisis de las areas homogéneas incluyendo suelos dotacionales o de zonas

verdes y espacios libres.
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Nota: Los ambitos subrayados AH-04 y AH-06 son ambitos de planeamiento incorporado en el que
se han realizado reservas de suelo para usos dotacionales y de espacios libre pero no se han

ejecutado.

2.3. Tendencias futuras de evolucion de Poblacion y Vivienda

2.3.1. Tendencia futura de valores de poblacién

2.3.1.1. Criterios de calculo

Para el andlisis de la evolucion real de la poblacién municipal se ha analizado la evolucién de los
densos existentes tomado en consideracion los datos desde el afio 1990 (de la aprobacion de las
vigentes NNSS) hasta el afio 2021 ultimo afio del gue ofrece datos el padron municipal del INE.

v Incremento | Porcentaje de
e poblacion crecimiento

2.021 4.676 -45 -0,95%
2.020 4.721 9 0,19%
2.019 4.712 153 3,36%
2.018 4.559 104 2,33%
2.017 4.455 15 0,34%
2.016 4.440 97 2,23%
2.015 4.343 4 0,09%
2.014 4.339 78 1,83%
2.013 4.261 58 1,38%
2.012 4.203 92 2,24%
2.011 4.111 202 5,17%
2.010 3.909 129 3,41%
2.009 3.780 222 6,24%
2.008 3.558 110 3,19%
2.007 3.448 217 6,72%
2.006 3.231 169 5,52%
2.005 3.062 137 4,68%
2.004 2.925 170 6,17%
2.003 2.755 229 9,07%
2.002 2.526 140 5,87%
2.001 2.386 181 8,21%
2.000 2.205 268 13,84%
1.999 1.937 118 6,49%
1.998 1.819 193 11,87%
1.996 1.626 -4 -0,25%
1.995 1.630 92 5,98%
1.994 1.538 97 6,73%
1.993 1.441 114 8,59%
1.992 1.327 18 1,38%
1.991 1.309 806 160,24%
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El calculo de proyeccién poblacional que se realizara sera por extrapolacion, es decir, se trata de
aplicar a la poblacién de partida una formula matematica de crecimiento, ya sea geométrica o
logistica. El célculo se realizara para la poblacion total, sin desagregarla segin la edad o condicion
social, y se realizan, con el fin de comparar y promediar los siguientes métodos:

A) Modelo de Recomendaciones para proyectos de abastecimiento y saneamiento

B) Modelo Geométrico

2.3.1.2. Modelo 1. Recomendaciones para proyectos de abastecimiento y
saneamiento

a. Célculo de la tasa de crecimiento

Se realiza siguiendo lo recogido en las “Normas para la redaccion de proyectos de abastecimiento
y saneamiento” publicadas por el MOPU en 1977.

El Método de calculo emplea la siguiente férmula del interés compuesto estableciendo a como la
tasa de crecimiento anual

P=Po(1l+a)t

Para el calculo de a se toman como base las poblaciones del ultimo censo realizado y las de los
censos de 10 y 20 afios antes, considerando de esta manera que evalla correctamente el
crecimiento demogréfico, se calculan las tasas de crecimiento anual acumulativo correspondientes
a los intervalos entre cada uno de estos censos y el Gltimo realizado.

Aplicaremos las siguientes férmulas:
Po= P1(1 + B)*° deduciéndose B = (Po/P1)V10-1
Po=P; (1 +y)® deduciéndose y = (Po/P2)¥?°-1

Una vez obtenidos estos valores se calcula a mediante la siguiente férmula

26 +y
I=—
3
Donde:
Concepto Valor Weloy
calculado
Poblacién del afio de inicio del calculo de
Po proyeccion (afio 2021) 4.676 hab.
P Poblacién del censo de 10 afios atras de Po 4.111 hab.
P, Poblacién del censo de 20 afios atras de Po 2.386 hab.
tasa de crecimiento anual acumulativo periodo 10
B afios atras 0,0130
tasa de crecimiento anual acumulativo periodo 20 00342
4 afios atras '
Tasa de crecimiento aplicable 0,0200
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b. Calculo de los crecimientos

Obtenida la tasa de crecimiento se aplicara la férmula siguiente para el calculo de los incrementos
de poblacién

P=Po(l+a)t
Formula en la que:
Valor
Concepto Valor calculado
Poblacion del afio de inicio del calculo de
Po proyeccion (afio 2020) 4.676 hab.
i Periodo de tiempo para el que se calcula el
crecimiento
a Tasa de crecimiento aplicable 0,0200
P Poblacion resultante

Aplicando la férmula anterior, considerando 2024 como el de entrada en vigor del Plan General
propuesto, y suponiendo una vigencia total del PG de 30 afios, se han planteado tres franjas de
crecimiento de 10 afios para los que se obtienen los siguientes resultados de crecimiento de
poblacion:

Poblacion Ao Poblacion fo Poblacion

(hab) (hab) (GEL))
2.024 4.963 2.034 6.052 2.044 7.381
2.025 5.062 2.035 6.174 2.045 7.529
2.026 5.164 2.036 6.297 2.046 7.680
2.027 5.267 2.037 6.424 2.047 7.834
2.028 5.373 2.038 6.552 2.048 7.991
2.029 5.481 2.039 6.684 2.049 8.151
2.030 5.590 2.040 6.818 2.050 8.315
2.031 5.703 2.041 6.954 2.051 8.481
2.032 5.817 2.042 7.094 2.052 8.651
2.033 5.933 2.043 7.236 2.053 8.825

En consecuencia,

Periodo 2024-2033 1.257 Hab.

Incremento de poblacion en los 3 periodos de

horizonte considerados Periodo 2034-2043 2.560 Hab.
(10-20-30)
Periodo 2044-2053 4.149 Hab.
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2.3.1.3. Modelo 2. Método de crecimiento Geométrico

El modelo geométrico consiste en considerar que a iguales periodos de tiempo corresponde el
mismo porcentaje de incremento de la poblacion, es decir, un crecimiento de la poblaciéon de tipo
exponencial. Para el calculo de este incremento se utiliza la formula del interés compuesto.

El uso de este modelo puede dar resultados altos, en especial para poblaciones comenzando a
desarrollarse, ya que tienden a tener tasas de crecimiento elevadas mientras alcanzan su
estabilizacion. Este método es por lo tanto recomendable para poblaciones que se encuentran en
pleno desarrollo y por periodos cortos en el futuro (10-15 afios).

a. Calculo de latasa de crecimiento
La tasa de crecimiento a se calcula de acuerdo con la siguiente formula:
a=(Po- P)VT =1

Férmula en la que los valores son:

Concepto Valor
Poblacion del afio de inicio del calculo de
Po proyeccion (afio 2021) 4.676hab.
P1 Poblacién del censo de en Ti afios atras Variable.
Ti Periodo de tiempo para calculo de tasa Variable
o Tasa de crecimiento aplicable

El calculo del incremento de crecimiento requiere el conocimiento de al menos tres censos en
espacios de tiempo relativamente cortos, a fin de obtener un valor promedio de esta tasa. De
acuerdo con esta premisa hemos calculado la tasa para tres periodos de censo situados en la misma
franja que en el modelo de célculo anterior: 10, 15y 20 afios atrds de la fecha actual.

Término Descripcion Valor 1 Valor 2 Valor 3
Po Poblacién ultimo censo (2021) 4.676 habitantes
T1 Afo actual de calculo 2021
Ti Tiempo considerado (afos) 10 15 20
Afo de calculo considerado 2.011 2.006 2.001
P Poblacion al afio Ti 4111 3.231 2.386
o Tasa de crecimiento resultante 0,0130 0,0249 0,0342

Con las consideraciones anteriores se obtiene que la tasa de crecimiento ponderada de los tres
valores obtenidos que seria:

a = 0,02404
b. Calculo de los crecimientos

Obtenida la tasa de crecimiento se aplicara la férmula siguiente para el calculo de los incrementos
de poblacion

P=Po(l+a)T

Volumen 1. Memoria Informativa. Blogue I. Memoria Informativa.

Plan General de Ajalvir (Madrid)

pagina 265 de 501



Donde:
Concepto Valor Valor
calculado

Poblacién del afio de inicio del calculo de

Po proyeccién (afio 2020) 4.676 hab.

T Periodo de tiempo para el que se calcula el
crecimiento

a Tasa de crecimiento aplicable 0,02404

P Poblacién resultante

Aplicando la féormula anterior, considerando 2024 como el de entrada en vigor del Plan General
propuesto, y suponiendo una vigencia total del PG de 30 afios, se han planteado tres franjas de
crecimiento de 10 afios para los que se obtienen los siguientes resultados de crecimiento de
poblacion:

Poblacion Afio Poblacién Afio Poblacion

(GED)) (GEL)) (hab)
2.024 5.021 2.034 6.368 2.044 8.076
2.025 5.142 2.035 6.521 2.045 8.270
2.026 5.266 2.036 6.678 2.046 8.469
2.027 5.392 2.037 6.838 2.047 8.672
2.028 5.522 2.038 7.003 2.048 8.881
2.029 5.655 2.039 7.171 2.049 9.094
2.030 5.791 2.040 7.344 2.050 9.313
2.031 5.930 2.041 7.520 2.051 9.537
2.032 6.072 2.042 7.701 2.052 9.766
2.033 6.218 2.043 7.886 2.053 10.001

En consecuencia,

Periodo 2024-2033 1.542 Hab.

Incremento de poblacién en
los 3 periodos de horizonte

. Periodo 2034-2043 3.210 Hab.
considerados

(10-20-30) Periodo 2044-2053 5.325 Hab.

2.3.2. Tendencia futura del parque de viviendas
2.3.2.1. Estructura de los hogares

El ndmero de viviendas se calculara en funcion de la carga de poblacién considerada y en dos
factores de distribucion: el porcentaje de viviendas principales y secundarias y la ratio de habitantes
por vivienda.

2.3.2.1.1. Evolucion del tamafio de los hogares

El valor conformado del tamafio medio de hogar, nimero de habitantes por hogar, es el obtenido
del dltimo censo de Poblacién y Vivienda del afio 2011. La comparacion de estos datos con los
censos anteriores nos permite establecer que este valor ha ido disminuyendo, acomodandose a
unidades familiares integradas por cada vez un menor nimero de miembros

En la siguiente tabla se refleja esta tendencia que se repite no sélo en la Comunidad de Madrid, sino
en todo el territorio nacional. El aumento de hogares unifamiliares y de dos miembros (mas de 5
puntos) junto con la disminucién progresiva de los hogares con cuatro o mas personas, reduce el
valor medio total.
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EVOLUCION DE TAMANO DE HOGARES (2001-2011)

Total 1 2 3 4 5 6-10
Municipio K miembro = miembros | miembros miembros/miembros, miembros
2.003 505 627 396 311 109 55
N° Hogares 2011
25% 31% 20% 16% 5% 3%
546 90 129 113 141 45 28
N° Hogares 2001
16% 24% 21% 26% 8% 5%

Evolucion del tamafio de los hogares. Fuente: INE. Censos de Poblacion y vivienda.

Esta tendencia, con mayor o menor incidencia, se ha producido en todas las comunidades

auténomas y se consolidara a la baja, tal y como ha ocurrido en afios anteriores en paises europeos

de nuestro entorno, donde la media estaba, desde el afio 2005, en 2 habitantes por vivienda
EVOLUCION DEL TAMANO DE LOS HOGARES,
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Evolucion del nimero de miembros por hogar en Europa. Fuente: La politica de vivienda en Espafia en el
contexto europeo. Deudas y Retos Raquel Rodriguez Alonso Madrid (Espafia), septiembre de 2009

2020 Total nacional CAM
UVEIERD @ Hogares % Hogares %
Hogar
Ud:miles de hogares
1 miembro 4.889,90 26% 675,70 26%
2 miembros 5703,7 30% 795,30 30%
3 miembros 3845,8 21% 526,00 20%
4 miembros 3219,8 17% 457,80 17%
5 miembros 685,3 4% 94,90 4%
6 miembros o 410,4 2% 77,30 3%
mas.
Total 18.754,90 2.627,00
Habitantes 47.450,80 6.779,99
Hab/hogar 2,53 2,58

Encuesta Continua de Hogares: Valores nacionales y CAM. Fuente: INE.

La tendencia se produce también en nuestro pais donde el tamafio medio de los hogares esta en
descenso desde hace afios. En la Ultima Encuesta Continua de Hogares (ECH), con datos de 2020,
los valores para el total del pais y para la CAM, recogidos en la anterior tabla, asi lo demuestran.
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Se recoge esta misma tendencia en el documento Espafia en Cifras publicado por el INE donde se
recoge que: Los hogares mas frecuentes son los formados por dos personas (30,4% del total),
seguidos de los unipersonales (25,7%), aunque la poblacion incluida en estos s6lo supone el 10,3%
del total. Segun la Encuesta Continua de Hogares, hay 18,6 millones de hogares en 2019, un 0,5%
mas que el afio anterior. El tamafio medio se sitla en 2,5 personas por hogar.

Variacian interanual (%)
Hogares 18.754.800 F 07
Tamano medio del hogar® 250 0.0
Tipos de hogar mas frecuentes:
Persona sola menor de 65 anos 2758500 09
Persona sola de 65 y mas anos 2.131.400 6,1
Pareja sin hijos 3913800 06
Pareja con hijos 6.208.100 0,2
Madre o padre solos con hijos 1.944 800 3.0

Principales indicadores de composiciéon de hogares.
Fuente: Espafia en cifras 2021 (datos de 2020) publicacién del INE

Por lo que respecta al municipio de Ajalvir, en el afio 1991, la poblaciéon era de 1.309 habitantes de
acuerdo con el CPV de la fecha lo que daba un valor de tamafio medio familiar de 3,44 hab/viv.

En la tabla resumen de la evolucion se recogen los datos de tres CPV posteriores y el valor del
tamafio medio de hogar ha ido descendiendo hasta los 2,05 de los datos actuales con el Gltimo
censo de 2011.

EVOLUCION DEL NUMERO DE HAB/VIVIENDA EN EL

MUNICIPIO

1.991 1.309 376 3,48
1.996 1.626 434 3,75
2.001 2.386 803 2,97
2.011 4,111 1.535 2,68

Evolucion del numero de miembros por hogar. Fuente: INE, Censos de Poblacién y Vivienda

Partiendo de estos datos, y considerando la evolucion que se refleja en la Encuesta Continua de
Hogares, se entiende que el valor del tamafio medio de hogares podria seguir descendiendo durante
los siguientes quinquenios. Sin alcanzarse el tamafio medio de los hogares europeos de paises
desarrollados (una media de 2 ocupantes por hogar) si es posible que se acerque en el afio horizonte
de desarrollo del PGOU (2034) una tasa cercana. De cara a la seguridad, se ha establecido un a
efectos de calculo, un valor actual de 2,50 hab/viv.

2.3.2.2. Evolucién del numero de Viviendas Principales

Las proyecciones se realizan a doce afios, para ajustar asi el parque de vivienda para el que se
dimensionara el futuro modelo territorial municipal propuesto. Los célculos de las nuevas viviendas
parten del analisis y la evolucién de las cifras de los tres Ultimos censos de vivienda del INE: afios
1991, 1996, 2001 y el Gltimo realizado en el 2011.
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El nimero total de viviendas en el municipio de Ajalvir a lo largo de los dltimos 20 afios se ha
incrementado en un porcentaje total del 205% produciéndose el mayor incremento en los afios 1991
a 2001. En los ultimos 10 afios analizados (2001-2011) el porcentaje ha sido Unicamente del 13%.

Variacion del nUmero de viviendas.

Afio 1991 2001 2011
Viviendas 513 1.382 1.565
Variacion 169% 13%

Evolucion del nimero de viviendas. Fuente: INE, Censos de poblacion y Vivienda

A lo largo de los datos de los Ultimos censos, el porcentaje de viviendas principales ha sido el
siguiente:

EVOLUCION DE CLASE DE VIVIENDA

Afo Total Principal Proi/;ZiI;al
1.991 513 376 73%
1.996 715 434 61%
2.001 1.382 803 58%
2.011 1.565 1.535 98%
Promedio 73%

Evolucion del porcentaje de viviendas principales.
Fuente: INE, Censos de poblacion y Vivienda

Paralelamente al incremento de viviendas, la proporcion de hogares, o viviendas principales, ha ido
aumentando en Ajalvir hasta llegar al 98% actual. La tendencia ha ido afianzdndose a medida que
el municipio se ha posicionado como alternativa, por situacion y valores de mercado de vivienda, a
residencia permanente. El porcentaje medio de los datos tabulados seria de un 73%, pero
entendemos que el 90% de viviendas principales es el porcentaje légico de acuerdo con los datos
reales y con la tendencia de la CAM (85%) y de los municipios de su entorno englobados en la zona
Este Metropolitana (93%), y de acuerdo con los dltimos datos, se considera un 90% de viviendas
principales a efectos de célculo.

EVOLUCION DE CLASE DE VIVIENDA: Municipio, Zona Este MET y CAM

0, I 0, i {
CPV Afio 2011 Total Principal _/OV_W Secundaria A . Vaciay % Viv Vacia
Principal Secundaria otros casos

Ajalvir 1.565 1.535 98% 10 0,64% 25 1,60%
Zona Este

. 242.510 225.350 93% 3.415 1,41% 13.745 5,67%
metropolitano
CAM 2.894.680 | 2.469.378 85% 162.022 5,60% 263.280 9,10%
Promedio 92% 2,55% 5,45%

Porcentajes de clases de viviendas. Fuente: INE, Censo de Poblacién y Vivienda 2011

2.3.2.3. Evolucion del nUmero de Viviendas Secundarias

De acuerdo con los datos del Censo de Poblacion y Vivienda de 2011, las viviendas secundarias en
Ajalvir son 10, lo que supone un 0,64% del total. El porcentaje ha disminuido en un 12% respecto al
censo de 2001.
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El porcentaje de viviendas secundarias ha ido descendiendo desde 1991 no constituyendo nunca la
clase mayoritaria. Este dato esta en consonancia con el peso que la poblacion fija ha ido adquiriendo
en la localidad y es inferior al de la Comunidad Auténoma (5,60%) condicionado por la capital, y del
entorno de la zona sudeste a la que pertenece (1,41 %).

EVOLUCION DE CLASE DE VIVIENDA

Afio Total Principal %V_iv Secundaria o .
Principal Secundaria
1.991 513 376 73% 80 16%
1.996 715 434 61% 30 4%
2.001 1.382 803 58% 176 13%
2.011 1.565 1.535 98% 10 0,64%
Promedio 73% 8%

Evolucion del porcentaje de viviendas secundarias.
Fuente: INE, Censos de poblacion y Vivienda

Se entiende que, en buena légica, el porcentaje del nimero de viviendas secundarias en el afio
horizonte estard en estos valores por lo que, a efectos de calculo, se establece en un 5% el
porcentaje de viviendas secundarias a considerar.

2.3.2.4. Evolucion del nimero de viviendas vacias.

De acuerdo con los datos del Censo de Poblacion y Vivienda de 2011 las viviendas vacias en Ajalvir
alcanzan las 20, lo que supone un 1,28 del total. En este censo Unicamente se tabulan las viviendas
vacias, no recogiéndose las consideradas “de otro tipo” por lo que se ha considerado asi en todos
los censos anteriores.

EVOLUCION DE CLASE DE VIVIENDA

Afio Total Principal %Yiv Secundaria NIV . Vacia % Viv Vacia
Principal Secundaria
1.991 513 376 73% 80 16% 34 7%
1.996 715 434 61% 30 4% 251 35%
2.001 1.382 803 58% 176 13% 403 29%
2.011 1.565 1.535 98% 10 0,64% 20 1,28%
Promedio 73% 8% 18%

Evolucion del porcentaje de viviendas vacias. Fuente: INE, Censos de poblacién y Vivienda

Aunque el porcentaje sobre el global es muy inferior, el nimero se ha reducido en el tltimo periodo
censal, siendo el mas bajo desde del censo de 1991. Dada la moderada actividad promotora de los
ultimos afios, la tendencia indica que este porcentaje de viviendas se mantendra en el entorno de
los valores actuales. De acuerdo con los criterios generales de limitacion del numero de viviendas
vacias, se considera adecuado que el porcentaje vivienda vacia al afio horizonte sea inferior al 10%
del nimero total de viviendas necesarias. Estimando que tanto en la CAM como en la zona de su
entorno el porcentaje es muy superior (5,67% en la Zona estadistica a la que pertenece Ajalvir y
9,10% en la CAM) se ha considerado en un 5%de viviendas vacias a efectos de célculo como un
valor del lado de la seguridad.

2.3.3. Célculo de la proyeccién del parque de viviendas.
2.3.3.1. Coeficiente de correccién de rigidez

En la evaluacion de la demanda residencial en relacidon con el crecimiento demografico, se esta
empleando por todos los urbanistas en la tltima década en Europa, un coeficiente de correccion de
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rigidez, en el que se tiene en cuenta no sélo la poblacién del municipio y su entorno, sino el plazo
de vigencia estimado para el planeamiento.

Dentro de sus objetivos, el documento de un plan general calcula un niimero de viviendas como
consecuencia del desarrollo maximo de sus propuestas de ordenacion. En la practica urbanistica,
tradicionalmente la oferta ha sido superior a la necesidad en un factor importante, que hace muchos
afios se llegaba a situar para algunos casos en 6, es decir se multiplicaba por seis veces la cantidad
necesaria. Hoy en dia este factor se ha reducido racionalmente a la horquilla entre 1,5, 2 y hasta 3.
Este factor es lo que se denomina “factor de esponjamiento” o “factor de correccion de rigidez de
oferta”.

La justificacién de esta importante mayoracién se apoya en diversas cuestiones:

= La oferta no puede limitarse a las necesidades estrictas dado que el mercado inmobiliario
no funciona como sistema eficiente en la asignacion de recursos.

= El ajuste exacto produciria tensiones especulativas no deseables en el mercado
inmobiliario.

= Las razones estructurales por las que se produce el desajuste:
= Falta de una total transparencia del mercado

= Situaciones estructurales de desequilibro Inmobiliario singularizado por la
abundante oferta de suelo y escasez para satisfacer la demanda efectiva.

= La ralentizacion que implica la gestién urbanistica, por la cual parte del suelo
clasificado y calificado por el planeamiento tarda tiempo en transformar su
aprovechamiento y estar disponible en el mercado.

= Restricciones a la movilidad residencial derivadas del aprecio tradicional al régimen
de propiedad, sobre todo en ambitos de cultura y tradicién rural.

Las anteriores motivaciones podrian acometerse desde medidas de caracter global, abordadas tanto
a nivel estatal como de las distintas comunidades para favorecer una mayor transparencia, agilizar
la tramitacién urbanistica o promover un cambio en la consideracién de la tenencia de vivienda.

A todo lo anterior cabria afiadir el plazo real de vigencia de los planeamientos de ambito municipal
gue superan habitualmente los teéricos horizontes de desarrollo, marcados habitualmente en 13
afios, y llegando con frecuencia a superar los 20 afios de vigencia.

Entre tanto no se producen acciones destinadas a corregir la situacion descrita, entendemos
necesaria la aplicacion de este factor de correccién de rigidez partiendo de considerar el nimero de
viviendas calculado como un minimo.

En el caso del presente documento no se han considerado, por las circunstancias actuales del
mercado y la promocion inmobiliaria, valores altos de las tradicionales horquillas y se fija en 1,35 el
valor del coeficiente.

Se incluye a continuacion una tabla resumen con los resultados de aplicar los datos anteriormente
justificados para los dos modelos de calculo de crecimiento poblacional descrito en punto anterior.
En dichos célculos el coeficiente anterior de 1,25 se aplica sobre las viviendas de nueva creacion
como consecuencia del incremento poblacional, no sobre las existentes.

2.3.3.2. Escenario de crecimiento a partir del Método 1

Partimos de los datos de proyeccion de poblacién para tres periodos (10, 20 y 30 afios) obtenidos
por el método recogido en las “Normas para la redaccién de proyectos de abastecimiento y
saneamiento” publicadas por el MOPU en 1977, desarrollado en el punto 2.3.1.2 de la presente
memoria

A partir de aqui los datos manejados son los siguientes
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Periodo de desarrollo considerado 10 afios 20 afios 30 afios
Afio inici6 de célculo de cada horizonte 2024 2034 2044
Afio horizonte de desarrollo 2033 2043 2053
Proyeccién de poblacion estimada 6.218 Hab | 7.886 Hab | 10.001 Hab
Incremento de poblacion en el afio horizonte programado: | 1.542 Hab | 3.210 Hab | 5.325 Hab
Tamafio medio de hogar (Hab/vivienda) 2,50

Porcentaje de viviendas principales 90%

Coeficiente de correccion de rigidez 1,35

Viviendas actuales (censo CPV 2011) 1.565

Proyecciones de viviendas necesarias a 10 afios

Principales

Viviendas principales necesarias Secundarias

nuevas = 1257 /2,5

Viviendas necesarias totales 2.038

vacias y

otras

Tasa de crecimiento viviendas obtenidas desde

datos del censo CPV 2011

Actual Incremento Total %
Viviendas principales 1.535 503 2.038 95,96%
Viviendas secundarias 10 28 38 1,79%
Viviendas vacias 20 28 48 2,26%
Total 1.565 559 2.124 100,00%
CAPACIDAD DE ACOGIDA RESIDENCIAL MAXIMA (Escenario 1)
N° DE
VIVIENDAS
CAPACIDAD DE ACOGIDA MAXIMA 2.124
Incremento minimo necesario x Coeficiente de Correccién =1,35 2.319
INCREMENTO TOTAL VIVIENDAS 754

De acuerdo con la primera tabla resumen, el nimero de viviendas obtenidas para el primer escenario

a 10 afos es de 754 nuevas viviendas.
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Proyecciones de viviendas necesarias a 20 afos

Principales
vacias y

Viviendas principales necesarias i

nuevas = 2560 /2,5

Viviendas necesarias totales

1.2

Tasa de crecimiento viviendas obtenidas desde datos del censo CPV 2011

Actual

Incremento

Total

%

Viviendas principales 1.535 1.024 2.559 94,68%
Viviendas secundarias 10 57 67 2,47%
Viviendas vacias 20 57 77 2,84%
Total 1.565 1.138 2.703 100,00%
CAPACIDAD DE ACOGIDA RESIDENCIAL MAXIMA (Escenario 1)
N° DE
VIVIENDAS

CAPACIDAD DE ACOGIDA MAXIMA 2.703

Incremento minimo necesario x Coeficiente de Correccion =1,35 3.101

INCREMENTO TOTAL VIVIENDAS 1.536

De acuerdo con la segunda tabla resumen, el nimero de viviendas obtenidas para el segundo
escenario a 20 afos seria de 1.536 nuevas viviendas.

Proyecciones de viviendas necesarias a 30 afios

Principales

Viviendas principales necesarias
nuevas = 4149 /2,5

vacias y

SEMGEGES
otras

Viviendas necesarias totales

3.195

1.3

Actual

Incremento

Tasa de crecimiento viviendas obtenidas desde datos del censo CPV 2011

Total

%

Viviendas principales 1.535 1.660 3.195 93,71%
Viviendas secundarias 10 92 102 3,00%
Viviendas vacias 20 92 112 3,29%
Total 1.565 1.844 3.409 100,00%
CAPACIDAD DE ACOGIDA RESIDENCIAL MAXIMA (Escenario 1)
N° DE
VIVIENDAS

CAPACIDAD DE ACOGIDA MAXIMA 3.409

Incremento minimo necesario x Coeficiente de Correccion =1,35 4.054

INCREMENTO TOTAL VIVIENDAS 2.489

De acuerdo con la segunda tabla resumen, el nimero de viviendas obtenidas para el tercer

escenario a 30 afios seria de 2.489 nuevas viviendas.
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2.3.3.3. Escenario de crecimiento a partir del Método 2

Partimos de los datos de proyeccién de poblacién obtenidos por el método geométrico, desarrollado
en el punto 2.3.1.3. de la presente memoria. A partir de aqui los datos manejados son los siguientes:

Periodo de desarrollo considerado 10 afios 20 afios 30 afios
AR inici6 de calculo 2024 2034 2044
Afio horizonte de desarrollo 2033 2043 2053
Proyeccion de poblacion estimada 6.218 Hab | 7.886 Hab. | 10.001 Hab
Incremento de poblacion en el afio horizonte programado: | 1.542 Hab. | 3.210 Hab | 5.325 Hab
Tamafo medio de hogar (Hab/viv) 2,5

Porcentaje de viviendas principales 90%

Coeficiente de correccion de rigidez 1,35

Viviendas actuales (censo CPV 2011) 1.565

Proyecciones de viviendas necesarias a 10 afios

Principales

Secundarias

Viviendas permanentes 617
necesarias nuevas = 1542 /2,5
Viviendas necesarias totales 2.152

vacias y
otras

2.1

Actual

Tasa de crecimiento viviendas obtenidas desde datos del censo CPV 2011

Incremento

Total %

Viviendas principales 1.535 617 2.152 95,62%
Viviendas secundarias 10 34 44 1,97%
Viviendas vacias 20 34 54 2,41%
Total 1.565 685 2.250 | 100,00%
CAPACIDAD DE ACOGIDA RESIDENCIAL MAXIMA (Escenario 2)
N° DE
VIVIENDAS
CAPACIDAD DE ACOGIDA MAXIMA 2.250
Incremento minimo necesario x Coeficiente de Correccién =1,35 2.490
INCREMENTO TOTAL VIVIENDAS 925

De acuerdo con la tabla resumen, el nimero de viviendas obtenidas para el primer escenario a 12
afos es de 925 nuevas viviendas.
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Proyecciones de wviviendas necesarias a 20 afios

Principales

. vacias y
V|V|e_ndas permanentes 1284 i
necesarias nuevas = 3210 /2,5
Viviendas necesarias totales 2.819

Tasa de crecimiento viviendas obtenidas desde datos del censo CPV 2011

Actual Incremento Total %
Viviendas principales 1.535 1.284 2.819 94,23%
Viviendas secundarias 10 71 81 2,72%
Viviendas vacias 20 71 91 3,05%
Total 1.565 1.427 2.992 | 100,00%
CAPACIDAD DE ACOGIDA RESIDENCIAL MAXIMA (Escenario 2)
N°DE

VIVIENDAS

CAPACIDAD DE ACOGIDA MAXIMA 2.992

Incremento minimo necesario x Coeficiente de Correccion =1,35 3.491

INCREMENTO TOTAL VIVIENDAS 1.926

De acuerdo con la tabla resumen, el nUmero de viviendas obtenidas para el segundo escenario a

20 afos esta 1.926 nuevas viviendas

Proyecciones de wvviendas necesarias a 30 afios

Principales
vacias y

Viviendas permanentes —

necesarias nuevas = 5325 /2,5

Viviendas necesarias totales

2.3

Tasa de crecimiento viviendas obtenidas desde datos del censo CPV 2011

Actual Incremento Total %
Viviendas principales 1.535 2.130 3.665 93,22%
Viviendas secundarias 10 118 128 3,26%
Viviendas vacias 20 118 138 3,52%
Total 1.565 2.367 3.932 | 100,00%
CAPACIDAD DE ACOGIDA RESIDENCIAL MAXIMA (Escenario 2)
N°DE

VIVIENDAS

CAPACIDAD DE ACOGIDA MAXIMA 3.932

Incremento minimo necesario x Coeficiente de Correccion =1,35 4.760

INCREMENTO TOTAL VIVIENDAS 3.195
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De acuerdo con la tabla resumen, el nimero de viviendas obtenidas para el tercer escenario a 30
afos esta 3.195 nuevas viviendas

2.3.3.4. Escenarios de crecimiento considerados.

Como hemos recogido en puntos anteriores, la duracion del planeamiento general municipal se
extiende mucho mas alla de lo previsto inicialmente. Las vigentes Normas Subsidiarias se aprobaron
en 1991 lo que significa una vigencia de 32 afios. El planeamiento debe asumir que la duracion real
de sus propuestas debe cubrir un tiempo mayor del tedricamente propuesto ajustandose a las
necesidades actuales y evitando, en la medida de lo posible, la necesidad de acometer revisiones
o modificaciones.

En funcidn de estos tres escenarios de 10 afios cada hasta un total de 30 afios, se han obtenido los
valores que se resumen en la siguiente tabla, y considerando que estos datos responden a un
resultado de crecimiento conservador el primero y més optimista el segundo, se ha considerado
como base de célculo de las viviendas necesarias a considerar en el POM el punto intermedio entre
los dos calculados.

Método 1  Método 2 ' Promedio Vlvgaﬁr:)das
Periodo de calculo considerado | 10 Afios 754 925 840 Viv. 84
Periodo de calculo considerado | 20 Afios 1.536 3.195 1.926 Viv. 96
Periodo de calculo considerado | 30 Afios 2.489 3.195 2.842 \iv. 95

Lo que nos lleva a considerar para el desarrollo previsto, 840 nuevas viviendas como desarrollo
méximo a 10 afios del PG, 1.926 viviendas a 20 afios y 2.842 nuevas viviendas totales en un
horizonte de 30 afios.

2.4. Necesidad de suelo para Actividades Econdémicas

2.4.1. Necesidad de suelo industrial y logistico en la Comunidad de
Madrid.

2.4.1.1. La Comunidad de Madrid, una Regién Metropolitana

Ajalvir se localiza en el ambito de influencia directa de Corredor Este, eje europeo e internacional
de conexién con Catalufia y Sudeste francés. EL crecimiento de suelos destinados a uso Industrial
se produjo en la década de los 70 del siglo XX y su posterior desarrollo esta vinculado al nacimiento
y consolidacion del Area Metropolitana Madrilefia, estando sus actuales perspectivas, tendencias,
problemas y oportunidades vinculados a ella.

Por otra parte, el suelo industrial se ha organizado en el eje que constituye la M-108 que constituye
la conexion directa con la A-2, por lo que esta vinculado y unido directamente a la A-2 hoy Corredor
Este del area metropolitana. Asi, no sdlo desde una vision conceptual, sino de la historia del territorio
de Ajalvir, es esencial situar la fuerza del municipio en la perspectiva de los problemas y
oportunidades, de las necesidades y deficiencias del Corredor Este el marco del area metropolitana
madrilefa.

El area metropolitana de Madrid se ha consolidado como un area metropolitana desarrollada y
madura y como un sistema urbano de grandes dimensiones, tanto espaciales y demograficas como
econdmicas, ocupando, como veremos mas adelante, la primera posicion demogréfica y de riqgueza
econdmica en el sistema urbano nacional. Desde un enfoque conceptual, el caso de Madrid aglutina
varias caracteristicas intrinsecas de un area metropolitana desarrollada.
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La complejidad, diversidad y permanente transformacién del territorio metropolitano son causa y
efecto del dinamismo espaciotemporal siendo dificil delimitar espacialmente un area metropolitana,
porgue sus limites son difusos y cambiantes, y ademas presupone diferentes escalas de proyeccién
(local, regional, nacional e internacional). Por otro lado, la complejidad del espacio se observa en el
desigual modo de metropolizacién alcanzado, que en el ejemplo madrilefio permite diferenciar varias
coronas metropolitanas surgidas a partir de la irradiacion de la ciudad central.

Esto es, en cada momento la dimensién espacial del area metropolitana puede decirse que es un
proceso de geometria variable, maxime cuando su consideracion lo es en términos de recorrido y
comparacion con las areas que conforman el territorio nacional que tienen distintos procesos de
metropolizacion, distintas dimensiones, y distintas relaciones entra la ciudad central y su relacién
con las periferias metropolitanas,

Las areas metropolitanas presentan una jerarquia marcada por la ciudad central, en este caso la
Ciudad de Madrid, a partir de la cual se desarrolla el proceso de metropolizacion y la estructura de
nebulosa de nucleos secundarios y de las conocidas en el argot territorial como coronas
metropolitanas.

En este proceso, la Ciudad central retne las funciones de mas alto rango, lo que genera relaciones
de interdependencia e intensos flujos pendulares residencia-trabajo o residencia-ocio, servicios.
Residencia-educacion, residencia-sanidad, residencia-cultura, etc.... Con el tiempo, el desarrollo de
los centros secundarios y de sistemas de transporte transversales complementarios a la red radial,
permite la formacion de subareas metropolitanas, lo cual otorga mayor eficiencia socioeconémica y
sostenibilidad ambiental a todo el conjunto metropolitano.

En este contexto, el desarrollo periférico no tiene por qué restar valor a la ciudad central, todo lo
contrario, las interrelaciones amplian los recursos de economia de escala, y otorgan nuevas
funciones y una especializacién mas competitiva al conjunto.

En su proceso de evolucion metropolitana, Madrid se ajusta al modelo de area metropolitana cuya
extension sobrepasa en la actualidad los limites de la Comunidad de Madrid, al incorporar territorios
y ciudades de Guadalajara, Segovia, Toledo e incluso, de Avila y Cuenca. Asi la ciudad de Madrid
se ha proyectado en el territorio méas alla de sus limites administrativos, generando una vasta area
metropolitana. Desde una perspectiva espacial, en la conurbacién madrilefia no siempre se da una
continuidad fisica de las areas urbanas, y a menudo existen zonas libres, ligadas a los espacios
naturales y barreras orograficas. Conforme nos alejamos del espacio central de la Ciudad y de la
primera corona metropolitana, se suceden franjas periurbanas donde el grado de ocupacion y
densidad decrece progresivamente. De esta forma la conectividad e integracién metropolitana y de
la region urbana se garantizan no por la continuidad del tejido sino por la existencia de un sistema
de comunicaciones intermodal muy potente.

Por ello, en este trabajo, tanto desde la perspectiva disciplinar como de los datos disponibles, se
entiende que la Comunidad de Madrid es una Regién Urbana Metropolitana, siendo su ambito
territorial en el que se estudiaran las variables a analizar y comparar.

El desarrollo del area metropolitana de Madrid est& ligado al crecimiento urbano-industrial iniciado
en el albor del siglo XX. La primera fase de industrializacién repercutié en la expansion demogréfica
de los nlcleos rurales del entorno de la Ciudad, afianzando su funcién de “barrios dormitorio” y areas
de localizacion industrial, pero el proceso de metropolizacién no alcanzé envergadura hasta la
segunda mitad del siglo XX. Entre 1948 y 1954, Madrid expande sus limites administrativos al
incorporar 13 municipios contiguos que incrementaron su poblacién de forma destacada, iniciAndose
el desarrollo del area suburbana.
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El desarrollo econémico de los afios 60 favorecio el intenso crecimiento de los municipios del Arco
Sur contiguos a la Ciudad (Alcorcon, pe y Leganés) y el Corredor del Henares (Alcala de Henares,
Coslada, San Fernando de Henares y Torrejon de Ardoz). La concentracion de actividades
industriales fue acompafada de una expansion residencial sin precedentes, que absorbié gran parte
de los flujos migratorios del éxodo rural. La rapidez del proceso conllevé un urbanismo de baja
calidad con dominio de los bloques exentos, la segregacion de usos, y “ciudades dormitorio” con
escasos servicios y fuerte dependencia con respecto a Madrid.

Surge entonces por primera vez el concepto de “Area Metropolitana” que se concreta mediante la
redaccion del Plan General de Ordenacion del Area Metropolitana de Madrid de 1964, que gestiond
la Comision de Planeamiento y Coordinacion del Area Metropolitana de Madrid (COPLACO), y que
incluia a 23 municipios proximos a Madrid.

La crisis de mediados de los 70 desencadend procesos de deslocalizacién empresarial desde el
tejido industrial de la Capital y los municipios mas cercanos a favor de areas mas lejanas, pero con
atractiva oferta de suelo, que, junto con otros factores, sent6 las bases del gran crecimiento urbano-
residencial de los 80 de municipios como Fuenlabrada, Méstoles o Parla.

A partir de los afios 80 y 90 el principal motor de crecimiento son las demandas residenciales con
tipologias més extensiva siguiendo las modas del urbanismo anglosajon, y la blsqueda de un
entorno ambiental de calidad. La expansion se dirige de forma preferente hacia el Oeste y el Norte,
aprovechando la mejora de los ejes radiales de comunicacion. Entre los municipios mas destacados
de estas zonas, se encuentran en el Oeste Collado Villalba y Pozuelo de Alarcén, y, al Norte,
Alcobendas, San Sebastian de Los Reyes, Tres Cantos y Colmenar Viejo. Este crecimiento
residencial iba acompafiado de la implantacion de actividades econdmicas mas diversificadas y con
mas protagonismo del sector servicios. Las infraestructuras de transporte, que permiten los
movimientos residencia-trabajo, concentraron estos nuevos desarrollos en los afios noventa en la
A-6 y, mas recientemente, en la A-1.

También es en los 80 cuando se inicia la expansion residencial a lo largo del eje A-3, carretera de
Valencia, donde se localiza Rivas-Vaciamadrid, uno de los municipios que mayor crecimiento
demografico ha experimentado en las Ultimas décadas, con un predominio creciente de la tipologia
unifamiliar. En los Ultimos afios se consolida y amplia el &rea metropolitana, gracias al desarrollo
economico, la mejora de las infraestructuras de transporte y, en consecuencia, el boom inmobiliario.
Como resultado se estan incorporando nuevas areas de expansién residencial en municipios hasta
entonces escasamente integrados en el &mbito metropolitano.

Entre las zonas mas favorecidas por la expansion residencial se encuentran la Sierra Central y el
entorno de la M-501, en el Oeste de la Comunidad, y el sector comprendido entre la carretera de
Burgos o A-1y el valle del Jarama (municipios de Algete, Fuente El Saz del Jarama, Guadalix de La
Sierra, Paracuellos de Jarama, etc.).

Muchos de estos municipios que componen la Region Metropolitana Madrilefia adquieren una
dimension de nuevos centros industriales, con servicios y equipamientos que les hacen mas
atractivos. La mejora en las infraestructuras de transporte, como la llegada del Metro a todo el Arco
Sur (Metro-Sur), el Metro ligero a los municipios del oeste de la Ciudad y las extensiones de lineas
hasta Alcobendas y San Sebastian de los Reyes, por el norte, y a Coslada y San Fernando de
Henares, al este por el Corredor del Henares, favorece las comunicaciones con la Ciudad de Madrid,
y permite una mayor integracion de todo el Area Metropolitana de Madrid, hecho que se ve reforzado
con la creacién de las carreteras de circunvalacion.

Las areas donde el crecimiento demografico ha sido mas cuantioso corresponden a la primera
corona, siguiendo los cuatro puntos cardinales. No obstante, dicha evolucién presenta sensibles
diferencias. Los municipios del Arco Sur experimentaron su mayor crecimiento antes de 1985,
convirtiéndose en una gran area de asentamiento poblacional en torno a Madrid y, por ello, su
crecimiento se estabiliza en periodos recientes (aunque mayores en términos absolutos).
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Por el contrario, en el periodo 1985-1999, son los sectores Oeste, Este y Norte del Area
Metropolitana de Madrid los que despuntan como las areas de mayor atraccion residencial. En el
segundo periodo, entre 1999 y 2006, si bien la expansién continla en todas las zonas
metropolitanas, ésta se ha ido ralentizando en términos relativos a medida que nos aproximamos a
Madrid. Se trata de un proceso légico que responde a criterios de distancia que van aminorandose
a medida que se produce la mejora de los transportes y se consolidan las primeras coronas
metropolitanas.

El proceso de crecimiento generando por las grandes necesidades de suelo y facilitado por una
densa red de carreteras y vias rapidas radiales y transversales, extiende la expansion urbana
residencial y la localizacién de actividades econémicas ampliando los limites del &rea metropolitana
de Madrid. Asi, cabe destacar que el 60% del PIB producido en la regién metropolitana se concentra
en Madrid, y se eleva hasta el 86,7% en el conjunto formado por las areas de la primera corona
metropolitana

Respecto a la distribucién sectorial, la regién se encuentra especializada en el sector servicios, si
bien el peso disminuye a medida que nos alejamos del centro. Los trabajadores terciarios
representan el 88,3% en la primera corona, en tanto que en la mas periférica soélo alcanza el 57,6%.
También la especializacion de este terciario es diferente en cada zona, asi, mientras en la primera
Corona, con una distribucibn mas homogénea, el sector predominante son los servicios
profesionales y financieros, en las mas alejadas, el mayor peso corresponde a las administraciones
publicas.

En la industria, por su parte, el peso de los trabajadores varia desde el 6,4% en el nlcleo central
hasta 18,8% del tercer cinturén o el 22,9% del area mas periférica. Mas progresivo adn es el
aumento del peso del empleo agricola, desde un residual 0,1% en la primera corona, hasta alcanzar
un importante 6,9% en la zona mas alejada de la capital metropolitana que no deja de crecer.

Como se ha expuesto, se considera la totalidad de la Comunidad de Madrid como Region
Metropolitana Madrilefia, siendo su capitalidad Madrid municipio. La relacién del area metropolitana
se articula a través de sus ejes viarios y ferroviarios radiales desde la capitalidad en direccion:

= A-1. Hacia el Cantabrico y Sudoeste francés

= A-2. Hacia Catalufia y Sudeste francés pasando por Aragon

= A-3 Hacia Levante, Valencia y Sureste andaluz. Salida mas cercana al Mediterraneo
= A-4 Corredor sur hacia Andalucia y Norte de Africa

= A-5 Hacia Extremadura y Portugal Atlantico

= A6 Hacia Castillay Ledn, Galicia y Arco Atlantico

De las estadisticas de datos de la Comunidad de Madrid, se extracta la siguiente tabla donde se
refleja la superficie de suelo urbano y urbanizable de uso industrial por coronas metropolitanas:
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SUELO |TOTAL CAM
TOTALES | 805.798,11 | 42.200,77 Ha |41.220,86 Ha| 75.365,78 Ha | 49.659,05 Ha | 45.326,37 Ha
SUCIO L LI 8.209,51| 730,13Ha | 1.969,67 Ha | 2.787,27 Ha | 205,45Ha | 1.012,34 Ha
Industrial
Suelo
Urbanizable 5.429,13| 288,71Ha |1.09573 Ha | 1.797,65Ha | 98,60Ha | 1.597,84 Ha
Industrial
let:lz;‘:glo 13.638,64 | 1.018,84 Ha |3.065,40 Ha | 4.584,92 Ha | 304,05Ha | 2.610,18 Ha
% Suelo
industrial 1,693% 2,414% 7,437% 6,084% 0,612% 5,759%
sobre total
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Las areas industriales y logisticas en el area metropolitana de Madrid. Concentracion en el arco sury en la
primera corona del area metropolitana y, especialmente en los corredores de la A-2, A-4 'y A-42

Dada la localizacién del municipio de Ajalvir, se analizara el Corredor Este en términos de usos,
tamafio de parcelas, ocupacién, suelo vacante y superficie de espacio publico del arco Sur
metropolitano en primera Corona metropolitana Regidon Metropolitana de Madrid estructurado por
ejes y Corredores en lo gue se denomina Primera Corona, esto es en los municipios:

Corredor Municipios
A-5 (Oeste) Alcorcon y Méstoles
A-4y A-42 (SUR) Getafe, Fuenlabrada, Leganés, Parla, Pinto
A-3 (Levante) Rivas-Vaciamadrid y Arganda del Rey

Coslada, San Fernando de Henares, Torrejon de Ardoz y
Alcala de Henares

Capital metropolitana Madrid

A-2 (Este Henares)
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Ambitos municipales en los corredores de la A-5, A-42, A-4, A-3 y A-2 Fuente: Elaboracion propia a partir de
datos del IDEM de la Comunidad de Madrid.

Por lo que respecta a los analisis de posicionamiento de la Regién de Madrid en el sistema de
regiones urbanas nacionales se tendran en cuenta aquellas que superen los 500.000 habitantes de
poblacién en 2021, debido a lo expuesto, a cada nudcleo capital (cabeza del municipio se asignaran
los datos de poblacion, empleo, riqueza, etc..) disponibles o elaborados a nivel provincial.

2.4.1.2. La Regién Metropolitana Madrilefia: posicion demografica del territorio y
sistema urbano espafiol

El sistema urbano nacional se estructura en torno a los ejes costeros mediterraneo, atlantico y
cantébrico con centro de mayor peso en Madrid y una estructura radial em su articulacion dejando
gran parte del territorio nacional “vacio o con debilidades de concentracion”.

El sistema urbano analizado es el de poblacién provincial mayor de 500.000 habitantes en 2021 y
abarca 29 regiones urbanas metropolitanas en los que se concentra el 86% de la poblacién nacional,
con un total de 40.713.184 habitantes, en una superficie de 269.036 Kmz2. Esto supone el 53% de la
superficie nacional y una densidad de 98 hab/Km? similar a la media nacional lo que implica un
sistema urbano no muy densificado salvo en las principales regiones consideradas.
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FROVINCIA CAPITAL
Madnd & F3e 407 1306 oz Madnd 3305 408 | BOE 5454
Barceiona 5620 629 7728 726 Barcelona 1.636.732 B8 16.701
Valencia 2.577 506 10807 230 Valencia TBO 744 135 5.850
Smilla 1.958 922 14.036 140 Sevila 684234 141 4 853
Alicanie 1,897 848 5817 326 Alicanie FF7.304 20 1678
Kalaga 1.700.752 10381 164 KMalaga 203.081 414 491
Murcia 1.516.065 7.2T3 208 Murcia 104 506 G865 118
Cadiz 1,257 765 7 440 168 Cadiz 114,244 14 & 160
Falma 1.219.404 o o2 244 Faima 410.365 200 2.007
Las Paimas 1152 224 12 350 a3 Las Paimas 143 260 101 1.419
Bizkaa 11ME16 2217 512 Bilbao ME 408 110 3149
A Conufia 1.118.857 7.950 141 A Comufia 245 468 38 6.460
Zanta Cruz 1,004 146 11.314 aF Zanta Cruz 460 349 141 3049
Agturias 1.008 897 4066 248 Gljon JTBETS 187 2025
Zaraqoza Q56 363 17274 4] Zaraora 675.301 1.063 B35
Ponteveda Q41 995 3381 27 Vigo 208 53 118 1.fer
Granada 928 357 12 647 T3 Granada 231775 BB 2634
Tarragona B21.413 6.303 130 Tarragona 135,456 62 2.184
Cordoba T70.009 13771 &7 Cordoba 220M 1.263 257
Almeria T20.033 BTG B2 Almenia 200.753 296 &78
Guipuzkoa 713,810 1580 a1 San Sebastian 186102 T3 28517
Toledo T04 532 16370 46 Toledo 85 4490 32 B8
Badaor GET G20 21 TE6 &1 Badajor 150 610 1 831 ]
Jadn 623081 13 496 46 Jaki 111.932 424 264
Havarma 661.023 10,30 =} Pamplona 208 537 25 5§ 295
Canfabna EB3 E84 532 110 Santander 17224 35 4 821
Casteldn 75897 B.E3S B7 Casteddn 172 580 109 1.583
Hueiva 531,969 10128 53 Hueiva 142 538 181 44
‘alladolid 517 360 8110 &4 WValladolid 207778 147 1.812
T | 40733194 | 269.036 ] T e oy |12472627| 8948 1304
TOTAL NACIONAL | 47.326.687 | 506.990 95 T I onAL | 15.041697| 16738 956

Poblacién, superficie y densidad de las principales regiones urbanas y capitales. Fuente: Elaboracion propia a
partir de datos del INE

En este sistema urbano, la Region Urbana Metropolitana de Madrid ocupa el primer rango de peso
poblacional en el sistema urbano nacional con una poblacién de 6.736.407 habitantes que suponen
el 16,5 % del total del sistema urbano y méas del 22 % de la poblacion de las regiones metropolitanas
de mas de 1.000.000 de habitantes. SU superficie es de 7.306 Km2 que supone el 2,71 de la
superficie del sistema urbano nacional y el 26% de la superficie de las regiones mayores de
1.000.000 de habitantes. Su densidad de 922 habitantes/Km? es la mayor del sistema urbano
nacional, siendo casi 10 veces superior a la media del sistema nacional

La capital de la Region Urbana Metropolitana de Madrid, con 3.305.408 habitantes es la mayor del
sistema urbano nacional, mas del doble de la capital de la siguiente (Barcelona) en una superficie
de 606 Kmz que representa casi el 65% de la superficie de su Region con una densidad casi 6 veces
superior a la media de la Region lo que pone de manifiesto la coexistencia con grandes Espacios
Metropolitanos Protegidos de nivel Nacional y Regional.

Ajalvir se localiza por tanto en el territorio de la Region Metropolitana Madrilefia que presenta el
mayor peso poblacional del sistema urbano nacional, lo que garantiza la mayor demanda de
servicios y flujos de actividad para satisfacer sus necesidades en elementos basicos,
manufacturados, bienes y servicios logistica etc.

Por otra parte, se encuentra en el Corredor Este A-2 de la Regidn Metropolitana Madrilefia en la que
la dindmica demogréfica desplaza la poblacion de la capital hacia las Coronas externas y, en
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consecuencia, existiran demandas de suelos de actividades econdmicas y logisticas en dicho

2.4.1.3. La Region Metropolitana Madrilefia. Perspectivas de desarrollo econémico

Las regiones del sistema urbano contribuyeron con un 86,5 % a la riqueza total de Espafia con un
crecimiento del 3,40 %. Las mayores contribuciones se localizan en las costas y en la Region
Metropolitana madrilefia. El PIB bruto per capita tiene una distribucion muy desigual, ya que la
Regién Urbana con mayor PIB per cépita (Madrid) arroja un valor que es mas del doble de la de
menor PIB per capita (Jaén). Las cinco primeras regiones urbanas contribuyen en un 50 % a la
rigueza nacional total mientras que las cinco Ultimas lo hacen en un 5%.

PIB 2015 FBper capita| PIB 2018 (mlles | Varlanza PIB

e (miles€) | 2019(g) ) 2
hadrid 244.038.907 36.045 230812763 4, 24%,
Barcalona 177.978.657 31.733 171.305.974 3,75
Yalencia B1,458 786 24,058 55,580,160 310%
Sevila 40,798,763 20.894 319,654 269 2.81%
Alicanis 37688297 20.118 36.315.290 3,64%
Bilbao AT 163674 32630 36.062.318 2.81%
Palma 24172158 28522 32.740.955 4,159%
Iurcia J2.287.218 21.595 31.094 338 3.659%
hBlaga 32.207.050 19.275 31.045.942 3.61%
Zaragoza 28406, 374 29238 27452810 3, 36%:
Corufia 27466 727 24 490 26.801.903 2,42
Tarragona 24,854,612 30.77e 24,433,722 1,68%
Guipuzkoa 24.853.484 34.789 24.001.637 3,.43%
Las Palmas 24 537 480 24 4685 235388973 4, 07
Asturias 23.705.903 23.240 23.224 857 2,030,
Cédliz 23.313.001 18.620 22485 401 3.55%;
Santa Cruz 22,846,001 21.324 22.291.462 2,850
Pantevedra 21,785,738 23,131 21,010,104 3 560,
Mavarra 20,501,000 32.030 20.085.000 4, 00,
Granada 17.408 464 18.887 16.800.278 3,459
Castellon 16.219.838 28.310 15.836.250 2,37"%
Almeria 15.068.114 21.196 13.669.471 7,200
W alladolid 14,318,572 27.923 13.520.457 2, 78%
Cantabria 14,188,880 24.350 13.743.179 3,00%
Cordcba 14.164.620 158.057 14.325.290 -1,13%:
Taoledo 13.224.606 19.030 12,520 463 2, 30%
Eadajoz 12441, 785 18.538 12,290,630 1,21%
Jagn 11.240.600 17.997 11.651.265 =3,00%
Huelva 10.699.912 20319 10,618,631 0,76%

TOTAL REGION

URBANA 1.076.660.301 23.445 1.040.055.787 3,40%
TOTAL NACIOMNAL |1.244.375.000 26.420 1.203.259.000 3,30%

urbanas. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE 2019.
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La Regién Metropolitana Madrilefia Madrid, ademas de ser la capital de Espafa, concentra gran
parte del masculo econémico del pais. Su economia ha ido ganando importancia en el pais frente a
los polos industriales tradicionales, como Catalufia y Pais Vasco, especialmente debido al fuerte
peso de su poblacién, de y 6,6 millones en toda la Regién Metropolitana Madrilefia y de 3,3 millones
de personas en la capital.

De hecho, la Region Metropolitana de Madrid, es la tercera mas importante de Europa, por detras
de las de Londres y Paris, segun los datos de la Comision Europea. Ese poderio poblacional se
traduce en una pujanza economica que se refleja en diversos datos econdmicos, desde el PIB hasta
el total de inversion extranjera recibida.

Se desglosan a continuacion los indicadores econémicos que ratifican esta situacion:

= El PIB per capita mas alto de las regiones urbanas nacionales.

La Regién Metropolitana Madrilefia con producto interior per capita de 36.049 € supera en un 136,4
% a la media nacional siendo el PIB per capita mas alto de las regiones urbanas del sistema urbano
nacional.

= La Regiéon Metropolitana Madrilefia produce el 12% del PIB Nacional

El PIB de Madrid capital asciende a 133.129 millones de euros, segun datos de la oficina del
Ayuntamiento de Madrid para la inversién, Madrid Investment Attraction. Este dato supone un 12%
del total nacional, aunque si se tiene en cuenta el area metropolitana de la capital, ese porcentaje
aumenta hasta el 19% del PIB espafiol.

Comparando ese dato con el de otros paises, el PIB madrilefio es comparable al de naciones
europeas como Hungria o Ucrania o estados petroleros como Kuwait. Respecto a otras ciudades,
Madrid esta entre las 40 mas ricas del mundo, justo por debajo de Melbourne, pero superando a
Moscu o Berlin.

= La Regi6on Metropolitana Madrilefia acumula el 85% de la inversién extranjera

Los datos de Madrid Investment Attraction también reflejan la importancia de la Region
Metropolitana Madrilefia en la recepcidn de inversion extranjera directa. Asi, en 2018 recibi6é 39.925
millones de euros en inversiones, un 125% mas que el afio anterior y que ademas supone que
Madrid fue el destino de mas del 85% de la inversién que captd el conjunto del pais.

La mayoria de las inversiones proceden de los paises de la Unidon Europea, que suponen un 74%
del total desde 2000. Por otra parte, segun informe del BBVA de 2020, en Espafia desde 1995 se
da la mayor concentracion de las inversiones en los servicios privados y la industria, en detrimento
de la construccion y los servicios publicos

En relacion con la concentracion territorial de las inversiones y cambios en su localizacion, en
Espafia en las dos décadas transcurridas desde 1995 la mayor parte de la inversién se ha localizado
en los territorios de mayor dimensién econdmica y demografica: entre Catalufia, Comunidad de
Madrid, Andalucia y Comunitat Valenciana absorben mas del 60% del total.

Desde la perspectiva provincial el peso de las regiones urbanas seleccionadas, Madrid y Barcelona
son, por ese orden, los territorios que mayor inversion han absorbido, con gran diferencia respecto
al resto.

En relacién con la distribucién regional de las dotaciones de capital en Espafia todos los territorios
han experimentado incrementos importantes de sus dotaciones de capital desde 1995, aunque a
ritmos distintos que se han traducido en cambios en las dotaciones relativas.

Cataluia, la Comunidad de Madrid, Andalucia y la Comunitat Valenciana son las comunidades con
un peso mayor en el stock de capital espafiol. Estas cuatro comunidades, las de mayor tamafio,
concentran el 58,7% del capital neto en 2016, ultimo afio para el que se dispone de informacion
territorializada de stock de capital.
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La desigualdad relativa de los territorios en dotaciones de capital por habitante ha disminuido, tanto
entre las comunidades autbnomas como entre las provincias. Sin embargo, a pesar de esa
convergencia, persisten todavia diferencias y, en general, los territorios del nordeste y la Comunidad
de Madrid presentan mayores dotaciones per capita que las comunidades y provincias del sur.

Se da una elevada concentracién de capitales productivos en la Comunidad de Madrid coincidente
con la Regién Urbana Metropolitana Madrilefia. La capitalizacion de la Comunidad de Madrid
destaca por su fortaleza en la mayoria de los activos mas avanzados, como las TIC y los activos
inmateriales. En estos Ultimos activos Madrid concentra en su territorio mas del 25% de las
dotaciones espafiolas. Catalufia también sobresale en este aspecto, pero, a diferencia de la
Comunidad de Madrid, esté perdiendo posiciones en los ultimos afos.

= La Regiéon Metropolitana Madrilefia acumula el 38% de las sedes filiales extranjeras.

La fortaleza de la inversion en la Region Metropolitana Madrilefia también se refleja en la presencia
de sedes de compafiias multinacionales extranjeras en la Comunidad, que alberga un 38% de las
11.880 filiales de empresas extranjeras existentes en Espafia, seguida de Catalufia, en donde se
sittia un 32% de subsidiarias foraneas.

= La Reqgién Metropolitana Madrilefia acoge a casi el 40% del total nacional de las empresas
con mas de 500 trabajadores.

El Ayuntamiento de Madrid dispone de mas de 520.000 empresas en la region, que representan
cerca del 16% del total nacional. Sin embargo, esa proporcion aumenta si nos centramos en las
empresas de mayor tamafio, de modo que el 26% de las empresas espafiolas de mas de 100
empleados y casi el 40% de las de mas de 500 trabajadores estan en Madrid.

Ademas, Madrid concentra mas del 30% de empresas de sectores como el financiero, el asegurador,
las telecomunicaciones, el desarrollo de software, la industria cultural o el transporte de mercancias,
segun el Directorio Central de Empresas del Instituto Nacional de Estadistica.

= La Regi6on Metropolitana Madrilefia_exporta principalmente bienes de equipo vy productos
quimicos.

La economia madrilefia, a pesar de la importancia de sectores menos tangibles, como la
comunicacion o la tecnologia, tiene entre sus principales exportaciones los bienes de equipo, es
decir, los que se necesitan para crear otros productos. Estos suponen un 36% del total, seguidos
por los productos quimicos, que acaparan el 21,6%, y las manufacturas de consumo, que
representan un 10,3%.

= La Reqgién Metropolitana Madrilefia acoge a 5 de los 10 municipios mas ricos de Espafa.

La ciudad de Madrid, con una renta bruta media per capita por habitante de 41.176 €, ocupa el
puesto namero 15 en la RMM, que lideran municipios madrilefios entre los 10 principales a nivel
nacional que son: Pozuelo de Alarcon, con 82.188 €, Alcobendas con 64.063 €, Boadilla del Monte,
con 62.965 €, Torrelodones con 56.002 € y Majadahonda, con 55.650 €.

Por tanto, Ajalvir esta junto auno de los Corredores de la Region Metropolitana Madrilefia que
es la regidon con mayores perspectivas de desarrollo y crecimiento econémico de Espafia, lo
gue genera perspectivas de demandas de implantaciones industriales a futuro que ofrecen
expectativas de nuevas implantaciones competitivas.
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2.4.1.4. La Region Metropolitana Madrilefia. Posicion en la industria manufacturera.

La industria es la actividad humana destinada a transformar diversos tipos de materias primas en
productos destinados al consumo de la poblacion, o a la fabricacién de otros productos a los que
identifica como manufacturas. Espafia se incorporo tardiamente a la primera revolucion industrial
del siglo XIX, que sdlo alcanz6 a algunas comarcas de Catalufia, el Pais Vasco o Asturias,
especializadas en actividades textiles o minero metallrgicas. A partir de los afios 60 del siglo XX,
Espafia se convirti6 ya en un pais plenamente industrializado y desde entonces ha reforzado su
posicion.

En la actualidad Espafia se sitla entre los 10 primeros lugares de las potencias industriales del
mundo por el valor de la produccién obtenida. En los dltimos afios se produce la deslocalizacion,
con el traslado de empresas desde los antiguos a los nuevos paises industriales, con costes
laborales més bajos, pero también con una poblacién cada vez mas cualificada.

Estos procesos de deslocalizacién hacia territorios con menores costes (del suelo, de los salarios,
etc.) estdn cambiando esa distribucion. La evoluciéon del empleo industrial muestra que las areas
més dinamicas en la creacién de esos empleos no son las de mayor tradicion y volumen industrial,
gue en su mayoria pierden puestos de trabajo, sino otras del interior peninsular y de otras provincias
con escasa presencia hasta ahora en esa actividad.

En cambio, las regiones mas desarrolladas del pais siguen concentrando aquellas industrias con
mayor capacidad de innovacion y productividad (electrénica e informatica, farmacéutica,
aeronautica, vehiculos, quimica, etc.) que exigen ciertas condiciones para su localizacion:
trabajadores de cierta formacion, servicios especializados de ingenieria, consultoria, informatica,
etc., centros de investigacion, etc. Por eso, la distribucion del gasto de las empresas en actividades
innovadoras segin Comunidades Autbnomas y Regiones Urbanas vuelve a mostrar la hegemonia
de Madrid y Cataluia, frente a su escasez en otras regiones, especializada en actividades que
gastan menos en innovacion.
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Distribucion espacial de la Industria en Espafia. Fuente: Encuesta de Infraestructuras, 2019

La evolucidn sectorial del empleo en Espafia demuestra que la importancia de la industria se reduce
desde hace tres décadas, ante el crecimiento de los servicios, aunque sigue generando muchos
mas puestos de trabajo y valor afiadido que el sector agrario.

La distribucién espacial de la industria en Espafia refleja grandes contrastes para comprar y renovar
su magquinaria y tecnologia, adquirir materias primas, pagar salarios, etc. Esta desigual localizacion
no es casual, sino que se relaciona con factores que atraen a las empresas hacia determinados
territorios y no hacia otros en base a la existencia 0 no de buenas comunicaciones, recursos
naturales, areas urbanas con mayor mano de obra especializada, mejor calidad de vida en sanidad,
educacion, cultura y posibilidades de desarrollo personal etc.,

La Region Metropolitana Madrilefia ocupa un lugar dominante en relacion con la actividad industrial.
Las principales concentraciones industriales en Espafia estan en las regiones urbanas de Madrid y
Barcelona que, entre ellas, suman mdas de una tercera parte de los ocupados y la inversion total en
Espafia.

Como contrapartida, las regiones urbanas mas industrializadas son también las que generan mayor
cantidad de residuos peligrosos y contaminantes sobre todo aquellas que se especializan en
actividades de mayor riesgo por los productos o procesos que utilizan como la siderometalurgia, la
guimica basica y la petroquimica.

2.4.1.5. La Region Metropolitana Madrilefia como receptora de trafico de
mercancias nacional e internacional

El trafico de mercancias generado y producido por la Regi6on Metropolitana Madrilefia es un
indicador de su papel en el sector logistico y en la creciente demanda de instalaciones, proyectos y
plataformas que se viene demandando y que han llevado a considerar el Corredor del Henares,
(A-2) especialmente en cuanto a grandes dimensiones como “la milla de oro” de las implantaciones
logisticas del Centro Peninsular.
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Debido a la intensidad demografica como principal centro de consumo y de produccion econémica,
industrial y logistica a nivel nacional la Regién Metropolitana Madrilefia genera las mayores
intensidades de flujos de transporte de viajeros y mercancias.

En los siguientes puntos se analiza este punto con los datos contenidos en la Encuesta de
Transporte de Mercancias de 2019, Estrategia Logistica de 2013 y en el Informe Anual 2020 del
Observatorio del Transporte y Logistica de Espafia. La Encuesta citada (EPTMC) es una
investigacion muestral de caracter continuo cuyo objetivo principal consiste en investigar las
operaciones de transporte de los vehiculos pesados espafioles para medir el grado de actividad del
sector. Paralelamente se obtiene informacion basica sobre el precio asociado a las operaciones de
transporte publico con la que se elabora, desde 2005, un indice de Precios del Transporte, que
permite el seguimiento de la tendencia del precio por kilbmetro recorrido.

La poblacion objeto de estudio esta formada por el conjunto de cabezas tractoras y por los vehiculos
rigidos o camiones con capacidad de carga Util superior a 3,5 toneladas y con un peso maximo
autorizado superior a 6 toneladas, matriculados en Espafia.

= Operaciones de mercancia por tipo de desplazamiento.

Tal y como se recoge en la siguiente tabla, la Regién Metropolitana Madrilefia es una de las
ma&s importantes regiones en las operaciones de mercancia.

Tipa do desplazamianio

Transporis Transporis
Transports intrarmegional Interreglonal internacional
Total et gt Recibido de Expodido a

mimnicipal  municipal

Comunidad Autonoma otras CC.AA. olras CC.AA Reciblde Expedido

TOTAL 161.952.030 40792150 121159880 13260351 III6H35]  25DE.556 2 O57 6EG
Andalucls ZT.410.503 THOT. 710 19602 TE3 2641.853 2412989 ITT.OM0 373202
Aragdn 6421.018 20910 308 4 331 523 2276181 2274 737 156,336 170181
Adhufian, Frincpeco. de 778820 1110763 ZEEAOTS 671.303 842 758 0828 23024
Balears, lles 4120089 1671459 2448631 24717 225.602 00

Canarias 6017671 20568627 4056051 1,189 515 70

Cantabria 2.001.4683 AT0.258 1.631.207 814449 a3 a7 23,533 30.740
Caslilis-La Mancha TATIONZ  ZMATET SRS 2N A1TEED8 4275177 190258 118.548
Caslilia y Leon 11I0E240 ZHTOTIE  HAATEI6 JOFI4E3 2004742 144904 145605
Catsluna 20,964 858 4481 648 22483213 2.891.237 3.058.011 TI5EE 615352
Comunidad Valenciania 20014505 4295023 16.6AD ST 4090243 4130765 731405 400,124
Extremaduia 3482218 1240768 2251 454 740 488 fEA 422 TE436 84323
Galicia 12173101 31398013 9037 OBA 1067820 1048 610 292570 246 GAA

| Mndrid, Comunided de 11ESTHIT  27HG54H  HEEH 270 AJFEIGG 4,383 553 180276  HO 406 |

Mursia, Regian de 6400192 2B24468 157576 2138888 2130739 TOTI0 211,163
Mavana, C. Foral de 2617 850 455.HE4 2160086 1450786 1.467.201 134,754 121628
Fals Vasco 6956 564 1244108 S5 T2 458 2066980 2,047 290 2BE oG 241.743
Floja, La HEE 710 247 AO0 fd1.118 705297 714 168 Fram3 21482
Ceuts y Malilla 160,305 169 305 - 16,388 15.012

Operaciones de transporte segun tipo de desplazamiento por Comunidades Auténomas.
Fuente: EPTMC 2020. D.G de Programacion econdmica y Presupuestos.
Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana.

= QOperaciones en vacio.
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Las denominadas “operaciones en vacio”, son los desplazamientos realizados sin mercancias
entre un lugar de descarga y otro de carga. Por lo que respecta a este tipo de operaciones, la
Regién Metropolitana Madrilefia es una de las regiones importantes con menos operaciones
en vacio segun la EPTMC de 2020. De acuerdo con los datos recogidos en la tabla se sitla en
5 puesto en el trafico interregional y en uno de los Gltimos puestos en el transporte internacional.

TRANSPORTE TOTAL

Tabla 6.2 Operaciones en vacio segin tipo de desplazamienio por Comunidades Auldnomas

Tipo de dasplaramisnto

Transparie Transpone
Transporis ntrarreglonal Interregional Internacional
Total m;:::?ml m::.:::;m Recibido do  Expadido a
Comunidad Autonoma oiras CCLAA. oftras CCAA  Recibido Expedido
TOTAL 75858384 18755078 57.143.306 8642285  06.842.385 TIR952  16A.7OS
Andalucia 12762006 3663001  0.O0BE.108 485,508 548,165 WA 21093
Aragin 3,129,183 46 B55 2182378 686 937 642 042 34874 18840
Asnaring, Principade de 1,805 207 S5THOR 1337 510 152 766 203 510 4815 5
Batearn, lles 1,077 B0S FAT.FAZ  1.1p0.082 17.278 118.120
Canarias 3137361 ¥52.189 2.178.182 515
Cantabna 1.031.723 182.01 B4R.TI2 S2AT.5T2 J15.012 3,353 2730
Casliila-La Mancha 3974542 ¥56277  A0EI65 1816306 1310648 12 508 2056
Castilla y Ledn 5541508 1383304  417B2A2 1.019.018 702727 34,3850 10.308
Cotmiahay 124775804 2000048 10458750 545 961 528711 MO8 40840
Comunidad Vatenciana 0374344 1595441  TITHEG 1131148 1.040 188 40183 2354
Extremiadura 1671583 S574TE 1174104 157 615 274274 43 362 10,734
Gabcia 5775247 1437665 4337581 244,038 167.334 82512  az07m0
| Madrid, Comunidad de 5157 BSE 1.060.227 4087 831 o4 268 1 G40 S 6312 f7r4
Murein, Regidn de 2.996 381 1.311.653 1684 708 THG 342 670405 0128 534
Navaira, C. Foial de 1.238 BGT 185782 1.04T 105 516.370 B135T B84.082 15.6094
Pals \Vasen 31241 813 573550  266E2SS 501524 587 430 107,851 73 062
Rinja, Lo 478 524 114 468 313 A55 256 505 208 475 172 483
Couta y Melifln BA.TED 848 THO 4,120 10,847

Operaciones de transporte en vacio segun tipo de desplazamiento por Comunidades Auténomas.
Fuente: EPTMC 2020. D.G de Programacién econémica y Ptos.
Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana.

La regidon metropolitana de Madrid es una de las regiones metropolitanas seleccionadas como
sistema urbano nacional que menores operaciones por habitante generan en vacio lo que denota
un nivel de atraccion y expedicion de mercancias mas atractivo y productivo en el sistema urbano

regional para desplazamientos interregionales e internacionales.

= Operaciones origen destino del trafico intrarregional, interregional e internacional

La Regién Metropolitana Madrilefia una de las méas importantes en el origen destino de las
mercancias del trafico internacional interno segun la EPTMC de 2020. Su actividad produce un
transporte de mercancias en el que el 58,5% es su interior y, de éste el 75% es entre municipios de
la Region Metropolitana Madrilefia.
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El trafico de mercancias interregional genera el 39,93 % de los desplazamientos y de ellos casi es
igual el de recibidas y expedidas lo que demuestra una interaccion con la totalidad de las regiones
urbanas del sistema urbano.

TRANSPORTE TOTAL

Tabla 6.1 Operaciones de transporte segun tipo de desplazamiento por Comunidades Autdénomas

Tipo de desplazamiento
Transporte Transporte
Transporte intrarregional interregional internacional
Total 'ﬂl'l:"':b ” m:"".::w Recibido de  Expedido a
Comunidad Auténoma otras CCAA. otras CCAA  Recibido Expedido
TOTAL 172.585.682 42.947.644 120.638.037 33.827.458 33.827.458  2.807.435 3.114.200
Andalucia 27302790  BO041907  19.200.883 2636530 2340601 240200 394229
Aragén 6.544 657 2418875 4125782 2258462 2205070 177388 184.050
Asturias, Principado de 4137176 1297754 2830422 B847.710 652 767 12711 18.129
Balears, llles 4611304 19855383 2655011 211184 175777 645
Canaras 8072001 1973608 6099203 2474 as50
Cantabiria 2.751.720 408806  2.348.023 769.250 771.075 18641  37.707
Castilla-La Mancha 7B16311 2248852 5506359 4390544  4.487.081 99471 105445
Castilla y Ledn 11757954 2274008 94836848 2871124 2779884 129388 142019
Catalufia 20322087 4446507 24.875.490 2880204  3072.163 862500  739.142
Comunidad Valencians 23170182 4921440 18248733 4181833  4.260.508 223248 335244
Extramadura 3.297.807 976381 2321226 772207 702 887 79887 118216
Galicia 12.711.108 3412304  0.208.804 1.058.118  1.038.617 201605 234538
|M.a-a. Comunidad de 13337250 3252148 10085111 4463697  4.620.172 PIR755 113800 |
Murcia, Regidn de 5871603 2823617 3247980 2315396 2278608 B4B61 266000
Navarra, C. Foral do 3472141 1113300 2358742 1437.703 1424724 154 887 141.301
Pals Vasco 7208040 1136733 6072206 2104703 2178010 283772 266203
Rigja, |.a 1097667 348 525 749131 712 978 719.611 21738 19.996
Couta y Melllla 26,167 96 167 - 14.963 14.055 638

Fuente: Encussta Pamanents de Trantoons de Mecancias por Carmstera 2018

D. G. de Programacion £

y P

tos. Minvstario de Transportes, Movilded y Agencs Urbans.

El trafico internacional de la Region Metropolitana Madrilefia revela que el 67% es recibido y el 33%
es expedido.

Operaciones por toneladas transportadas.

Al igual que en los casos anteriores, la Region Metropolitana Madrilefia se sitla en los puestos
relevantes dentro del volumen de toneladas transportadas por tipo de desplazamiento.
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TRANSPORTE TOTAL
Tabla 6.3 Toneladas transportadas segun tipo de desplazamiento por Comunidades Autdnomas

(Miles de tn)
Tipo de desplazamiento
Transporia Transporte
Transports intrarreglanal interreglonal intermacional
Tatal kv inkar- Recibido de Expedido a

municipal municipal

Comunidad Autdnoma otras CC.AA. ofras CC.AA Racibido Expedido

TOTAL 1.036.325 235,369 BO0.956 150,527 150.527 30.502 40,157
Andaiucia 191.104 42155 140.040 20,542 20.678 2034 5408
Aragdn 41200 12340 30 851 26830 25 822 2350 2313
Asturias, Principado de 24 958 8,602 16267 B 4E5 6578 316 T
Balears, liles 20,908 B.072 12634 4.032 1.881 17

Canarizs 38438 5776 28 BAD 29 i 1

Cantabna 11204 1916 0379 6,543 7.480 a1z 633
Castilla4 & Mancha 53.770 10.817 42953 34 849 43 051 1572 1.807
Casfilla y Ladn 72314 15774 55 530 20.438 a7.351 1.821 1.036
Catalufia 172171 27236 144 036 32 305 36 468 8550 BE15
Comunidad Valenciana 137 047 28,025 100022 45,094 42.481 2700 5 588
Extramadura 22 082 7.110 14,872 9.055 6 067 541 1.080
Galicia 7B.138 17.984 &0 154 11.885 14.125 1.870 3183

| Madrid, Comunidad de 50 801 12810 AT AWM 47.088 35 004 2455 1.166 |

Murcia, Regidn da 45083 20,560 75 402 18361 16 828 281 2867
Mavama, C. Foral de 16.883 2 766 14217 14.783 13554 1.385 1558
Pais Vasoo 42 005 7.623 35372 21530 1218 2.083 a118
Ricia, La 4322 1.154 3168 B.404 6.083 315 307
Cauta y Malilla 750 750 - 236 88

Toneladas transportadas segun tipo de desplazamiento por Comunidades Auténomas.
Fuente: EPTMC 2020. D.G de Programacion econdmica y Presupuestos. Ministerio de Transporte, Movilidad
y Agenda Urbana.

La Regién Metropolitana Madrilefia es la primera en toneladas rectificadas y expedidas en el trafico
interregional. Este trafico que supone el 51,55 % de las toneladas recibidas y expedidas en relacion
con el resto del territorio y sistemas urbanos nacionales.

Todo lo anterior pone de manifiesto el importante papel de consumo de la Regién Metropolitana
Madrilefia y, por tanto; su vocacién y necesidad de responder adecuadamente a las demandas
logisticas.
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2.4.1.6. La Region Metropolitana Madrilefia por Indicadores

Los siguientes indicadores demograficos, PIB y sectoriales, ponen de manifiesto la importancia de
la primera corona metropolitana en la poblacion y riqueza de la region.

= Poblacién

La distribucion de poblacién de la Region Metropolitana Madrilefia incluyendo a Madrid capital,
representa el 50% de la poblacién de la Regién.

Sin embargo, la tendencia es de pérdida de peso con respecto a la periferia metropolitana del
corredor de Extremadura-Portugal, Corredor de Levante y Corredor del Henares. No obstante, los
mayores crecimientos poblacionales se dan en los municipios de las coronas mas exteriores.

250.000 - 500.000
¢ 500,000 - 1,00.0000

Imagen: Poblacion total (habitantes) por municipio en la Comunidad de Madrid.
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE, 2021

= PIB (Producto interior Bruto)

La poblacion de la Region Metropolitana Madrilefia manifiesta una concentracion de riqueza en la
primera zona norte metropolitana en la que se ubican cinco de los 10 municipios mas ricos a nivel
nacional. Le siguen Madrid capital y la primera corona de la zona Sur.

Por el contrario, el Valor Afiadido Industrial Bruto industrial se sita en Madrid capital y en el arco
sureste metropolitano en el que se localizan, en el corredor Este, los municipios proximos a Ajalvir.
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' P8 Industrial (miles ©
8- 1.000
1.000 - 50.000
* 50.000 - 100.000
* 100.000 - 500.000
*  500.000 - 1.000.000
*  »>1.000.000
PIB Industrial (miles €) por municipio en la Comunidad de Madrid. Fuente: Elaboracion propia a partir de
datos del IDE de la Comunidad de Madrid, 2019

VAR Indastiial (% sabow 1etal P Comumsted)
L B

fRiT.oM

oM.

® 19028

LR L

® 4% -an

VAB industrial aportado sobre el total del PIB Industrial de la comunidad de Madrid. (miles €)
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del IDE de la Comunidad de Madrid, 2019.
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=  Empleo

La distribucion del empleo se sitlia en Madrid capital y en el arco sureste metropolitano. Ajalvir se
localiza en el entorno directo del eje este.
Empleos
d-1000
1000 -5 000
5000 - 00X

10.000 - 25000

75 00G-60.000

»50 oo

Empleos de la Comunidad de Madrid. Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del IDE de la Comunidad
de Madrid, 2020.

Lo recogido genera el siguiente “mapa de calor de la actividad industrial y logistica de la Region
Metropolitana Madrilefia.

Concentracion de los sectores industriales y logisticos en la Comunidad de Madrid.
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Planea.
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2.4.1.7. Infraestructuras para el transporte de mercancias

= Centros de Transporte por Carretera

La Region Metropolitana Madrilefia concentra los principales centros de transporte por carretera que

se localizan en el corredor Este y Sur aunque falte implantaciones de dimensiones y caracteristicas
adecuadas a las nuevas demandas.
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_P—rincipales centros de Transporte por carretera. Fuente: Ministerio de Fomento
= Centros Logisticos de Adif

La Region Metropolitana Madrilefia concentra los principales Centros de Logisticos de Adif y se
posiciona en la centralidad de los corredores ferroviarios.
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129.293 trenes
Instalaciones logisticas de ADIF clasificadas segiin nimero de trenes tratados (2012). Fuente: ADIF
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= Corredores Ferroviarios

La Region Metropolitana Madrilefia se encuentra en la centralidad de las implantaciones logisticas
ferroviarias. Esto permite considerar el futuro potencial de competir con este medio de transporte de
mercancias. En la actualidad, en Espafia un porcentaje muy bajo (4%) de las mercancias
transportadas se transporta por tren siendo el principal medio de transporte el de carretera. A tal fin,
en Madrid capital se estan desarrollando Proyectos como el de Vicélvaro para mejorar la oferta
ademas de los Existentes en el Abrofiigal y Coslada.

= Demandas de mercancias

La Regién Metropolitana Madrilefia es junto con Barcelona y Valencia el generador de las mayores
demandas de mercancia general lo que viene reforzado lo que se deduce de los aspectos anteriores
en cuanto a la demanda y necesidad de dar respuesta adecuada a su vocacion logistica.

2.4.1.8. Flujos del transporte de mercancias

= Flujos interprovinciales de mercancias por carretera.

La Regién Metropolitana Madrilefia se configura, por detras de las CCAA de Catalufia, Andalucia y
Valencia, como uno de los principales productores de productos transportados valiéndose de
posicion de centralidad en el transporte por carreteras. Esto implica el importante papel de la Region
en su vocacion logistica, que se ha reforzado en los dltimos afios.
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Estructura del transporte de mercancias por carretera (millones TM/Km) por tipo de desplazamiento, flujo y
Comunidad Autébnoma.
Fuente: Ministerio de transportes, Movilidad y Agenda urbana

=  Flujos interprovinciales de mercancias por ferrocarril

La Region Metropolitana Madrilefia concentra uno de los principales flujos interprovinciales de
mercancias por ferrocarril. Los flujos recogen la centralidad de Madrid por la estructura radial de la
red que constituye una oportunidad de desarrollo futuro de la utilizacion de las lineas convencionales
de tréafico reforzando el uso de transporte mercancias.
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Principales flujos de transporte ferroviario de V|a]eros de larga distancia y media distancia.
Fuente: Ministerio de transporte, Movilidad y Agenda Urbana
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Principales flujos de transporte ferroviario de viajeros de mercancias de medio y largo recorrido.

Fuente: Ministerio de transporte, Movilidad y Agenda Urbana

Flujos interprovinciales de mercancias por el sistema portuario

La estructura radial y la intensidad de usos de la Region Metropolitana Madrilefia la posiciona como
la mejor conexion con los puertos espafioles especialmente con los de Valencia (Puerto natural del

principal centro de consumo del sistema espafiol) y que tiene el mayor corredor ferroviario de
transporte de mercancias por carretera (Eje A3).
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Las mercancias en transito, que pasan por nuestros puertos pero que generalmente tienen como
destino final otros paises, con mas de 154 millones de toneladas, y que representan el 28% de las
mercancias movidas, crecieron un 4%, y sitlian a los puertos espafioles como una de las principales
alternativas para la conexion entre continentes. Igualmente, el trafico de vehiculos industriales
cargados de mercancias que utilizan el transporte maritimo como mejor opcién para determinadas
distancias, ya supera los 65 millones de toneladas transportadas, lo cual ha supuesto que cerca 3
millones de vehiculos industriales embarcaran/desembarcaran en los puertos espafioles.
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Puertos Secos y terminales maritimas interiores. Fuente: Ministerio de Fomento

Como se recoge en la anterior imagen, dos de los puertos secos y terminales maritimas interiores
existentes en el pais se localizan en el corredor Este (A-2) al que esta vinculado el municipio de
Ajalvir.

= Flujos interprovinciales de mercancias en el sistema aeroportuario

La Regién Metropolitana Madrilefia concentra uno de los principales flujos interprovinciales de
mercancias en el sistema aeroportuario. El trafico de mercancias aeroportuario de la Regién es
también de centralidad participando en casi el 60% del total de lo transportado y, contando con una
buena accesibilidad y conectividad desde los espacios periféricos del area metropolitana.

Entre los aeropuertos con mayor trafico de mercancias en Espafia en 2020 y 2021 se sitlia el Adolfo
Suérez Madrid-Barajas. Este aeropuerto movilizé 401.133.380 kg de carga a lo largo de 2020, lo
gue representa una caida del 28,4% respecto a 2019, pero en 2021 el total fue de 523.582.582 kg
de que supone un 29,98% de crecimiento y valores cercanos a la situacién prepandémica. Su
posicion estratégica y su condicién de capital le sitGan en el centro de muchas de las operaciones
de trafico aéreo en Espafia, sobre todo por el gran volumen de trafico con América, pero también
con Oriente Medio, Asia, Europa y Africa.
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El municipio de Ajalvir se localiza en el ambito de influencia directa de este aeropuerto ya que la
mayoria de su superficie se localiza en circulo de menos de un kilometro de distancia, por lo que se
posiciona muy favorablemente para posibles desarrollos logisticos vinculados a este medio de
transporte.

Q-
Principales aeropuertos de carga pertenecientes a la red de Aena.
Fuente Ministerio de Fomento y Aena

2.4.1.9. La Regién Metropolitana Madrilefia principal polo logistico nacional

La logistica es una actividad que ha tenido un auge extraordinario en los Ultimos afos. Las
principales claves de este intenso desarrollo se centran en su relaciébn con distintos procesos
asociados a la globalizaciéon econémica y al despliegue espacial del territorio red y se toma Madrid
como ejemplo por ser el principal nodo articulador de la logistica sobre el territorio espafiol.

Si bien se solia identificar a las empresas logisticas con simples transportistas, cuya funcién era la
del traslado de mercancias de un punto a otro, la evolucién reciente del sector supone la integracion
de las actividades de transporte con una serie de servicios mas complejos. Esta actividad entendida
como el conjunto de “servicios puente entre fabricantes de mercancias y clientes” incluiria —ademas
del transporte- las actividades de gestion, de inventarios y pedidos, fraccionamiento de carga,
almacenamiento, facturacion, ensamblaje y empaquetado final, etc.

La logistica se puede definir como el proceso de planeamiento, implementacion y control eficiente y
a costos razonables del flujo y almacenamiento de materias primas, inventarios de productos en
proceso, de productos terminados y de toda la informacion relacionada comprendida entre el punto
de origen y el punto de consumo final, con el fin de lograr la satisfaccion de los requerimientos del
cliente. O mas sencillamente, “es el arte de asegurar que los productos correctos lleguen al lugar
correcto, en correcta cantidad en el momento correcto, satisfaciendo asi el nivel de servicio exigido
por el cliente al menor coste posible”.
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Hay una serie de factores clave que explican el fuerte desarrollo experimentado por esta actividad
en los dltimos afios. Entre ellos estan:

= La globalizacién econémica que implica que en la actualidad la mayoria de las actividades
de produccién, distribucién y comercializacién de mercancias deban considerarse como
globales.

= La internacionalizacion de las relaciones econdmicas, una vez que los espacios de
acumulacion de pequefia escala se han ido desbordando e integrando en espacios de
intercambio mas extensos.

= Eldesbordamiento de los espacios de acumulacion nacional (el “mercado interno” nacional.

= Un incremento notable de los flujos entre regiones, paises y continentes, en un constante
intercambio de productos y servicios.

= Eldesarrollo y construccién de nuevas infraestructuras de transporte cada vez mas densas
y con mayor capacidad, todo lo cual ha disminuido notablemente los costes del transporte.

Por tanto, la distribucién de productos globales implica la necesidad de infraestructuras complejas
de circulacién de flujos y la existencia de lugares especializados de almacenamiento, gestiéon de
stocks, fraccionamiento de carga, intercambio, etc. Los espacios logisticos trascienden la mera
funcién del almacenaje y la distribucién para albergar muchas otras funciones, como por ejemplo
las derivadas de las diferentes pautas de consumo de cada pais, que implican la necesidad de
realizar determinadas operaciones de embalaje final o de adaptacién al consumidor de los
productos, y que por tanto demandan instalaciones logisticas especificas para realizarlas. Por otra
parte, la deslocalizacion industrial refuerza la importancia de las actividades logisticas de gestién de
flujos y mercancias, sobre todo en torno a los principales centros de consumo

La externalizacion creciente de las actividades logisticas por parte de las empresas productivas
supone que éstas prefieran centrarse en el negocio principal (core business) y dejen la logistica en
manos de operadores especializados. Los operadores logisticos estan asumiendo asi la gestion
completa desde la salida de la cadena de produccion hasta su entrega final.

En la actualidad uno de los factores estratégicos en el desarrollo de la logistica en un pais es la
presencia en su territorio de un hub o nodo de conexién de mercancias de primer orden, ya que
actuard como aglutinador e impulsor de las actividades logisticas en su entorno.

El nacimiento y desarrollo creciente del comercio electrénico implican una eficaz gestion logistica
sin la cual éste seria imposible. Por Ultimo, la creciente intermodalidad supone la necesidad de
cambios entre modos de transporte: aéreo, ferroviario, por carretera, maritimo, etc.

De manera que la logistica se manifiesta como un sector clave en el funcionamiento integrado del
territorio red urbano, en tanto en cuanto posibilita la circulacion de mercancias y flujos materiales
qgue alimentan y acoplan a las maquina de produccién y consumo, gestiona en tiempo esos
suministros, materializa la apropiacion y vertido de recursos en otros territorios y, finalmente permite
la integracion de todas las maquinas de acumulacion integradas en un sistema sincrénico, en un
mercado comun cada vez mas globalizado.

El mercado logistico espafiol es el quinto en el contexto europeo (en términos de volumen), mientras
gue internamente el sector representa ya casi el 11,5% del PIB y viene experimentando desde los
ultimos afos 90 importantes ritmos de crecimiento. Considerando que, como se ha dicho, los niveles
de externalizacion de la actividad logistica espafiola todavia son muy bajos con respecto a Europa,
el potencial de crecimiento del sector parece estar garantizado en el futuro inmediato. Asi, en 2004,
los 34 operadores logisticos mas importantes de nuestro pais facturaron 9.656 millones de €, con
un incremento del 17% con respecto a 2003.
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Espafia destaca mundialmente por su potente red de infraestructuras aéreas, terrestres, ferroviarias
y maritimas y por la calidad de los servicios de estas, estructura que favorece el desarrollo y
crecimiento de la logistica y el transporte de la economia espafiola.

= La cifra de negocio anual del sector alcanza los 111.000 millones de euros.
= El sector genera casi un millén de puestos de trabajo.

= Existe una alta concentracion empresarial con alrededor de 197.000 compaiiias vinculadas
al sector.

Hoy en dia, que la Regién Metropolitana Madrilefia es la regién de Espafia que cuenta con la mayor
concentraciéon de infraestructuras logisticas y de transportes, con mas de 38 millones de metros
cuadrados dedicados al sector. Madrid acapara el 75% de las compafiias logisticas de Espafia.

Asimismo, la actividad logistica de Madrid representa el 5,7% del PIB regional con mas de 9.500
millones de euros anuales gracias a las 32.000 empresas, en las que trabajan mas de 174.000
personas. Las inversiones extranjeras apuestan por los parques logisticos de la Region
Metropolitana de Madrid. Madrid se ha convertido en uno de los principales puntos neuralgicos de
desarrollo a nivel internacional, consiguiendo ser un enclave crucial para Europa. Por ello la Regién
Metropolitana de Madrid acapara el 75% de las compafias logisticas y de transporte de Espafia.

La ciudad madrilefia se presenta como una zona segura para el desarrollo de nuevas compaiiias,
asi como para la ampliacién de las instalaciones de las empresas ya existentes. El mercado
madrilefio forma el 85% de las inversiones extranjeras que se producen en el pais.

= Las implantaciones logisticas de la Regidon Metropolitana Madrilefia

Entre las principales implantaciones logisticas principales de la Comunidad de Madrid se encuentra
el eje Madrid Capital y el Corredor de Henares.

Actualmente, la Region Metropolitana de Madrid tiene grandes parques logisticos, entre los que se
encuentran el Centro de Transportes de Coslada, Madrid Puerto Seco, asi como el nacleo logistico
de San Fernando de Henares, destacando sobre otros. Esta zona es llamada la “milla de oro de la
logistica en Espafia”. Su ubicacién es inmejorable junto al aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas
y el corredor que abre la A-2, la autovia que va de la capital a Barcelona, comprendiendo municipios
como Coslada o San Fernando de Henares.

Segun la consultora inmobiliaria CBRE, en este eje de la A-2 hay construidos 5,7 millones de
metros cuadrados de suelo logistico, algo méas de la mitad del total de toda la zona centro.

Muchas empresas nacionales e internacionales se han instalado en Coslada debido a su cercania
a Barajas y al Puerto Seco, una terminal ferroviaria con servicio de aduanas conectada con los
cuatro principales puertos maritimos del pais.

= Las grandes infraestructuras logisticas de la Comunidad de Madrid

Las infraestructuras logisticas de la Comunidad de Madrid se articulan en base a una potente red
de transporte de alta capacidad, sobre la que gravitan una serie de ambitos especializados en la
actividad logistica donde se ubican los principales espacios para la gestion de los flujos de
mercancias. De este modo se materializan los canales de circulacién de mercancias y los nodos
donde estas se gestionan.

La superficie bruta total de los dmbitos de uso exclusivo logistico en la Regién Metropolitana
Madrilefia alcanza casi los 10 millones de m2s, existiendo otros 5 millones de m?s en la cercana
provincia de Guadalajara y, casi otros 2 millones en ambitos mixtos (cuya superficie total rondaria
los 7,5 millones), lo que suma un total de unos 17 millones de m2s.
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Dentro de estas infraestructuras logisticas se encuentran las de Mercamadrid, el centro de
transportes de Mercancias de Madrid (CTM), el centro de transportes de Coslada (CTC), el centro
de almacenamiento, distribucién, servicios e Industria de Getafe (CADSI), la red logistica de Renfe,
el puerto seco de Coslada y el Centro de carga aérea de Coslada.

Junto con estas infraestructuras existentes se estan acometiendo distintos proyectos entre los que
destacan por su importancia 3 ampliaciones: la ampliacién de Mercamadrid, la del CTC de Coslada,
y la del Centro de Carga de Barajas, y dos nuevas plataformas en Meco: el Parque Industrial y
Logistico R-2 y el Parque de Actividades Economicas (SUS AE-)

= Otras zonas logisticas de la Comunidad de Madrid

Alrededor de las grandes infraestructuras de uso exclusivo logistico de la Region Metropolitana
Madrilefia se han desarrollado otras zonas logisticas con diferentes especializaciones en el
mercado, por uso, localizacién y precios, en funcién de tipo de inmueble y el perfil de la actividad
logistica desarrollada.

El gran desarrollo de las infraestructuras viarias de alta capacidad en los Ultimos afios (orbitales,
radiales de peaje) no s6lo ha permitido la descentralizacién y el desarrollo de la actividad logistica
en las coronas metropolitanas, sino también el deshordamiento hacia las provincias limitrofes.

En la primera corona de “logistica de proximidad”, situada en el interior de la M-40 / M-45. En esta
zona se situarian las empresas de logistica, almacenaje, distribucién, etc. cuya actividad
fundamental seria la paqueteria, la alimentacion o la distribucién capilar en la Region metropolitana
Madrilefia, para productos con rotacion de stocks muy elevada en los que el tiempo es un factor
clave, buscando la reduccién en los tiempos de distribucién.

Es en la segunda corona de “logistica de distribucion regional”, que estaria situada entre la M-45, la
M-50 y los limites de la Comunidad de Madrid (excepto el arco noroeste, que no tiene apenas
actividad logistica) donde se sitia el ambito que afecta directamente al municipio de Ajalvir. La
actividad predominante en esta zona (aproximadamente el 70%) seria la distribucion dentro de la
Comunidad de Madrid, orientdndose el resto a la distribucion en otras comunidades cercanas. El
tipo de instalaciones seria muy variado, desde grandes poligonos consolidados donde conviven
usos logisticos e industriales a nuevas promociones logisticas exclusivas. Como ejemplos pueden
mencionarse los existentes en Ajalvir, Torrejon, Paracuellos, Fuenlabrada, Arganda, Rivas y
Alcala de Henares.

2.4.1.10. Planificacion autonémica de transporte y logistica.

El Instituto Madrilefio de Desarrollo (IMADE) puso en marcha en 2011 la Fase | del Plan de
Infraestructuras Logisticas de la Comunidad de Madrid con la licitacién del contrato de servicios de
asistencia técnica para la redaccién del Proyecto de Alcance Regional.

A fecha de hoy la redaccion de dicho documento esta paralizada, pero en su momento sirvié de
reflexion y andlisis sobre la situacién de las plataformas logisticas e introdujo la necesidad de
coordinar en un futuro la creacién de nuevos ambitos vinculados a las infra estructuras existentes y
a la necesidad de su refuerzo o de potenciacion de zonas mas débiles.
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Planificacion autonémica relacionada con el transporte y la Logistica en Madrid.
Fuente Madrid Plataforma Logistica

2.4.2. Necesidad de suelo industrial y logistico en el Arco Sureste de la
Regiéon Metropolitana Madrilefia

Establecida y motivada la importancia de la Region Metropolitana Madrilefia en la implantacion
industrial y logistica y, en concreto en su Arco Sureste entre el Corredor Extremadura - Portugal y
Corredor del Henares procede analizar, puesto que Ajalvir esta directamente vinculado con el
corredor de la A-2, las perspectivas y tendencias de las localizaciones industriales y logisticas que
se demanden en la zona sur este de la Region Metropolitana centrandonos en el corredor dela A-2.

La perspectiva demogréafica

El Arco Sureste afecta una superficie total de 557,69 Kmz2 que representa el 6,94% de la superficie
de la comunidad autbnoma. En ella se asienta una poblacién de méas de 1,727 millones de habitantes
gue representan el 26% de la poblacion de la Region Madrilefia y el 50% de la CAM sin considerar
la capital. La densidad demogréfica se sitia en 3.097,46 Habitantes por Km2 que significa mas del
del triple de la media de la Region Madrilefia.
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Ajalvir en relacion con los Municipios de la primera corona Sureste de la Region Metropolitana Madrilefia.
Fuente: Elaboracion Propia

POBLACION | % POBLACION por
(Hab) por corredor sobre
corredor total Comunidad
Alcorcon 33,60 5.084 170.817
A-5 380.456 5,64%
Méstoles 44,97 4.662 209.639
Fuenlabrada 39,21 4.902,65 192.233
Getafe 78,69 2.326,79 183.095
A-42/A-4 Leganés 43,25 4.341,32 187.762 748.316 11,08%
Parla 24,98 5.271,78 131.689
Pinto 62,03 863,08 53.537
Arganda del Rey 80,32 702,02 56.386
A-3 149.311 2,21%
Rivas-Vaciamadrid 67,35 1.379,73 92.925
AlcaldHenares 88,11 2.224 195.982
Coslada 12,03 6.756 81.273
A-2 449.339 6,66%
San Fernando de Henares 38,87 1.011 39.313
Torrejon de Ardoz 32,39 4.099 132.771
Total corredor A-2 171,40 2.621,58 449.339 26,54% 26,01%
Total corredores 645,80 2.674,86 1.727.422
TOTAL COMUNIDAD DE MADRID 8.030,9 840,66 6.751.251 1.727.422 25,59%

Poblacién, superficie y densidad de la primera corona del Arco Sureste de la Region Metropolitana Madrilefia
por Corredores. Fuente: elaboracién propia sobre datos de la ponencia catastral vigente.

Dentro de este ambito global el corredor del Henares representa el 26,54% de la superficie y el 26%
de su poblacion. Con respecto al total de la comunidad, el eje de la A-2 aglutina un total de 171,40
km2 de suelo que representan sélo un 2,03% de la comunidad y un 0,06% de su poblacién total.
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La perspectiva Econdmica

En lo relativo a la aportacién al PIB, el Arco Sureste Metropolitano contribuye, segun datos recientes,
en un 17,28% del PIB de la Regién Metropolitana Madrilefia y en un 28,36% del mismo al sector
industrial y logistico. En la siguiente tabla se recogen los datos de cada corredor:

Alcorcon 4.149.473 24.335 437.769 1,95%
A-5 7.547.405 3,12% 733.729 3,27%
Méstoles 3.397.932 16.244 295.960 1,32%
Fuenlabrada 4.125.007 21.296 632.776 2,82%
Getafe 5.382.812 29.354 907.004 4,04%
A-42IA-4 Leganés 4.730.356 24915 541.626 2,41% 17.416.444 7,21% 2.596.701 11,58%
Parla 1.564.744 12.025 188.395 0,84%
Pinto 1.613.525 30.719 326.900 1,46%
Arganda del Rey 2.143.704 38.703 686.628 3,06%
A-3 3.960.585 1,64% 839.246 3,74%
Rivas-Vaciamadrid 1.816.881 20.611 152.618 0,68%
AlcalaHenares 5.406.093 27.632 968.231 4,32%
Coslada 2.628.903 32.193 269.725 1,20%
A-2 12.810.847 5,30% 2.190.656 9,77%
San Fernando de Henares | 1.798.465 45.609 221.751 0,99%
Torrejon de Ardoz 2.977.386 22.663 730.948 3,26%
Total corredor A-2 12.810.847 32.024 2.190.656 9,77% 30,70%
TOTAL COMUNIDAD DE MADRID 241.548.660 35.913 22.431.246 41.735.281 17,28% 6.360.332 28,35%

PIB total (miles €) y PIB per capita (€) 2019 y VAB industrial de los municipios de la corona Sureste
Metropolitana agrupados por los principales corredores.
Fuente: Elaboracion propia con datos del Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid

La aportacion del corredor de la A-2, vinculado a Ajalvir, es de un 9,77% del sector industrial y
logistico y un 5,30% del PIB en relacion con la Comunidad de Madrid. Hay que resaltar que este
corredor es el segundo que mas aportacion realiza al total acumulado pero, como se contempla en
la siguiente tabla, la repercusion por extension es la mayor tanto en PIB global como en PIB

industrial.

A5 Alcorcon 33,60 4.149.473 123.496,22 437.769,40 13.028,85
Mbéstoles 44,97 3.397.932 75.559,97 295.959,88 6.581,27
Fuenlabrada 39,21 4.125.007 105.202,93 632.776,07 16.138,13
Getafe 78,69 5.382.812 68.405,29 907.003,82 11.526,29
A-42/A-4 Leganés 43,25 4.730.356 109.372,39 541.625,76 12.523,14
Parla 24,98 1.564.744 62.639,87 188.395,18 7.541,84

Pinto 62,03 1.613.525 26.012,01 326.900,17 5.270,03

A3 Arganda del Rey 80,32 2.143.704 26.689,54 686.628,39 8.548,66
Rivas-Vaciamadrid 67,35 1.816.881 26.976,70 152.618,00 2.266,04

AlcalaHenares 88,11 5.406.093 61.356,18 968.231,26 10.988,89

A2 Coslada 12,03 2.628.903 218.528,93 269.725,45 22.421,07
San Fernando de Henares 38,87 1.798.465 46.268,72 221.750,73 5.704,93

Torrejon de Ardoz 32,39 2.977.386 91.923,00 730.948,26 22.567,10

Total corredor A-2 171,40 12.810.847 74.742,40 2.190.656 12.780,96

Total corredores 646 41.735.281 64.625,71 6.360.332 9.848,76

TOTAL COMUNIDAD DE MADRID 8.031 241.548.660 30.077,48 22.431.246 2.793,12

Repercusion del PIB total (miles €) y VAB industrial de los municipios de la corona Sureste Metropolitana por
km2 de extension. Fuente: Elaboracion propia. Datos del Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid
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Distribucion PIB en municipios de la corona Sureste metropolitana por sectores (%) econémicos. Fuente.
Elaboracioén propia. Datos del Instituto de Estadistica de la CAM, 2019.

En definitiva, la repercusion que tiene el Arco Sureste metropolitano en la riqgueza econdmica de la
region es fundamental y, dentro de este marco, el corredor del Henares ocupa un lugar predominante
tanto por su aportacién neta como por la relaciéon de esta con la superficie de los municipios que lo
integran.

Por ello resulta muy importante que el futuro desarrollo de suelo en Ajalvir preste especial atencién
a las necesidades y vocaciones industriales y logisticas para mantener e incluso incrementar la
riqgueza econémica del municipio y la calidad de vida de sus habitantes y de la Regién Metropolitana

Madrilefia.
La superficie Industrial existente y planificada

El suelo industrial del Arco Sureste Metropolitano en su primera corona supone el 70% del total de
la Region Metropolitana dentro del suelo urbanizable que representa el 85% del previsto en la esta
regién. En este marco el Corredor del Henares el que aporta la segunda mayor cantidad (un 27,99%
del total) y el que tiene mayor cantidad de suelo industrial y logistico urbanizable o previsto por el
planeamiento.

Por ello, es importante que el Plan General de Ajalvir contemple las caracteristicas y tendencias del
Arco Sureste y, con mas detalle del Corredor del Henares para decidir en sinergia con las
perspectivas y tendencias de las demandas previsibles su ordenacién y dimension.
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SUELO INDUSTRIAL EXISTENTE SUELO INDUSTRIAL URBANIZABLE
E£DO Suelo Industrial [ Suelo Industrial
EORREDCS MUNICIPIO bruto (m2) |Urbanizable(m2)| Sup Industrial %S Industrial Suelo Industrial %Industrial
Existente por Existente por Urbanizable por Urbanizable por
corredor (m2) corredor corredor (m2) corredor
Alcorcén 3.046.484 14.210.736
A-5 6.301.479 10,94% 36.801.125 7,61%
Méstoles 3.254.995 22.590.389
Fuenlabrada 7.845.239 5.433.526
Getafe 9.276.486 86.961.276
A-42/A-4 Leganés 3.509.939 89.814.100 27.652.532 48,03% 201.459.892 41,66%
Parla 1.337.622 16.728.705
Pinto 5.683.246 2.522.285
Arganda del Rey 5.921.132 14.210.736
A-3 7.508.195 13,04% 16.733.021 3,46%
Rivas-Vaciamadrid 1.587.064 2.522.285
Alcala de Henares 9.033.285 180.376.324
Coslada 2.475.898 0
A-2 16.114.520 27,99% 228.548.576 47,27%
San Fernando de Henares 2.071.166 0
Torrejon de Ardoz 2.534.172 48.172.252
TOTAL 57.576.726 | 483.542.615

Suelo industrial y logistico existente y urbanizable. Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de la
Direccion General de Catastro e IDEM-Infraestructura de Datos Espaciales de la Comunidad de Madrid

Tipologia de parcelas en suelo industrial.

La superficie neta de las parcelas supone el 69% del suelo clasificado. De ellas el 38% son menores
de 5.000 m3s, el 21,4 % esté entre 10.000 y 25.000 m2s y el 24,2 % mayores de 25.000 m2s.

Los porcentajes son similares en el corredor de la A-2 en el que el porcentaje de parcelas por debajo
de los 5.000 m2 de superficie es inferior, el 26%, y el de parcelas por encima de los 25.000 m2 es
superior, el 32%.

Esta situacion de rangos mayoritarios de tamafio de parcelas evidencia que estas superficies de
parcelas industriales y logisticas del Arco Sureste son derivadas o proceden de poligonos
industriales convencionales o concebidos para la implantacién de instalaciones manufactureras,
pero no para las necesidades en tamafios de las nuevas necesidades logisticas que requieren
mayores tamafos de parcela para naves en las que se puedan dar propuestas de segregacion o
division y que, como veremos mas adelante, deban superar extensiones de 25.000 m3s.
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Superficie de parcelas por rangos (m2) Totales
CORREDOR MUNICIPIO 2500 a

<1.000m2 1.000 - 2.500 5560 5.000 a 10.000 | 10.000 a 25.000 | 25.000 a 50.000 | >50.000m2 | TOTAL (m2)

Alcorcon 458.304 487.408 392.297 423.307 377.982 248.799 0 2.388.098

e Méstoles 270.368 365.481 406.801 427.373 468.166 279.557 58.530 2.276.275

Fuenlabrada 940.725 1.138.018 852.674 795.061 570.564 75.230 588.336 4.960.608

Getafe 324.826 430.024 623.507 773.568 1.206.339 965.721 1.443.850 5.767.834

A-42IA-4 Leganes 127.358 190.057 542.562 445.694 397.005 98.390 249.438 2.050.503

Parla 74.521 58.232 136.871 124.677 62.986 0 52.250 509.536

Pinto 92.075 450.947 740.310 1.023.548 1.510.683 619.771 334.844 4.772.178

Arganda del Rey 983.493 742.338 753.753 0 931.881 175.256 630.283 4.217.003

he Rivas-Vaciamadrid 233.802 0 161.076 262.012 201.687 78.422 77.004 1.014.003
Alcala de Henares 292.695 272.618 769.056 961.641 1.656.538 1.040.945 1.439.609 6.433.102

Coslada 53.941 125.404 222.686 572.632 625.142 128.502 59.162 1.787.469

A San Fernando de Henares|  112.646 181.568 116.914 150.428 238.262 192.497 641.677 1.633.993
Torrejon de Ardoz 342,285 356.810 329.583 335.821 243.514 247.569 63.546 1.919.128

Total Suelo (m2) Corredor A-2 801.567 936.401 1.438.239 2.020.521 2.763.455 1.609.513 2.203.995 11.773.692

% por rango en corredor A-2 6,81% 7,95% 12,22% 17,16% 23,47% 13,67% 18,72% 100,00%

Total Suelo (m2) por rango 4.307.038 4.798.906 | 6.048.089 6.295.761 8.490.747 4.150.659 5.638.529
39.729.729
%por rango en total Arco 10,84% 12,08% 15,22% 15,85% 21,37% 10,45% 14,19%

Superficie parcelas por rangos en m?2 de las areas industriales y logisticas en el area Sureste metropolitana
de la CAM. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de la Direccion General de Catastro e IDEM-
Infraestructura de Datos Espaciales de la Comunidad de Madrid.

La superficie industrial ocupada y vacante

En la primera Corona del Arco Sureste de la Regién Metropolitana Madrilefia el 30,55% de la
superficie vacante se da en parcelas dispersas por el tejido urbano industrial existente de superficie
inferior a 5.000 m2. El 32,49% de las parcelas de 5 a 25.000 m2s estan vacantes e igualmente
dispersas lo que dificulta su union para conformar para parcelas de mayor superficie. En el rango
de mayores de 25.000 m2, el porcentaje de suelo vacante es del 22,53% en superficies no
concentradas en el tejido industrial lo que hace dificil atender a demandas de mayor superficie de

parcelas como reclaman las demandas logisticas recientes.

Porcentaje parcelas vacantes por rango respecto a superficie neta industrial (%)
COREEDO RERICES) 5.000 - 10.000 - 25.000 -
< 1.000 m2 1.000 - 2.500 |2.500 - 5.000 10.000 25 000 50,000 > 50.000
A5 Alcorcon 1,39% 4,34% 13,46% 22,73% 22,20% 17,66% -
Méstoles 7,78% 13,90% 30,53% 23,61% 45,67% 80,15% 100,00%
Fuenlabrada 1,19% 4,26% 10,63% 25,71% 1,88% 0,00% 23,52%
Getafe 9,70% 6,69% 21,07% 25,85% 18,27% 4,06% 3,96%
A-42/A-4 Leganes 5,69% 9,17% 1,55% 5,35% 0,00% 0,00% 0,00%
Parla 5,10% 13,23% 10,84% 4,06% 0,00% - -
Pinto 0,26% 12,35% 11,77% 22,02% 21,89% 27,74% 0,00%
A-3 Arganda del Rey 11,45% 24,66% 31,74% - 23,10% 0,00% 82,58%
Rivas-Vaciamadrid 0,00% - 2,98% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Alcala de Henares 2,19% 19,51% 24,13% 18,67% 15,56% 11,91% 12,48%
Ay |Coslada 0,89% 2,01% 1,34% 3,90% 0,00% 0,00% 0,00%
San Fernando de Henares 1,05% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 80,63%
Torrej6n de Ardoz 0,62% 3,54% 3,70% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Riaia iy :NC(’;ST(OEA))TOTA" 4,74% 10,03% 1578% | 1680% | 1569% 1453% | 22,53%

Porcentaje de superficie vacante por rango de superficie respecto al total de superficie vacante por municipio
y corredor. Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de la ponencia catastral e IDEM-Infraestructura de
Datos Espaciales de la CAM
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En la siguiente tabla se recoge el porcentaje de nimero de parcelas vacantes por rango de
superficies y se comprueba que, légicamente, la mayoria de las parcelas vacantes, un 79%, son las
de menos de 5.000 m2 y dentro de este porcentaje las mas numerosas son las de menos de 1.000
m?2 que alcanzan un total del 39%.

50.000 en Total

0-1.000 1.000-2.500  2.500-5.000 5.000-10.000 10.000-25.000 25.000-50.000
adelante general

A5 ALCORCON 1,06% 0,99% 0,99% 0,99% 0,42% 0,07% 0,00% | 4,52%
Total A5 1,06% 0,99% 0,99% 0,99% 0,42% 0,07% 0.00% | 4.52%
A-42IA4 FUENLABRADA 2,12% 2,26% 1,69% 2,26% 0,07% 0,00% 0,07% 8,47%
GETAFE 4,16% 1.13% 2,89% 1,98% 0,92% 0,07% 0,00% | 11.15%
LEGANES 1.69% 0.78% 0.14% 0.21% 0,00% 0,00% 0,00% | 2.82%
MOSTOLES 7,06% 2,26% 2.47% 113% 1,06% 0,42% 0,07% | 14.47%
PARLA 1,98% 0.28% 0.35% 0.07% 0,00% 0,00% 0,00% | 2,68%
PINTO 0.07% 2.06% 1.76% 2.47% 1.48% 0.35% 0,00% | 8.40%
Total A-42IA4 17,08% 8,96% 9,32% 8,12% 3,53% 0,85% 0.14% | 47,09%
A3 [ARGANDA DEL REY 17,71% 7,83% 4,94% 0,00% 1,91% 0,00% 0.21% | 32,60%
[RIVAS-VACIAMADRID 0.00% 0,00% 0.07% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% | 0,07%
Total A3 17,71% 7,83% 5,01% 0,00% 1,91% 0,00% 0.21% | 32.67%
A2 ALCALA DE HENARES | 3,25% 2.12% 3,88% 1.91% 1,20% 0,28% 0.14% [ 12,77%
COSLADA 0,07% 0,14% 0,07% 0,21% 0,00% 0,00% 0,00% | 0,49%
e ara, NDO PE 0,21% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,28% | 049%
TORREJON DE ARDOZ | 0.28% 0.56% 0.21% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% | 1,06%
Total A2 3,81% 2.82% 4,16% 2,12% 1,20% 0,28% 0.42% | 14.82%

Porcentaje de parcelas vacantes por rango de superficie respecto al total de parcelas vacantes por municipio
y corredor. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de la ponencia catastral e IDEM-Infraestructura de
Datos Espaciales de la CAM

Conclusiones

Como se ha puesto de relieve en puntos anteriores, en la primera corona de la Regién Metropolitana
Madrilefia la mayoria de las parcelas de suelo industrial existente tienen superficies por debajo de
los 5.000 m?, lo que esta derivado de los poligonos o areas industriales de los afios 60 y 70 de
parcelas de industrias manufactureras y que no se han remodelado para las nuevas demandas de
las necesidades industriales y de la logistica reciente.

En este contexto, el suelo vacante existente es consecuencia de esta situacion que requiere ser
invertida por la “puesta en carga” o creacion de suelo que se adapte a las nuevas necesidades que,
como se ha expuesto, debe recoger, tanto las necesidades de modernizacién de las industrias, como
de localizacion de usos logisticos que encuentran mal posicionado en el Arco Sureste actual por el
tamarfio de las parcelas existentes y su dispersion en el suelo vacante.

Por tanto, las nuevas propuestas de suelo a crear en el municipio de Ajalvir para acoger usos
industriales o logisticos deberan permitir una ordenacién apoyada en la consideracion del espacio
basada mas en la calidad y uso del mismo que en la cantidad, con una oferta de parcelas de mayor
tamafio, ofreciendo superficies que permitan la parcelacion interna a través de divisiones
horizontales y complejos inmobiliarios creando una estructura en la que, en su caso sean residuales
las manzanas menores de 5.000 m3s.

2.4.3. Necesidad de suelo industrial en el municipio de Ajalvir

Evolucion del tejido industrial en Ajalvir

Ajalvir en sus inicios como municipio era predominantemente rural, con una economia basada en el
sector primario y sin que la distancia a la capital tuviese gran influencia en su desarrollo. Fue a partir
de la mejora global de las carretas de la provincia, y a la creacién del eje hoy conocido como
Corredor del Henares en torno a la A-2, cuando comienza a crecer el tejido industrial. Este
crecimiento se organiza, l6gicamente, a ambos lados de la carretera bajo que une al municipio con
la citada A-2, la M-108 y junto a la carretera M-113 que conecta con la M-50. Si bien la radial R-2
transcurre por el sur del municipio, tanto el enlace de entrada como el de salida se producen en su
tramo final de conexién con la M-50.
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La cercania a la capital y al aeropuerto han convertido al municipio en un enclave idéneo para acoger
usos de actividades econdmicas debido también a la saturacidn de suelos mas cercanos a la capital
pero con precios mas altos por metro cuadrado con la consiguiente repercusion a la hora de poner
en marcha una industria o un centro logistico.

En el apartado de génesis historica, punto 2.1.1, de la presente Memoria se recogen las imagenes
de la evolucion del suelo industrial de Ajalvir a partir de las primeras naves que se construyen en los
afios 60 y 70 al sur y sur oeste del tejido urbano. Si bien en el municipio existian actividades
industriales importantes vinculadas al sector primario, como la fabrica de harinas construida a
principios de siglo, la notable mejora de la red viaria y la pertenencia, tangencial o real, del municipio
a la Region Metropolitana madrilefia se une al proceso de suburbanizacién de tipo industrial
vinculado con la necesidad de provisién de materias desde la periferia al centro, debido a cercania
a la capital.

Los sectores econdémicos en el municipio.

Tal y como hemos recogido en puntos anteriores de la presente Memoria, y de acuerdo con los
datos recogidos en la Base 2015 la estructura de unidades productivas en el municipio, agrupadas
por sectores, es la siguiente:

Empresas sectores de empleo.

. Empresas = Empresas Empresas Empresas Empresas  Empresas
%2017 %p2018 %2019 %2020 %2021 %p2022
Agricultura, Ganaderia 0,92% 0,93% 0,83% 1,02% 1,22% 1,03%
Industria 29,09% 29,42% 28,48% 29,09% 29,69% 28,82%
Construccion 8,55% 9,05% 9,80% 10,07% 9,52% 10,36%
Senicios 61,44% 60,60% 60,89% 59,82% 59,57% 59,79%
TOTAL EMPRESAS 983 972 969 983 987 975

Evolucién de empresas existentes.
Colectivo Empresarial. Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid

Si bien los servicios son el primer sector econémico estando siempre cerca del 60%, el sector
industrial representa un valor muy alto en la produccién de empleo y riqueza. La importancia de este
sector industrial en la estructura econémica del municipio se recoge en el siguiente cuadro en el que
se tabulan y las unidades productivas en el sector de industria y energia. Las unidades productivas
estan en porcentaje por encima de los valores de su zona estadistica y de la CAM, incluso por
encima de la media de las tres areas de analisis.

Empresas sectores de empleo.

Empresas | Empresas = Empresas @ Empresas @ Empresas | Empresas
Industrial % 2017 % 2018 % 2019 % 2020 % 2021 % 2022
Ajalvir 29,09% 29,42% 28,48% 29,09% 29,69% 28,82%
Este metropolitano 17,84% 17,96% 18,01% 17,64% 17,62% 17,14%
Comunidad de Madrid 9,14% 9,31% 9,40% 9,49% 9,81% 9,49%
Porcentaje medio 18,69% 18,90% 18,63% 18,74% 19,04% 18,48%

Unidades productivas y empleos en el municipio, zona Este Metropolitano y CAM.
Fuente: Colectivo Empresarial. Direccion General de Economia. Ambito: CAM

No obstante, el nimero total de afiliados a la Seguridad Social en larama mineria, industria y energia
ha ido descendiendo en la medida en que las crisis y las mecanizaciones han afectado al sector
acumulando un descenso total de un 17.37% en los ultimos 12 afios tabulados aun contando con
incrementos puntuales, el mayor de ellos en el afio 2015 (10%).
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Afiliados Afiliados

Al Variacion CAM Variacion

2009 1.992 240.751

2010 1.741 -13% 231.381 -3,89%
2011 1.747 0% 221.230 -4,39%
2012 1.643 -6% 204.184 -7,71%
2013 1.704 4% 196.136 -3,94%
2014 1.553 -9% 193.576 -1,31%
2015 1.701 10% 196.362 1,44%
2016 1.710 1% 200.623 2,17%
2017 1.698 -1% 205.757 2,56%
2018 1.749 3% 208.074 1,13%
2019 1.801 3% 210.617 1,22%
2020 1.646 -9% 205.960 -2,21%

Evolucion afiliados en alta laboral a la Seg. Social en sector Industrial
Fuente: Ministerio de Inclusién, Seguridad Social y Migraciones.

Afiliados Ajalvir

2.000
1.950
1.900
1.850
1.800
1.750
1.700
1.650
1.600

1.550

1.500
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Evolucion afiliados en municipio de Ajalvir en sector Industrial
Fuente: Ministerio de Inclusion, Seguridad Social y Migraciones

La importancia del sector se mide igualmente por el nimero de empleados que necesita para su
desarrollo. Como se recoge en la siguiente tabla, el porcentaje de trabajadores afiliados a la
seguridad social en la rama de Mineria Industria y energia del municipio de Ajalvir esta en torno al
40% del total mientras que en la comunidad de Madrid y en la zona este metropolitano esta en el 6
y 16 por ciento respectivamente.
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AFILIADOS A LA SEGURIDAD SOCIAL

Ajalvir Zona Este | Comunidad
Metropolita  de Madrid
Por Rama de Actividad 2015 2016 2017 2018 2019 2020 na 2020 2020
Mineria, industria y energia 1.701 1.710 1.698 1.749 1.801 1.646 35.326 205.960
% sobre el total 41% 42% 42% 41% 40% 36% 16% 6%
Agricultura y ganaderia 12,00 13,00 13,00 12,00 12,00 14,00 250 7.197
Construccion 248 210 189 304 343 337 21.400 183.409
Senvicios de distribucién y hosteleria 839 921 916 803 823 878 88.790 868.554
Senicios a empresas Y financieros 552 545 483 627 741 838 41.002 1.026.115
Inmobiliarias 18 17 23 20 17 15 34.462 916.352
Otros senicios 740 624 696 786 792 793 1.342 33.119
Total 4.110 4.040 4.018 4.301 4.529 4.521 222.572 | 3.240.706

porcentajes de afiliados por rama de actividad.
Fuente: Ministerio de Inclusion, Seguridad Social y Migraciones

El mayor porcentaje sigue siendo, en los tres casos, el de los empleados que trabajan en el sector
servicios ya que en Ajalvir estd por encima del 52% llegando al 56% en 2020. Pero aqui también la
diferencia con los municipios vecinos y el total de la Comunidad Auténoma es grande ya que en el
caso de la zona este metropolitana sube hasta un 74% y un 88% en la CAM el nimero de empleados
dentro del sector servicios, mas de 25 puntos de diferencia en ambos casos.

Como se recoge en la siguiente tabla, el sector industrial imputa una media del 40% sobre el PIB
Municipal, con una repercusion media en el periodo 2015-2019 de 25.745 €/per capita (que
suponen 5y 6 veces los valores d su entorno y de la CAM) y una media de 115.000 € para el
municipio en el mismo periodo. Supone junto al sector servicios, los valores de mayor peso en el
término municipal.

MACROMAGNITUDES ECONOMICAS

Ajalvir Zona Este
i Metropolitana CAM 2019
Producto Interior Bruto | o5, 5 2016 2017 2018 2019 5010
Municipal

Per Cépita total (euros) 62.789 63.642 65.402 61.620 62.238 27.804,00 36.250,00
Per capita rama de
mineria, industria y 25.787 26.763 27.077 25.192 23.907 5.183 3.367
energia (euros)
Porcentaje PIB (%)
Agricultura 0,09 0,15 0,15 0,15 0,13 0,18 0,16
LIS 41,07 42,05 41,40 40,88 38,41 18,64 9,29
Energia
Construccion 4,44 5,09 4,95 4,52 5,69 7,86 5,48
Senvcios de 25,86 24,69 26,11 26,78 26,43 32,60 23,50
distribucién y
Sercios a empresas 18,13 17,13 17,67 17,89 19,57 23,03 40,76
y financieros
Otros senicios 10,41 10,89 9,72 9,78 9,77 17,60 20,81

Total senicios 54,40 52,71 53,50 54,45 55,77 73,32 85,07

Porcentajes de Producto Interior Bruto Municipal por ramas de actividad
Fuete: Estimacion del Producto Interior Bruto Municipal. CAM: Direccién General de Economia
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Superficies de suelo industrial en Ajalvir

Del total de 1.979,89 Has de suelo del municipio, el 6,357% es Suelo Urbano, el 1,42% Suelo
Urbanizable y el restante es Suelo No Urbanizable.

La superficie de suelo urbano destinada a uso industrial en el municipio de Ajalvir refleja los
siguientes porcentajes: del total del suelo Urbano, el 51,35% se encuentra destinado a suelo

Industrial, siendo el uso con mayor superficie de suelo urbano ocupado por delante del residencial
que ocupa un 21,36%.

SUELO URBANO m2 %
Comercial 52.967,82 4,21%
EL y Zonas Verdes 100.076,97 7,95%
Equipamiento 190.403,09 15,13%
Industrial 646.367,16 51,35%
Residencial 268.878,43 21,36%

Comarcial g y Zonas
Verdes

Residencial

Equipamisnta

linibiasorlal

Estructura parcelaria del suelo industrial

El andlisis de la estructura parcelaria existente en el suelo de uso industrial se recoge en la siguiente
tabla. La mayoria de las parcelas catastrales, un 50%, son parcelas inferiores a 500 m2, con una
parcela media de 333 m2. Este tejido se corresponde con unos usos productivos mas tradicionales,
desarrollados en pequefias naves manufactureras para dar servicio a un mercado local o de
proximidad.

Por el contrario, la mayor superficie la ocupan las parcelas de 1.000 a 5.000 m2 que consumen un
33% del suelo neto. Las grandes parcelas (>20.000 m2s) son minoritarias en nimero ya que las 7
parcelas por encima de esta superficie suponen apenas el 1,07% de las totales.
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Superficie % Area Media| Nmero % Parcelas
(m2) Superficie (m2) Parcelas

< 150 m2 3.835,55 0,44% 66,13 58 8,91%
150-500 m2 110.784,99| 12,85% 333,69 332 51,00%
500 -1.000 m2 90.168,86 | 10,46% 688,31 131 20,12%
1.000 - 5.000 m2 (207.341,81| 24,04% 2.253,72 92 14,13%
5.000 -10.000 m2 |153.008,22| 17,74% 6.375,34 24 3,69%
10.000 -20.000 m2| 98.973,51 | 11,48% 12.371,69 8 1,23%
> 20.000 m2 198.326,85( 23,00% 33.054,48 6 0,92%
Total general |[862.439,79| 100,00% 1.324,79 651 100%

Andlisis de los rangos de superficies de las parcelas de uso industrial.
Fuente: elaboracion propia sobre datos de ponencia catastral vigente

Por tanto, en la actualidad en Ajalvir existe un tejido industrial que conserva las caracteristicas de
los poligonos tradicionales con parcelas relativamente pequefas, de superficie media de poco mas
de menos de 500 m?, al que se han incorporado un pequefio, e insuficiente, porcentaje de parcelas
de gran tamafio capaces de incorporar usos logisticos.

El suelo industrial vacante

Como se recoge en la siguiente tabla de andlisis, las parcelas de uso industrial recogidas en la
ponencia catastral vigente estdn ocupadas en un 86% de su nimero lo que significa que hay menos
de un 14% de parcelas vacantes de suelo industrial. En cuanto a superficie el 64,49% de la superficie
de suelo esta ocupada quedando disponible un 35%.

Por rangos de superficie, la mayoria de las parcelas vacantes (37 de las parcelas que conforman el
27,797% de la superficie) son las parcelas del rango de 1.000 a 5.000 m2. Este porcentaje significa
gue casi el 44% de este rango estan desocupadas dando a entender con claridad que el mercado,
y los usos actuales. Las parcelas de mayor superficie, por encima de los 10.000 m2, son las
minoritarias dentro de las existentes en suelo industrial ya que las 14 actuales no llegan al 5% del
total de las existentes. Sin embargo, tan sélo 5 de ellas estdn ocupadas permaneciendo vacantes
mas del 60%.

Por lo que respecta al suelo ocupado, las parcelas de hasta 5.000 m? tienen porcentaje de ocupacion
por encima o cerca del 90% por lo que el numero de parcelas libres de menos de 5.000 m2 es
pequefio.

Volumen 1. Memoria Informativa. Blogue I. Memoria Informativa.

Plan General de Ajalvir (Madrid) pagina 314 de 501



Area % de

Nimero %. . Superficie %

Parcelas Parcelas IS (m2s)  Superficie FEECES 18
(m2s) rango
< 150 m2 48 7,37% 71,61 3.437,20 | 0,40% 82,76%
150-500 m2 314 48,23% [ 334,00 |104.874,81( 12,16% 94,58%
500 -1.000 m2 122 18,74% | 683,42 | 83.377,66 | 9,67% 93,13%
1.000 - 5.000 m2 55 8,45% | 2.222,50 |122.237,47( 14,17% 55,43%
5.000 -10.000 m2 16 2,46% | 6.244,91 | 99.918,49 | 11,59% 62,50%
10.000 -20.000 m2 2 0,31% |12.600,95| 25.201,90 | 2,92% 25,00%
> 20.000 m2 3 0,46% (39.051,02|117.153,05| 13,58% 57,14%
< 150 m2 10 1,54% 39,84 398,35 0,05% 17,24%
150-500 m2 18 2,76% 328,34 5.910,18 0,69% 5,42%
500 -1.000 m2 9 1,38% 754,58 6.791,20 0,79% 6,87%
1.000 - 5.000 m2 37 5,68% | 2.300,12 | 85.104,34 | 9,87% 44,57%
5.000 -10.000 m2 8 1,23% | 6.636,22 | 53.089,73 | 6,16% 37,50%
10.000 -20.000 m2 6 0,92% (12.295,27| 73.771,61 | 8,55% 75,00%
> 20.000 m2 3 0,46% |27.057,93| 81.173,80 | 9,41% 42,86%

Total general 651 100%  1.324,79 862.439,79 100%

Analisis de los suelos vacantes y ocupados por rangos de superficies de las parcelas de uso industrial.
Fuente: elaboracion propia sobre datos de ponencia catastral vigente

Antigliedad de las edificaciones

Como se recoge en la siguiente tabla, la mayoria de las edificaciones existentes en el municipio son
del periodo1970-1999. Las construcciones industriales empezaron en los afios 70 por lo que
estarian, en gran parte, en la franja citada con una antigledad media de 30 afios. Menos de un 25%
de los edificios tienen estan por debajo de los 20 afios de antigliedad.

Decada % Total Acumulado Afos
<1900 0,00% 0 122
1900-1909 2,53% 2,53% 113
1910-1919 0,00% 2,53% 103
1920-1929 0,00% 2,53% 93
1930-1939 0,03% 2,56% 83
1940-1949 0,16% 2,72% 73
1950-1959 1,07% 3,79% 63
1960-1969 1,38% 5,17% 53
1970-1979 23,43% 28,60% 43
1980-1989 11,36% 39,96% 33
1990-1999 36,75% 76,71% 23
2000-2009 21,70% 98,41% 13
2010-2019 1,59% 100,00% 3
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Resumen de los datos analizados y conclusiones
Con lo recogido en los puntos anteriores podemos establecer las siguientes conclusiones:

= El suelo industrial del municipio de Ajalvir ocupa un 51% del total del suelo urbano
consolidado existente, lo que significa tan més de 25 puntos por encima del ocupado por
usos residenciales. Este porcentaje refleja la importancia de la actividad industrial en el
municipio y, en consecuencia, en la economia del municipio y sus habitantes.

= La estructura parcelaria de este suelo, con un 60% de parcelas con superficies inferiores a
500 m2, es una realidad heredera de los primeros poligonos industriales de los afios 70 en
los que las construcciones fabriles necesitaban de menor superficie de parcela.

= El porcentaje de parcelas mayores de 10.000 m2 es inferior al 5% del total, y el de parcelas
mayores de 20.000 mz, inferior al 1%.

= No hay parcelas de mas de 50.000 m2, ni vacantes ni ocupadas, necesarias para los usos
logisticos demandados en la actualidad.

= El porcentaje de parcelas industriales ocupadas es del 86% del total que suman el 65% de
la superficie de suelo existente.

= El andlisis de la antigiiedad de las construcciones existentes recoge que la mayoria de la
superficie construida tiene mas de 20 afios de antigiiedad. Teniendo en cuenta que la
superficie construida de las naves se ha ido incrementando a lo largo del tiempo, la mayoria
de las naves existentes tienen mas de 30 afios.

En conclusion, el Plan General de Ajalvir debera incluir propuestas de nuevos suelos
industriales que, teniendo en cuenta que el reducido porcentaje de suelo vacante de este uso
existente en el municipio, y se hace necesario, permitan ademas generar parcelas industriales de
gran superficie para dar respuesta a la demanda de diversificacion de actividades, incluyendo usos
logisticos, que se producen actualmente tanto en la region metropolitana madrilefia como en el
corredor de la A-2 al que se vincula Ajalvir.

2.5. Dotaciones existentes

Unos de los elementos caracteristicos de la calidad urbana de toda ciudad o municipio y de su
ambiente, es el nivel de dotaciones, entendidas éstas, como las que tienen, como fin, dar
satisfaccion a una parte importante de las necesidades y demandas de la poblacién. En el
planeamiento urbanistico actual la evaluacién y definicion de las dotaciones, asi como, la previsién
de las necesidades futuras frente a la dinamica cambiante de la ciudad son, entre otras, sus
caracteristicas esenciales. Por tanto, uno de los objetivos de todo Plan General sera la obtencion
del suelo publico necesario para garantizar el funcionamiento fisico y social de la misma.

De acuerdo con la definicion contenida en el estudio “La ciudad de los Ciudadanos” que dirigié en
1997 Agustin Hernandez Aja, los espacios libres son “la sucesion de espacios libres y abiertos que
junto al viario conforman el sistema de espacios libres de dominio y uso publico”.

Son areas de caracter publico, y en ellos se desarrollan actividades relacionadas con la estancia,
comunicacion, ocio, practica de deportes y fomento de los aspectos naturales encaminados a
subrayar la variedad urbana, reducir la densidad edificatoria, e intentar garantizar la salubridad,
reposo y esparcimiento, mejorando las condiciones ambientales y estéticas de la ciudad.

La metodologia para la determinacion de las dotaciones méas adecuadas, asi como los parametros
gue las cuantifican, ha sido la recogida del estudio de “La ciudad de los ciudadanos”.

En primer lugar hay que tomar en consideracion varios conceptos, como la identificacion del ambito
territorial y la tipologia existente para cada ambito , dentro de la cual se estudia la demografia y el
tejido urbano.
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En cuanto el ambito territorial, Ajalvir se encuadra en lo que se denomina barrio, el cual comprende
una poblacién entre 5.000 y 15.000 habitantes. Esta dimension es capaz de tolerar relaciones
sociales mas extensas en torno a asociaciones, actividades, equipamientos o instituciones y es un
umbral que puede sostener niveles de servicios mas complejizados.

El estudio de la demografia es un aspecto muy importante para la cuantificacion de equipamientos
ya que las dotaciones necesarias en un espacio urbano dependen de las necesidades de sus
poblaciones basandose en su estructura por edades.

De este modo, se considera que la piramide poblacional de Ajalvir corresponde con una piramide
joven, ya que los efectivos de menores de 19 afios suponen el 22% de la poblacién. Aunque no se
corresponde exactamente puesto que esta piramide es tedrica, este modelo es el que méas se
asemeja a la demografia actual de Ajalvir.

En cuanto al tejido urbano, las caracteristicas del Ajalvir corresponden al modelo de tejido
residencial, donde se produce un aprovechamiento reducido de suelo compatible con la existencia
de tipologias residencial, que irian desde la vivienda unifamiliar a cierto tipo de alojamiento en
vivienda colectiva de baja altura.

Para tener en cuenta la poblacion se va a utilizar el Padrén municipal de Habitantes de 2021
proporcionado por el Instituto Nacional de Estadistica (INE); donde aparecen 4.676 habitantes, ya
gue se necesita una clasificacion por edades més detallada que nos lo facilita la base de datos de
la Comunidad de Madrid (Almudena).

De acuerdo con el citado ensayo establecemos nuestro analisis las siguientes categorias en funcién
de la extensién o categoria de su &mbito de influencia.

2.5.1. El sistema de equipamientos

Uno de los elementos caracteristicos de la calidad urbana de toda ciudad o municipio y de su medio
ambiente es el nivel de dotaciones, entendidas éstas, como las que tienen, como fin, dar satisfaccion
a una parte importante de las necesidades y demandas de la poblacién. En el planeamiento
urbanistico actual la evaluacion y definicion de las dotaciones, asi como la prevision de las
necesidades futuras frente a la dindAmica cambiante de la ciudad son, entre otras, sus caracteristicas
esenciales. Por tanto, uno de los objetivos de todo Planeamiento general sera la obtencién de suelo
publico necesario para garantizar el funcionamiento fisico y social de la misma.

En primer lugar, hay que tomar en consideracion varios conceptos, como la identificacion del ambito
territorial y la tipologia existente para cada ambito, dentro de la cual se estudia la demografia y el
tejido urbano.

”

En este estudio también se ha tenido en cuenta la publicacién de la “La ciudad de los ciudadanos
publicada en 1997 y dirigida por el doctor D. Agustin Hernandez Aja.

En cuanto al &mbito territorial, Ajalvir se encuadra en lo que se denomina Vecindario, el cual
comprende una poblacion entre de 1.000-5.000 habitantes. Este &mbito es el primero con capacidad
de contener la complejidad y variedad propia del hecho urbano, permite la existencia de distintas
formas de vida y culturas, debe de contener las dotaciones necesarias para el desarrollo de sus
dotaciones, incluido algin equipamiento de rango ciudad que suponga un foco de atraccion e
identidad para el resto de la ciudad.

El estudio de la demografia es un aspecto muy importante para la cuantificacion de equipamientos
ya que las dotaciones necesarias en un espacio urbano dependen de las necesidades de sus
poblaciones basandose en su estructura por edades.

En cuanto al tejido urbano, las caracteristicas de Ajalvir corresponden al modelo de tejido
residencial, donde se produce un aprovechamiento reducido del suelo compatible con la existencia
de tipologias residenciales que irian desde la vivienda unifamiliar a cierto tipo de alojamiento en
vivienda colectiva de baja altura.
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Teniendo en cuenta todo esto y que la poblacién de Ajalvir es de 4.676, segun el Padron Municipal
de Habitantes del censo de poblacion y vivienda de 2021 proporcionado por el INE, se llega a la
siguiente conclusion sobre los equipamientos existentes en el municipio.

2.5.1.1. Equipamiento de Uso educativo

Los equipamientos educativos son los destinados a satisfacer las actividades destinadas a la
formacion escolar, universitaria y académica de la poblacién, para la preparacion a la plena insercion
en la sociedad, y la capacitacién para su participacion en las diversas actividades econémicas y
productivas.

En el municipio de Ajalvir solo se encuentra estos dos niveles de educacion;
2.5.1.1.1. Escuelas infantiles

Estan destinadas a la atencion y educacion de los mas pequefios, constando de dos ciclos
educativos, el primero se extiende hasta los tres afios y el segundo hasta los seis afios. Estas
escuelas tienen una gran demanda por parte de la poblacion debido a los cambios acaecidos en la
estructura familiar y social. La demanda potencial para este tipo de equipamientos es de 30% de la
poblacién de 0-2 afios y del 100% de los nifios de 3-5 afios.

Teniendo en cuenta las cifras de Censo de poblacion y vivienda de 2021, la demanda potencial para
el primer ciclo de educacion infantil sera de 36 alumnos para la poblacion total de 0 a 2 afios, siendo
esta de 120 nifios. Sin embargo, en el segundo ciclo deben de estar escolarizados en su totalidad,
de tal modo que la poblacién de 3 a 5 afios esta integrada por 120 alumnos.

Los equipamientos de educacién infantil en el municipio son los siguientes:
= Escuela Infantil “La Espiga”. (Calle Soria 2, 28864 Ajalvir).

Estd compuesta por 5 aulas. En relacion con la normativa vigente la rediE (Red
espafiola de informacion sobre educacion); la estimacion de ratio
alumno/profesor en el primer ciclo de educacion infantil en la Comunidad de
Madrid es la siguiente:

e 0-1 afios: 8 alumnos/profesor
e 1-2 afios: 14 alumnos/profesor

e 2-afios: 20 alumnos/profesor
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Por lo tanto. La Escuela Infantil “La Espiga” tiene aproximadamente 76 plazas

totales.

Segun los datos del buscador de colegios de la Comunidad de Madrid
(https://gestiona.comunidad.madrid/wpad_pub/run/j/BusquedaSencilla.icm); la

escuela infantil “La Espiga” tuvo 71 alumnos matriculados, teniendo un
crecimiento en el dltimo afio de un 20%. Esto ha sido ocasionado por el cierre
de la otra escuela infantil (La Candelaria) en este ultimo afio.

Numero de Alumnos. Escuela Infantil (ajalvir)

Nimero de Alumnos 2017/2018

2018/2019

2019/2020

2020/2021  2021/2022

Escuela Infantil "La espiga” 53

57

60

57

72
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Datos de niumero de alumnos Escuela Infantil “La Espiga”. Fuente: Buscador
de colegios de la Comunidad de Madrid.

= Escuela Infantil “La Candelaria” (Calle Abedul s/n, 28864 Ajalvir)

Estd compuesta por 3 aulas. Como hemos comentado anteriormente, en
relacion con la normativa vigente la rediE (Red espafiola de informacion sobre
educacion); la estimacion de ratio alumno/profesor en el primer ciclo de
educacion infantil en la Comunidad de Madrid es la siguiente:

¢ 0-1 afios: 8 alumnos/profesor
e 1-2 afios: 14 alumnos/profesor
e 2-afios: 20 alumnos/profesor

Por lo tanto, La Escuela Infantil “La Candelaria” tiene aproximadamente 42
plazas totales.

Segun los datos del buscador de colegios de la Comunidad de Madrid
(https://gestiona.comunidad.madrid/wpad pub/run/j/BusquedaSencilla.icm); la
escuela infantil “La Candelaria” tuvo 45 alumnos matriculados en el afio 2020-
2021. En este Ultimo afio esta escuela se ha mantenido cerrado temporalmente
por problemas de la gestion administrativa y econémica.

Numero de Alumnos. Escuela Infantil (ajalvir)

Numero de Alumnos 2017/2018 2018/2019 2019/2020 2020/2021  2021/2022
Escuela Infantil "La Candelaria" 44 51 54 45 0
* Se encuentra temporamente cerrada

IURMEROD DE ALUMNOS
60
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30
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2017-2010 201E-201% 2018-2020 20202021
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Datos de nimero de alumnos Escuela Infantil “La Candelaria”. Fuente: Buscador de
colegios de la Comunidad de Madrid.
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» Colegio de Educacion Infantil “San Blas” (Calle Victor Hurtado, 8B, 28864
Ajalvir)
Esta compuesta por 2 aulas de 3, 4 y 5 afios (un total de 6 aulas). En relacion
con la normativa vigente el Real Decreto 132/2010, de 12 de Febrero, por lo
que se establecen los requisitos minimos de los centros que impartan las
ensefianzas del segundo ciclo de la educacion infantil, la educacion primaria y
la educacion secundaria; la estimacion de ratio alumno/profesor en el primer
ciclo de educacion infantil es de 25 alumnos/profesor.

Por lo tanto, colegio de educacion infantil tiene aproximadamente 150 plazas
totales.

Segln los datos del buscador de colegios de la Comunidad de Madrid
(https://gestiona.comunidad.madrid/wpad pub/run/j/BusquedaSencilla.icm); el
colegio infantil “San Blas” tuvo 112 alumnos matriculados en el afio 2021-
2022. En este Ultimo afio esta escuela se ha mantenido cerrado temporalmente
por problemas de la gestiébn administrativa y econdmica.

Numero de Alumnos. Escuela Infantil (ajalvir)

Centros de Educacion Infantil 2017/2018 2018/2019 2019/2020 2020/2021 2021/2022
Centro de Educacion Infantil "San Blas" 157 142 131 123 112

A continuacion, se ha realizado un analisis pormenorizado del nimero de plazas totales y plazas
vacantes por el nivel educativo de educacion infantil.
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Escuela Infantil y colegio de Educacion Infantil. Fuente: Elaboracion Propia
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Centros educativos. Plazas Totales y Vacantes

Centro de Educacién Infantil Plazas totales 2021-2022. Alumnos Plaza vacantes
Escuela Infantil "La espiga"” 76 72 4
Escuela Infantil "La Candelaria"* 42 0 Cerrada temporalmente
Centro de Educacion Infantil "San Blas" 150 112 38

En la actualidad los centros educativos infantil cumple con la capacidad del censo de poblacién de
2021, como se muestra en la tabla siguiente:

Cumplimiento de de Estandar en centro educativo

Cumplimiento "La Ciudad de los
Ciudadanos”

Poblacién Estandar Plazas
2021 Alumnos Alumnos

Centro de Educacion Infantil

Escuela Infantil "La espiga"”

- - 120 0,3 36 CUMPLE
Escuela Infantil "La Candelaria"*
Centro de Educacioén Infantil "San Blas" 120 1 120 CUMPLE

Con todo ello, el nmero vacantes de plazas son de 4 plazas en escuela infantil de 0 a 2 afios y 38
plazas en el colegio de educacion infantil no siendo suficiente para el crecimiento de poblacion;
donde sera necesario aumentar los centros educativos de la siguiente manera:

o Apertura de la Escuela infantil “la Candelaria” con un total de 42 plazas.

o Escuelas infantiles, donde se pueden escolarizar a los mas pequefios desde los 0 afios, ya que
actualmente, con las plazas que existen no son suficientes para toda la poblaciéon que demanda
todos los servicios y mucho menos con la poblacion poblacional que el Plan General propone.

En fases posteriores de tramitacion se justificard los m2s para la poblacién propuesta dando
cumplimiento al Reglamento de Planeamiento de 1978.

2.5.1.1.2. Centro de educacién Primaria

Son los equipamientos educativos dirigidos a los escolares de seis a doce afios, y esta constituida
por tres ciclos de dos cursos académicos cada uno. El primer ciclo es de 6-8 afios, el segundo es
de 8-10 afios y el tercero es de 10-12 afios. Para la ensefianza primaria la demanda potencial es
del 100% de la poblacion para los grupos de edad correspondientes, que segun los datos obtenidos
en el municipio, la poblacidn entre 6 y 12 afios se compone de 360 alumnos.

o Colegio Publico de educacion Primaria “San Blas” (Calle Victor Hurtado, 8B, 28864 Ajalvir)

Est4 compuesta por 2 aulas de 1°, 2°y 3° de Primaria (un total de 6 aulas) y 3 aulas de 4°, 5°y
6° de Primaria (un total de 9 aulas). Este edificio estd compuesto por dos lineas de educacion
(Infantil y Primaria)

En relacion con la normativa vigente el Real Decreto 132/2010, de 12 de Febrero, por lo que se
establecen los requisitos minimos de los centros que impartan las ensefianzas del segundo ciclo
de la educacion infantil, la educacion primaria y la educacién secundaria; la estimacion de ratio
alumno/profesor en el ciclo de educacién primaria es de 25 alumnos/profesor.

Por lo tanto, colegio de educacién primaria tiene aproximadamente 375 plazas totales.

Segun los datos del buscador de colegios de la Comunidad de Madrid
(https://gestiona.comunidad.madrid/wpad pub/run/j/BusquedaSencilla.icm); el colegio de
educacion primaria “San Blas” tuvo 356 alumnos matriculados en el afio 2021-2022.
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Numero de Alumnos. Colegio Educacion Primaria (Ajalvir)

Centros de Educacion Infantil 2017/2018  2018/2019  2019/2020 2020/2021  2021/2022

Centro de Educacién Primaria "San Blas" 432 425 402 358 356

A continuacién, se ha realizado un analisis pormenorizado del nimero de plazas totales y plazas
vacantes por el nivel educativo de educacion primaria.

Colegio de Educacién Primaria. Fuente: Elaboracion Propia

Datos Actuales Plazas Totales y Vacantes

Centro de Educacién Infantil Plazas totales 2021-2022. Alumnos [HEVERETEICH

Centro de Educacién Primaria "San Blas" 375 356 19

En la actualidad el centro de educacion primaria cumple con la capacidad del censo de poblacion
de 2021, como se muestra en la tabla siguiente:

Cumplimiento "La Ciudad de los
Ciudadanos"

HelalE Gl Estandar Plazas

Alumnos Alumnos

Centro de Educacion Primaria por edad
2021

Centro de Educaciéon Primaria "San Blas" CUMPLE

Con todo ello, el nimero vacantes de plazas son de 19 plazas en el colegio de educacién Primaria
no siendo suficiente para el crecimiento de poblacién; donde serd necesario aumentar los centros
educativos de la siguiente manera:

o Centros de educacién Primaria, ya que aunque actualmente cumpla con los estandares, con el
aumento de la poblacion prevista sera necesario un nuevo centro.

En fases posteriores de tramitacion se justificard los m2s para la poblacién propuesta dando
cumplimiento al Reglamento de Planeamiento de 1978.
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2.5.1.1.3. Centro de Educacion Secundaria.

Donde se imparte la ensefianza secundaria obligatoria y un segundo ciclo constituido bien por el
bachillerato, o por la formacién profesional de grado medio. Para el ciclo obligatorio, comprendido
entre los doce y los dieciséis afios, la demanda es el 100% de la poblacion, mientras que para el
segundo ciclo la demanda seria del 80% de la poblacién de los grupos de edad considerados. Por
lo tanto, teniendo en cuenta la poblacion actual, el primer ciclo estaria formado por 240 alumnos,
mientras que en el segundo lo formarian 84 alumnos.

o Instituto de Educacion Secundaria “San Blas” (Calle Fuente, 29 — 28864 Ajalvir)

Est4 compuesta por 2 aulas de 1°, 2° de ESO (un total de 4 aulas) y 3 aulas de 3°y 4° de ESO
(un total de 6 aulas) y un aula de diversificacién curricular.

En relacion con la normativa vigente el Real Decreto 132/2010, de 12 de Febrero, por lo que se
establecen los requisitos minimos de los centros que impartan las ensefianzas del segundo ciclo
de la educacion infantil, la educacion primaria y la educacion secundaria; la estimacion de ratio
alumno/profesor en el ciclo de educacion secundaria es de 30 alumnos/profesor.

Por lo tanto, colegio de educacion secundaria tiene aproximadamente 330 plazas totales.

Segun los datos del buscador de colegios de la Comunidad de Madrid
(https://gestiona.comunidad.madrid/wpad _pub/run/j/BusquedaSencilla.icm); el colegio de
educacion primaria “San Blas” tuvo 261 alumnos matriculados en el afio 2021-2022.

Numero de Alumnos. Colegio Educacién Secundaria (Ajalvir)

Centros de Educacién Secundaria 2017/2018 2018/2019 2019/2020 2020/2021  2021/2022

Centro de Educacion Secundaria "San Blas" 67 144 205 273 261

o Nuevo centro “en ejecucién”Centro de educacion Secundaria. (Calle San Roque — 28664 Ajalvir)

Esta compuesta por 2 aulas de 1°, 2°, 3°y 4° de ESO (un total de 8 aulas) y 2 aulas de 1°y 2°
de Bachillerato (un total de 4 aulas).

En relacion con la normativa vigente el Real Decreto 132/2010, de 12 de Febrero, por lo que se
establecen los requisitos minimos de los centros que impartan las ensefianzas del segundo ciclo
de la educacién infantil, la educacion primaria y la educacion secundaria; la estimacion de ratio
alumno/profesor en el ciclo de educacion secundaria es de 30 alumnos/profesor y bachiller de
35 alumno/profesor

Por lo tanto, colegio de educacion secundaria tiene aproximadamente 380 plazas totales.

Este centro se encuentra en ejecucion teniendo previsto su finalizacion y puesta en
funcionamiento en septiembre de 2023. En consecuencia, no hay alumnos matriculados.
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Plano del nuevo Centro de Educacion Secundaria y Bachillerato. Fuente: Pagina web del Ayuntamiento
de Ajalvir.

A continuacion, se ha realizado un analisis pormenorizado del nimero de plazas totales y plazas
vacantes por el nivel educativo de educacion secundaria y bachiller.

2021-2022.

Centro de Educacién Primaria Plazas totales Plaza vacantes
Alumnos
Centro de Educacion Secundaria "San Blas" 330 261 69
Nuevo Centro en Ejecucién Ed. Secundaria 240 0 240
Nuevo Centro en Ejecucién Bachiller 140 0 140

En la actualidad el centro de educacion secundaria y bachiller cumple con la capacidad del censo
de poblacién de 2021, como se muestra en la tabla siguiente:
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Cumplimiento “La Ciudad de los
Ciudadanos"
Poblacién

o . . Estandar PI
Centro de Educacion Primaria por edad SEnda See
2021 Alumnos Alumnos

Centro de Educacion Secundaria "San Blas"

- — - 240 1 240 CUMPLE
Nuevo Centro en Ejecucién Ed. Secundaria
Nuevo Centro en Ejecucion Bachiller 105 0,8 84 CUMPLE

Con todo ello, el nimero vacantes de plazas son de 69 plazas en el colegio de educacion secundaria
y 380 plazas nuevas en el nuevo centro en ejecucion. Aungque se esté realizando un nuevo centro
no seria suficiente para el crecimiento de poblacion; donde serd necesario aumentar los centros
educativos de la siguiente manera:

o Centro de educacién Secundaria, ya que aunque actualmente cumpla con los estandares, con
el aumento de la poblacion prevista sera necesario un nuevo centro.

En fases posteriores se justificara los m2s para la poblacion propuesta dando cumplimiento al
Reglamento de Planeamiento de 1978.

2.5.1.2. Equipamiento de Bienestar Social

Loa equipamientos de bienestar social son las dotaciones que tienen por finalidad facilitar
informacion, orientar y prestar servicios o ayudas a diversos sectores de poblacién. El concepto de
bienestar social ha sufrido importantes transformaciones en los Ultimos afios, como consecuencia
de la aparicion de nuevas probleméaticas sociales. El bienestar social ha dejado de ser considerado
como un acto de beneficencia para convertirse en un derecho de las personas necesitadas.

En Ajalvir, las dotaciones de bienestar social existentes son las siguientes:
o Centro Civico Hogar del Jubilado. (Calle San Roque, 4 - 28864 Ajalvir)

Es un centro gerontolégico abierto, destinado fundamentalmente a facilitar y promover la
convivencia de las personas mayores y a fomentar su participacion activa en la vida social,
pueden también prestar otros servicios complementarios como comedores, peluqueria, etc. y
en ocasiones servir de soporte para la prestacion de servicios caracteristicos de los centros de
dia.

Teniendo en consideracion, que los habitantes actuales de mas de 65 afios en el municipio de Ajalvir
es de 494 habitantes, no tiene un estandar obligatorio para este tipo de equipamiento para una
poblacién de “Vecindario” segun lo estipulado en el libro de “La Ciudad de los ciudadanos”.
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Aunque con el nuevo crecimiento de poblacién planteado en el Plan General se estima que el
municipio de Ajalvir sera necesario un centro de dia de la tercera de edad con los siguientes

estandares:
ESTANDARES "La Ciudad del Ciudadano"

Centro de Hogar de Jubilado 0,032
Centro de Dia 0,02

o Centro de dia de la tercera edad equipamiento especializado, de contenido sociorehabilitador y
estancia diurna para ancianos de autonomia reducida. Con el objetivo de mantener y/o
recuperar la autonomia de los ancianos, sin alejarlos de su medio familiar y comunitario, prestan
servicios de fisioterapia, terapia ocupacional y atencién personal.

Este centro tiene un umbral de aparicién por cada 1.800-2000 usuarios. A pesar de que el
municipio cuenta con una poblacién joven, en el futuro, la poblacion de los grupos de edad mas
avanzada aumentara, ademas, este equipamiento es para todo tipo de usuarios que lo necesiten
por diversos problemas, no solo para ancianos.

En fases posteriores se justificara los m2s para la poblacién propuesta dando cumplimiento al a los
estandares fijos del libro de la “ciudad de los ciudadanos”y reglamento de Planeamiento de 1978.

2.5.1.3. Equipamiento Cultural.

El equipamiento cultural, esta formado por diversas dotaciones destinadas a las actividades de
transmision, fomento y difusién de la cultura y las artes. También forman parte del mismo, las
dotaciones que sirven de soporte a las actividades de relacién social, que tiene como fin el fomento
de la vida asociativa.

En cuanto a los equipamientos culturales que existen en Ajalvir como &mbito de vecindario son:
o Centro Civico de Ajalvir (Calle San Roque, 4 - 28864 Ajalvir)

Esta compuesto por el club Juvenil y club de mayores (hogar del jubilado). Constituyen
dotaciones de &mbito local adaptables en sus funciones y dimensiones a las necesidades y
caracteristicas especificas tanto de su area de implantacién como de sus futuros usuarios.
Disefiados como soporte fisico de la vida asociativa de los barrios, sirven como lugares de
encuentro de grupos especificos de poblacién como jovenes, tercera edad, etc.

o Biblioteca municipal de Ajalvir (Calle Fuente, 28 — 28864 Ajalvir).

Se entiende por biblioteca toda coleccidon organizada de libros, publicaciones periodicas,
registros sonoros y audiovisuales, documentacion gréafica y otros materiales bibliograficos,
impresos 0 manuscritos o reproducidos por cualquier medio, cuya finalidad sea facilitar, a través
de los medios técnicos y personales adecuados, el uso de los documentos, ya sean propios o,
en su caso, ajenos, con fines de informacion, investigacion, educacion o recreo. Las bibliotecas
de barrio son instalaciones pequefias con una capacidad de 100 puestos y un local de 600 m2.

La biblioteca de Ajalvir se encuentra en la actualidad, en un local comercial de un edificio
residencial en la Calle Fuente, 28.

o Centro de Culto

En estos centros se permite la practica de actividades religiosas en el municipio. Pueden estar
formadas por diversas iglesias, ermitas y conventos. Suelen formar parte de la diferentes épocas
de la historia y constituyen el patrimonio cultural y artistico. En Ajalvir existen dos lugares de
culto siendo los siguientes:

= Iglesia Parroquial Nuestra Sefiora de la Concepcién. (Propiedad Privada)
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= Cementerio y tanatorio Municipal.

= Salén de Asamblea “Testigos de Jehova”. (Propiedad Privada)

Localizacion de Equipamientos culturales. Fuente: Elaboracion Propia

Teniendo en consideracién, que los habitantes actuales en el municipio de Ajalvir son de 4.676
habitantes, tiene un estandar para este tipo de equipamiento para una poblacién de “Vecindario”
segun lo estipulado en el libro de “La Ciudad de los ciudadanos”.

Aunque con el nuevo crecimiento de poblaciéon planteado en el Plan General se estima que el
municipio de Ajalvir sera necesario un centro cultural multifuncional consideradndose que Ajalvir con
su crecimiento propuesto pasara a formar parte de una escala de ciudad de “Barrio”
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ESTANDARES "La Ciudad del Ciudadano"

Equipamiento Cultural m2s/hab
Centro civico -asociativo 0,06
Biblioteca Pequefia 0,04
Cultural Monofuncional 0,075

En las fases posteriores de tramitacion de planeamiento se justificara los m2s para la poblacion
propuesta dando cumplimiento al a los estandares fijos del libro de la “ciudad de los ciudadanos”y
reglamento de Planeamiento de 1978.

2.5.1.4. Equipamiento Deportivo

El equipamiento deportivo lo forman dotaciones dedicadas a la practica del ejercicio fisico, ala
exhibicion de especialidades deportivas y al deporte de competicion.

En relacién a los equipamientos deportivos lo forman las dotaciones dedicadas a la practica del
ejercicio fisico, a la exhibicion de especialidades deportivas y al deporte de competicion.

En relacién con los equipamientos deportivos, Ajalvir cuenta con los siguientes equipamientos:

o Pequefios complejos deportivos al aire libre, donde se podria diferenciar entre los de menor
dimension que daria servicio a nivel de vecindario y los de mayores dimensiones situados,
generalmente, en grandes parques o suelos calificados para usos deportivos. Ajalvir cuenta con
las siguientes instalaciones al aire libre.

» Espacio deportivo y Polideportivo Municipal (Calle Victor Hurtado, 0 - 28664
Ajalvir)

Est4 compuesto por un pabellén deportivo con un campo multifuncional y salas
funcionales deportivas. Al aire libre se encuentra el campo de futbol y una pista
de tenis y dos de péadel.

= Piscina Municipal (Calle Victor Hurtado, 0 — 28664 Ajalvir)

Localizacion de equipamientos deportivos. Fuente: Elaboracion Propia
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Con todo esto Ajalvir tiene cubiertas sus necesidades actuales en cuanto a equipamientos
deportivos en el ambito de vecindario. Pero en cuanto a la poblacién prevista en el futuro de cara a
los nuevos crecimientos se considera insuficiente.

Por lo tanto, en fases posteriores de planeamiento se justificara los m2s para la poblacién propuesta
dando cumplimiento al a los estandares fijos del libro de la “ciudad de los ciudadanos”y reglamento
de Planeamiento de 1978.

ESTANDARES "La Ciudad del Ciudadano"

Equipamiento Deportivo m2s/hab
Pistas pequefias 0,35
Sala y pabellosnes 0,4
Piscinas al aire libre 0,075
Pisicna Cubierta 0,055
Campos grandes 0,68

2.5.1.5. Equipamiento de Salud

El equipamiento de salud lo forman dotaciones destinadas a la atencion de servicios médicos y
quirtrgicos. La Ley General de sanidad establece a nivel estatal, las areas donde se aplica el
Sistema Nacional de Salud: El &rea de Saludo, que son aquellas zonas con un volumen de poblaciéon
comprendido entre 200.000 y 250.000 habitantes, y las zonas basicas de salud que comprenden
entre 5.000 y 25.000 habitantes y son el marco donde se lleva a cabo la atencion Primaria de Salud.

Con respecto a los equipamientos de Salud, Ajalvir esta abastecido de la siguiente manera:

o Centro de Salud, pieza central del sistema sanitario y de atencién primaria de salud.
Corresponde a la figura del antiguo consultorio. Ajalvir tiene el siguiente centro ambulatorio de
estas caracteristicas:

= Centro y consultorio de Ajalvir, se encuentra en la actualidad, en un local
comercial de un edificio residencial en la Calle Fuente, 28.

Localizacion del centro y consultorio de Ajalvir. Fuente. Elaboracion Propia
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Teniendo en cuenta que la prevision de poblacién es aumentar el nimero de personas mayores de
65 afios y el grupo de edad de menores de 15 afios, debido a los nuevos crecimientos que atraeran
a jévenes dispuestos a formar familia, no se considera que el nimero de dotaciones sanitarias sea
suficiente para cubrir las necesidades de la poblacion del futuro. Se debera en un futuro al menos ,
un centro de urgencias.

Por lo tanto, en las fases posteriores del documento se justificara los m2s para la poblacion propuesta
dando cumplimiento al a los estandares fijos del libro de la “ciudad de los ciudadanos”y reglamento

de Planeamiento de 1978.
ESTANDARES "La Ciudad del Ciudadano"

Centro de Salud 0,07
Centro de Urgencias 0,03
Centro de salud especializado 0,07
Hospital Especializado 0,2

2.5.1.6. Equipamientos institucionales y servicios basicos

El sistema de equipamientos institucionales y de Servicios bésicos lo forman las dotaciones
destinadas a satisfacer un importante abanico de necesidades de poblacién que reside en un
determinado ambito territorial. También forman parte del mismo, los servicios auxiliares que
garantizan el funcionamiento de las ciudades. Sin servicios que en su mayoria son competencia
municipal, y que en algunos casos pueden ser provistos por otras administraciones.

Los servicios institucionales y basicos en el municipio de Ajalvir han sido los siguientes:

o Equipamiento Administrativo — Institucional: incluye los equipamientos destinados a las
actividades propias de los servicios oficiales de las Administraciones publicas; asi como los
organismos autondémicos. También se incluyen los usos destinados a la actividad de bomberos,
policia y proteccion civil.

= Casa Consistorial de Ajalvir. (Plaza de la Villa, S/n — 28864 Ajalvir)

» Policia local de Ajalvir. Se encuentra actualmente en un local comercial de un
edificio residencial situado en la Calle Escalerillas, 5.

= Proteccion civil de Ajalvir. Se encuentra situado en el edificio donde se
encuentra el centro civico y el Hogar del Jubilado.

Para el estado actual se consideran suficientes estos servicios; aun asi deberia ser necesario una
central de bomberos para el aumento de la poblacién futura.

2.5.1.7. Necesidades dotacionales de Equipamientos

Con todo lo expuesto hasta ahora se pasa a analizar la situacion de Ajalvir en el futuro, es decir,
teniendo en cuenta la posible proyecciéon de la poblacién en el futuro debido al incremento de
viviendas en los nuevos sectores urbanizables. De tal modo que teniendo en cuenta las previsiones
de viviendas segun el planeamiento incorporado del SR1 de las NNSS Vigentes de Ajalvir y las
viviendas de los nuevos desarrollos previstos por el Plan General, aproximadamente de 2.234
viviendas, y observando el nimero medio de personas por hogar en Ajalvir (2,67 miembros por
hogar) se puede establecer que el incremento poblacional previsto es de 5.965 habitantes.

Numero de viviendas previstas 3.573
Poblacién 2021 4.676
Incremento Poblacional 4.257
Total Poblacional 8.933
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Teniendo en cuenta estos datos y el porcentaje que representa cada grupo de edad en la estructura
demografica actual en el municipio, se puede llegar a realizar una hipotética proyeccién poblacional
para cada grupo de edad en los préximos afos.

POBLACION POR EDADES

datos poblacién Datos poblacional
B (INIFE))-2021 % Prgpuesto
Menos de 1 afio 38 0,81% 86
1 41 0,88% 93
2 41 0,88% 93
3 38 0,81% 86
4 38 0,81% 86
5 44 0,94% 100
6 38 0,81% 86
7 46 0,98% 104
8 58 1,24% 131
9 44 0,94% 100
10 61 1,30% 138
11 52 1,11% 118
12 61 1,30% 138
13 50 1,07% 113
14 82 1,75% 186
15 58 1,24% 131
16 50 1,07% 113
17 47 1,01% 106
18 56 1,20% 127
19 53 1,13% 120
20 29 0,62% 65
21 47 1,01% 106
22 55 1,18% 125
23 38 0,81% 86
24 38 0,81% 86
25 55 1,18% 125
26 44 0,94% 100
27 50 1,07% 113
28 61 1,30% 138
29 41 0,88% 93
30 64 1,37% 145

Volumen 1. Memoria Informativa. Bloque I. Memoria Informativa.

Plan General de Ajalvir (Madrid)

pagina 332 de 501



POBLACION POR EDADES

datos poblacion Datos poblacional
=) (INIF-Z))-2021 K Prgpuesto
31 50 1,07% 113
32 61 1,30% 138
33 67 1,43% 152
34 67 1,43% 152
35 79 1,69% 179
36 85 1,82% 193
37 91 1,95% 207
38 79 1,69% 179
39 94 2,01% 213
40 79 1,69% 179
41 88 1,88% 200
42 97 2,07% 220
43 120 2,57% 273
44 97 2,07% 220
45 123 2,63% 279
46 126 2,69% 286
47 111 2,37% 252
48 117 2,50% 266
49 91 1,95% 207
50 91 1,95% 207
51 88 1,88% 200
52 73 1,56% 166
53 82 1,75% 186
54 76 1,63% 172
55 76 1,63% 172
56 58 1,24% 131
57 70 1,50% 159
58 70 1,50% 159
59 56 1,20% 127
60 50 1,07% 113
61 50 1,07% 113
62 29 0,62% 65
63 35 0,75% 79
64 38 0,81% 86
65 35 0,75% 79
66 35 0,75% 79
67 20 0,43% 45
68 26 0,56% 59
69 26 0,56% 59
70 23 0,49% 52
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POBLACION POR EDADES

datos poblacion Datos poblacional
Edad (INIF-:))-2021 % Prgpuesto
70 23 0,49% 52
71 32 0,68% 72
72 26 0,56% 59
73 20 0,43% 45
74 32 0,68% 72
75 18 0,38% 40
76 23 0,49% 52
77 23 0,49% 52
78 9 0,19% 20
79 15 0,32% 34
80 20 0,43% 45
81 9 0,19% 20
82 12 0,26% 27
83 12 0,26% 27
84 9 0,19% 20
85 12 0,26% 27
86 9 0,19% 20
87 3 0,06% 6
88 12 0,26% 27
89 9 0,19% 20
90 6 0,13% 13
91 3 0,06% 6
92 3 0,06% 6
93 3 0,06% 6
94 6 0,13% 13
95 3 0,06% 6
96 0 0,00% 0
97 0 0,00% 0
98 0 0,00% 0
99 0 0,00% 0
100 o méas afios 0 0,00% 0
TOTAL 4.676 10.641

Por tanto, teniendo en cuenta todos estos datos sobre el posible aumento poblacion, se puede
resume los equipamientos existentes y potenciales para el municipio en la siguiente tabla:
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Tipo de Equipamiento Equipamientos existentes Equipamientos Potenciales

2 EscuelaS de educacion Infantil de 1° Ciclo (Cerrada temporalmente)

1 Colegio de Educacion Infantil de 2° Ciclo Apertura de la Escuela Infantil "La Candelaria”
Educativo 1 Colegio de Educacién Primaria 1 centro de educacion infantil y Primaria
1 Colegio de Educacién Secundaria 1 Centro de Educacién Secundaria y Bachiller

1 Colegio de Educacién Secundaria y Bachiller ( En ejecucion)

1 Centro de dia de tercera edad
1 Residencia de Ancianos

Bienestar Social 1 Hogar del Jubilado o
1 zona de patinaje
1 Zona de ateletismo y multifuncional al aire libre
1 Biblioteca
Cultural 2 Centro de Culto 1 Centro Cultural asociativo

1 Cementerio y Tanatorio

1 Centro civico de Ajalvir

1 Espacio deportivo al aire libre
Deportivo 1 Pabellén Municipal

1 Piscina Municipal al aire libre

1 Piscina cubierta
1 Salones multifuncional

1 Centro de salud especializado
Sanitario 1 Centro de Salud y Consultorio 1 centro de urgencias
1 centro de salud y consultorio médico en edificio exento

1 Ayuntamiento
Servicios Basicos 1 Centro de Policia Local en local comercial
1 Proteccién Civil. En edifcio multifuncional

1 Centro de Bomberos
1 centro de policia en edificio exento

Por lo tanto, en las fases posteriores del planeamiento se justificara los m2s para la poblacion
propuesta dando cumplimiento al a los estandares fijos del libro de la “ciudad de los ciudadanos” y
reglamento de Planeamiento de 1978.
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3. Andlisis del Planeamiento anteriormente Vigente.
3.1. El planeamiento Vigente NNSS 1991

El presente documento constituye la Memoria de Informacién del Plan General de Ajalvir (PG),
adaptado al ordenamiento territorial, urbanistico, ambiental y sectorial vigente en la Comunidad de

Madrid.

Constituye a su vez, la revision del planeamiento general de Ajalvir constituido por las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal 1991; aprobadas por Acuerdo del consejo de Gobierno de
la Comunidad de Madrid de 22 de febrero de 1991.

El Plan Vigente proponia la division del término municipal en las siguientes clases y categorias de

Suelo:

Suelo Urbano

Suelo apto para urbanizar

Suelo no urbanizable comun

Suelo no Urbanizable especialmente protegido por afeccion de cauces, riberas y embalses
Suelo no urbanizable por su interés paisajistico

Via Pecuaria
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CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DE SUELO

Planeamiento NNSS 1991

Clasificacion de Suelo Categoria de Suelo .
Superficie L
% N° Viviendas
(m?s)

Consolidado 685.642 48% 598
Suelo Urbano -

No Consolidado 736.383 52% 295
TOTAL PARCIAL 1.422.025 7,18% 893

Sectorizado 476.828 100% 236

Suelo Urbanizable
No Sectorizado

TOTAL PARCIAL 476.828 2,41% 236
Comun (ley 9/2001 Urbanizable no Sectorizado) 16.099.215 90%
Cauces, embalses y Riberas 1.023.746 6%
Paisajistica 788.329 4%

Proteccion Natural (Habitat y ZEPA)

Por sus valores Agropecuarios

Afectado por Defensa Nacional

Dominio Publico Pecuario

Dominio Publico de Carreteras

TOTAL PARCIAL 17.911.290 90,41% 0
TOTAL TERMINO MUNICIPAL 19.810.143 100% 1.129

Suelo No Urbanizable

Planeamiento Vigente. Fuente: NNSS de Ajalvir 1991
3.2. Modificaciones Puntuales de las NNSS y Grado de Desarrollo.

Durante el periodo de vigencia del Plan se han tramitado las siguientes modificaciones y Planes
Especiales; asi como la ejecuciéon de unidades de Actuacion y Sectores; creando un cambio en
clasificaciéon y calificaciéon en el modelo de las NNSS de 1991.A continuaciéon se desarrolla la
justificacion del grado de desarrollo desde 1991 hasta la actualidad en el desarrollo urbanistico del
municipio de Ajalvir.

3.2.1. Modificaciones Puntuales y Planes Especiales de las NNSS 1991.
3.2.1.1. Modificacion UA | 20 CC Ajalvir Torrején (18/02/1993).

La modificacion propone el desplazamiento del vial descrito hacia el limite Sur de la unidad,
manteniendo las restantes determinaciones de planeamiento recogidas en la ficha numero 36 de las
normas Subsidiarias y la funcionalidad del viario existente en la unidad.

A continuacién se grafian los cambios de la ordenacién pormenorizada de la Unidad de Actuacion;
donde se proponen los siguientes cambios de ordenacion pero no en relacion con las superficies
del ambito siendo coincidentes a la anterior Ficha del Sector UA [-20 (Superficie de Actuacion
12.880m?s y Edificabilidad bruta 3,02 m3/m?):
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SISTEMA DE ACTUACION:

COMPENSACION

CONDICIONES MATERIALES APROVECHAMIENTO
SUPERFICE ACTUNDON : 12,860 ' VOL CONSTRUIDD TOTAL 39.000 '’
SUELGD EDEICABLE : 9.750 w* EDIF BRUTA 3,02 m/mt
SUELD PUBLICO VERDE : .
SUELD PUBLICO WARD  3.130 n°

Ficha UAI-20de las NNSS 1991. Fuente: NNSS 1991.
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Plano de la Modificacion de la UAI-20. Fuente: modificacion Puntual 120 CC Ajalvir Torrejon.
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3.2.1.2. Modificacion UAR 13 Granja Gallinero CC Ajalvir Daganzo (04/11/1993).

La modificacion propone un cambio de clasificacién de suelo no urbanizable comin a suelo urbano
residencial de los terrenos localizados en la margen derecha de la carretera de Daganzo entre la
antigua granja avicola y el suelo urbano actual. Estos terrenos tienen una superficie de 5.124 m3s.
Esta modificacion puntual incluye estos suelos en una nueva Unidad de Actuacion a desarrollar por
Sistema de Compensacién denominada UA R-13; donde contiene las siguientes caracteristicas:

e SRR L MATYERIMR AV RITIANIENTD -
AEEvICIE 19 MITHAM:IOR "o A = L) 1A ITREA T 5 .\‘I]n'
AL B Y SEANLE | I - YRiT. GRMYA 0, A7 wiie
PO UL AT VNS ATS =2 g :
LA PN D W EARED L - N* Mmax DE VIVIENDAS " uns
UL O PO T B AR T o UNIFAMILIARES
o —

Condiciones materiales y aprovechamiento de la UAR-13. Fuente: modificacion puntual de las NNSS1991

En la actualidad estos suelos se encuentran ejecutados y recepcionados por el Ayuntamiento de
Ajalvir; por lo que estan clasificados en la actualidad como suelo Urbano Consolidado al haber
cumplidos con sus obligaciones y dar cumplimiento al art. 14 de la Ley 9/2001, del suelo de la
Comunidad de Madrid.

A continuacién, se adjunta una comparativa gréfica con el cambio de clasificacién de las NNSS de
1991, la documentacién gréfica de la modificacion puntual y una ortofoto de la situacion actual; asi
como un resumen de la superficie y del nUmero de viviendas que se proponen:

SATIEEE B MAMIOIRE N TR W s |
A i e

Plano de Clasificacion e inventario de suelo no urbanizable de las NNSS 1991. “Suelo no urbanizable
Comun”. Fuente: NNSS 1991
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Ficha de la unidad de Actuacién. Fuente: modificacion Puntual de las NNSS 1991

Planeamiento NNSS 1991 el N Tl
(Actual)

m3s
5.174,00 0,00

Categoria de Suelo

Suelo No Urbanizable Comi(n

Suelo Urbano No consolidado (UA-R13) 5.174,00 12,00

Comparativa de superficies de Clasificaciéon de Suelo y viviendas. Fuente: Elaboraciéon Propia

3.2.1.3. Modificacién UAR12 Granja Gallinero CC Daganzo (04/11/1993).

La modificacién propone un cambio de clasificacion de suelo no urbanizable comudn a suelo urbano
residencial de los terrenos localizados en la margen derecha de la carretera de Daganzo en la
antigua granja avicola. Estos terrenos tienen una superficie de 12.871 m2s. Esta modificacion
puntual incluye estos suelos en una nueva Unidad de Actuacién a desarrollar por Sistema de
Compensacion denominada UA R-12; donde contiene las siguientes caracteristicas:

RELD PYBLICO VIARIQ
BUELO PURLIOD BOW1 S I ETO
SURLO PUBLICO WES[BENCIAL

[ra
L

Ficha de la Unidad de Actuacion UAR-12. Condicionantes y aprovechamiento. Fuente Modificacién Puntual
de las NNSS 1991
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En la actualidad estos suelos se encuentran ejecutados y recepcionados por el ayuntamiento de
Ajalvir; por lo que estan clasificados en la actualidad como suelo urbano consolidado al haber
cumplido con todas sus obligaciones y dar cumplimiento al art.14 de la Ley 9/2001, del suelo de la
Comunidad de Madrid.

A continuacién, se adjunta una comparativa grafica con el cambio de clasificacion de las NNSS de
199, la documentacion grafica de la modificacion puntual y una ortofoto de la situacion actual; asi
como un resumen de la superficie y del nUmero de viviendas que se proponen:

Plano de Clasificacion de las NNSS de 1991 “Suelo no urbanizable Comun”. Fuente: NNSS 1991.
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Plano de Calificacion y Ficha de la unidad de Actuacién. Fuente: modificacion Puntual de las NNSS 1991
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Planeamiento NNSS 1991 Desa"o('": 't\'N‘IS)S 1991
Clasificacion de Suelo Categoria de Suelo Superici Superfci S
upericie N° Viviendas upericie INERVAVETT TS
mZS mZS

Suelo No Urbanizable |Comun 12.871,00 0,00
Suelo Urbano No consolidado (UA-R12) 12.871,00 56,00

Comparativa de superficies de Clasificacion de Suelo y viviendas. Fuente: Elaboracion Propia

3.2.1.4. Modificacion CC Ajalvir Torrejon Margen Derecha (10/05/1994).

La modificacién puntual propuesta consiste en el cambio de clasificacion de suelo no urbanizable a
suelo urbano de uso institucional de unos terrenos propiedad de la Asociacién Testigos Cristianos
de Jehova, de una superficie de 55.380 m2s y situados en la Carretera de Ajalvir a Torrején junto a
las instalaciones ya existentes de la citada Asociacion. Esta modificacion puntual incluye estos
suelos en una nueva Unidad de Actuacion a desarrollar por Sistema de Compensacién denominada
UA 1-21; donde contiene las siguientes caracteristicas:

(N NL T EERION (N YIALE ¥ FROYVECTO 00 (BAR]LAL N

CUMBUICNE " MATLRIALE " AROVECHAMIENID
SETITH I AC AN S YO m 2 YOL COMS LD TUIAL Lill.!!m! T
amin i o A82Mm 2 ELi meliia L2 m Wl

BNLR T WY
SEID D AR QIS0 m
SENN R N R

IFdTs
L Ime smpeeepmrnl ieiles 8 la podemanea 1) grade  (mrmoc ) nma |

|
Extracto de la Ficha de la Unidad de Actuacion UAI21.Fuente Modificaciéon Puntual de las NNSS 1991

En la actualidad estos suelos se encuentran ejecutados y recepcionados por el ayuntamiento de
Ajalvir; por lo que estan clasificados en la actualidad como suelo urbano consolidado al haber
cumplido con todas sus obligaciones y dar cumplimiento al art.14 de la Ley 9/2001, del suelo de la
Comunidad de Madrid.

A continuacion, se adjunta una comparativa grafica con el cambio de clasificacion de las NNSS de
1991, la documentacion grafica de la modificacion puntual y una ortofoto de la situacion actual; asi
como un resumen de la superficie y del nUmero de viviendas que se proponen:
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Visor urbanistico CAM (Calificacién) y Ficha de la Unidad de Actuacion de Suelo Urbano. Fuente:
Modificacion Puntual NNSS 1991 y Visor Urbanistico CAM

Planeamiento NNSS 1991 Desa"o'fc't\":fs 4991
Clasificacion de Suelo Categoria de Suelo = = ( L))
Superficie | o viviendas | SUPEMCI® | o viviendas
((MES) (m3s)

Suelo No Urbanizable ' Comun 55.380,00 0,00
Suelo Urbano No consolidado (UA-I21) 55.380,00 0,00

Comparativa de superficies de Clasificacién de Suelo y viviendas. Fuente: Elaboracion Propia

Volumen 1. Memoria de Informacién. Bloque |I. Memoria Informativa.
Plan General de Ajalvir (Madrid)

pagina 344 de 501



3.2.1.5. Modificacion UAI-22 La Cafiada Real CC de Ajalvir a Torrejon de Ardoz
(23/03/1995):

La modificacion puntual propuesta consiste en el cambio de clasificacion de suelo no urbanizable a
suelo urbano de uso industrial e institucional de unos terrenos propiedad de la Asociacién Testigos
Cristianos de Jehova, de una superficie de 52.783 m3s y situados en la Carretera de Ajalvir a
Torrejon enfrente de las instalaciones a existentes a las instalaciones ya existentes de la citada
Asociacion. Esta modificacion puntual incluye estos suelos en una nueva Unidad de Actuacion a
desarrollar por Sistema de Compensacion denominada UA 1-22; donde contiene las siguientes
caracteristicas:

) Froyectn de Cospensscifn, Estudio de delalls y Propscto de
PECENTHTENTO oy b | e L.
I CONNTCIONES RATERTALES AFMTVRIHANT ENTD

BUFENPICIE 8 ACTUAD 1M AZ . THY m@ OCUPACION EN PLANTA DUELO IMD B.02E a?
FUELO EDIFICABLE TOTAL A A58 =2 DOUPACTON EN PLANTA BUELD IMITIT 10.222 m2
SUELD EBIFICANLE IWEUETHIAL 17,250 m2 OOUFACION EN FLANTA TOTAL 18,847 w2
SUKLO ERIFICADLE IMSTITUCIONAL 20,208 &2 EDIF, =2 BN ZOWA |MENETRIAL 0,8 =dfud
HITF L PUBLICD ¥ IARED 6.175 a2 EDIF, =2 BN IONA IMSTITUCIOMAL ©,8 u2/ad

Extracto de la Ficha de la Unidad de Actuacion UAI22.Fuente Modificacion Puntual de las NNSS 1991

En la actualidad estos suelos se encuentran ejecutados y recepcionados por el ayuntamiento de
Ajalvir; por lo que estan clasificados en la actualidad como suelo urbano consolidado al haber
cumplido con todas sus obligaciones y dar cumplimiento al art.14 de la Ley 9/2001, del suelo de la
Comunidad de Madrid.

A continuacioén, se adjunta una comparativa grafica con el cambio de clasificacion de las NNSS de
1991, la documentacién grafica de la modificacion puntual y una ortofoto de la situacion actual; asi
como un resumen de la superficie y del nUmero de viviendas que se proponen:

3 "a
P “ tee :
']
J v . F -
. A - E e .
'. B AN

Plano de Clasificaciéon de las NNSS de 1991 “Suelo no urbanizable Comun”. Fuente: NNSS 1991.
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Visor urbanistico CAM (Calificacién) y Ficha de la Unidad de Actuacion de Suelo Urbano. Fuente:
Modificacion Puntual NNSS 1991 y Visor Urbanistico CAM

Planeamiento NNSS 1991 2.l DN e 2
Clasificacion de Suelo Categoria de Suelo

Suelo No Urbanizable 'Comun 52.783,00 0,00
Suelo Urbano No consolidado (UA-122) 52.783,00 0,00

Comparativa de superficies de Clasificacion de Suelo y viviendas. Fuente: Elaboracion Propia
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3.2.1.6. Modificacion de las Parcelas 2, 4, y 6 del Camino de la huelga en suelo
urbano 826/03/2996).

La modificacién puntual propuesta consiste en el cambio de calificacién de uso comercial e industrial
en suelo urbano consolidado a incorporarlas en tres unidades de Actuacién (UA-R12, UAR-13 y
UAR-14); donde contiene las siguientes caracteristicas:

Se propone las siguientes consideraciones en esta modificaciéon puntual:

= Calificar como Espacio libre, Zona de ordenanza 11, de uso y dominio publico, los terrenos
situados junto al Arroyo, sefialados en el plano anexo.

=  Calificar como reserva para viario una franja de terreno de 10 metros de ancho, desde el
final de la calle de San Isidro hasta el camino de la Huelga, a la altura del cruce con la calle
zaragoza.

= Calificar como zona residencial unifamiliar intensiva en grado 1°, Ordenanza 3.1, los
restantes terrenos, de las parcelas nimeros 2, 4, y 6 del camino de la huelga.

= Para la gestion se delimitan tres unidades de actuacion denominadas UA-R12; UA-R13 y
UA-R14

A continuacion se adjuntan los extractos de las fichas de las unidades de actuacion recogidas en
esta modificacion puntual:

Localizacién de las Unidades de Actuacion: Fuente: Planea Visor urbanistico Comunidad de Madrid.

Volumen 1. Memoria de Informacién. Bloque |I. Memoria Informativa.

Plan General de Ajalvir (Madrid) pagina 347 de 501



0 BRI

sty ||

DRSCHIFC

WK lewakasts e ol ety st de cewn
Fi eodilipe rome logsr pubeileds en b
cerfirveitn  mlamy od Wamieie por s ¢
diirwii puls & 11 tariem gakir e (bgere
axl'noeer. profeogreiin fr b ondls Besd, aer fr
Tob rw s rren Wadunn b pehenimb b
o ¥ e wrnci a Faplererd joidn &
B T e e e
i eomn e o b lige b e preleesl
| e, § rweiw e w1 |

1 nm- 2230
&m u A
on “ R

u )‘ obaty el ek s M ooas
I v e lager geErtens w b
Cttalgenc e aitems &l Maeges we
Cplewce a0 by reles e o Dyeea
L b podegw e o u sk bl ser o
ol veen wdape be bbbt b T
st e bl e B WA Seda ol
Tiedb o Tortgn, wi exus i vt &
3 '\u--n-.uum«mm,--- -
ivlp. o framty ds & 12
"ta wibes 4o anfeniar alnme ek o
[T

Elrr‘l:lr#l-ﬁulllr ileim, g o : ot
miias PRI - |
', e l {SITINA T MTOADON  eserpesces |
Y "-:\. .-,'":,_.:j-\ GISTRNS PE ACTUALION @ rmreszaris L OpangiumnsTs st o ’
o L e e T i Ivbenameids
SEETHENDAE piebe fe Telnle, sstifin de sl pas does wenie 3 e i =
[[IE— L. e ay TR mnlﬁ.\m
F__ ;
W VAL AFROVECHAMIFNTI 3 b3 N W =3
. ) — ——= T STOE YRS S VIENC: 1
AT G i L0l | TT OIS P SR o
s P T e TR 03 117103 gAMb T
W R AL I's il gt
[ RN TR T L] M oal l
A TR A I T ! - .
} g Sty ::ﬁ:ﬂ'ﬂ 0 ..u-..:-mnlimm—u-unn
T == — (2= .au,n... Tryca

Ficha UA-R12 y UA-R13. Fuente: Modificacién puntual de las NNSS

Aprobacion *?W*:F;hﬂ : P‘El:'ﬂ‘-'q"\‘\l_
- 04 et e
T i $i (- g T
o 5"}1 ACTUACION EN SUELD. LIREAND %‘ETET ‘__J
& * :
it ,,; o rf

G R "~Tn Triusn de mm.auﬂhiﬂlu PR EmR -n\u
| Urbaniaseitn, Tk 5r---._-
p—
[ B e el S
| TUTINN 4T A (1) 4 i -jmﬂ" It 1
| AR T . ﬂlﬂl'll- H
VT TN VIERE . 1|
[ srte woinn v : i
| A B A I WAMIRNTS I

A ,sla'rm T mumm

¢ «Il:'h [T PR [ v pp—— —

1|l prulsnpgactin de |s ezl Renl, une e

I-I eenrlilge oo lugnr  prisrilacis en In
i wrboes del  Monictps por m
” il amif jmuln o la roreelers djshiie & Degesan

len ppea ¢l earrn. Inclaye  |a urlanizeeidn d
- parte de pireiongssiin de 1a calle de 8 lodm
H ol enmemn de fa Weelgn 5l oo s
tiwatlia ﬂh‘mﬂ'ﬂ!ﬁ:lh!ﬂul el ewiiis
(mandimal del mrtope, & Lias de ln U4
Hl.‘llhtlﬂtﬂin.lht ik

A liar ipdremsive, paike b

CHUPENRATIESN

l-mrr!l'pmllmhti“' mlhﬂ,l.'].l

e =

Ficha UA-R14. Fuente: Modificacion puntual de las NNSS

En la actualidad estos suelos se encuentran ejecutados y recepcionados la UAR-13 por el

ayuntamiento de Ajalvir;

por lo que estan clasificados en la actualidad como suelo urbano

consolidado al haber cumplido con todas sus obligaciones y dar cumplimiento al art.14 de la Ley
9/2001, del suelo de la Comunidad de Madrid.
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Los suelos de las Unidades de Actuacion UAR-12 y UAR-14, se encuentran sin desarrollar y por lo
tanto recogidos en las NNSS vigentes como Suelo Urbano no Consolidado.

3.2.1.7. Modificacion de SAU | 4 y su ordenacién pormenorizada ITV. (20/11/2013).

La presente modificacion puntual tiene por objeto dividir el sector industrial original, SAU — I-4, en
dos nuevos sectores industriales, SI-$-1 y SI-4-2 ITV, respetando las condiciones fijadas por el

planeamiento vigente y definiendo la ordenaciéon pormenorizada del Sector SI1 4.2 ITV.

A continuacién se adjuntan las caracteristicas en niimero de los dos sectores :

CUADRO RESUMEN SUPERFICIES NUEVAS FICHAS DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS
DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE AJALVIR

SECTOR 5 1-8-1

Supericla mf 48.118,62 100,00%:
Suslo adificatls m? 29.540,89 S
Red Supramunicopal de vias pecuarias. Espacio Liwe Protegido m® 161583 &7.50%
Cesldn zonas verdes m® 4.904,86 8.85%
Cesidn viano m? 8.095,00 18,52%
Ce=itn equipamisnio mt 1.961 04 3,99%
Uso global Industrial

Edificabilicad m?

122 B57.28 (2,7 mY mv)

SECTOR S M2 LTV,

Supedics m 23 337 44 100,00%
Suslo ediicable m? 15.753,60 67.50%
Cesidn zonas verdas m® 2.330 41 8.98%

Cesion viang m? 4.321.26 18,52%
Ces=ldn aguipamisnio m? 83217 3.89%

Uso global Industrial

Edilicabilidad m?

63.011,08 (2,7 m% m7)

SUPERFICIES DE LA ORDENACION PROMENORIZADA

PARCELA 11TV m# 744527
PARCELAZ2 m? 7.515 84
TOTAL SUP. SUELO EDIFICABLE m* 15.260.81
ZONAS VERDES m@ 2.333,74 (10%)
VIARIO NNSS m? 4.321.26
AJUSTES DE VIARIKD Ordl. Porm. m® 488 04
TOTAL VIARIO m* 4808 30
EQUIPAMIENTO rv 933 49 (4%)
TOTAL SUP, SECTOR m* 23.337.44
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Ordenacion pormenorizada en las NNSS Vigentes. Fuente: Modificacion Puntual de las NNSS

El sector 14.1 se encuentra sin planeamiento de desarrollo ni ejecucion de las obras; por lo tanto se
incorpora como Suelo urbanizable sectorizado en el nuevo plan

En relacion con el Sector 1.4.2 se encuentra con su ordenacion pormenorizada pero no ha
desarrollado sus obras de urbanizacién ni su proyecto de reparcelacién y por lo tanto; no se puede
establecer como suelo urbano consolidado.

3.2.2. Modificaciones puntuales en Tramitacion.

En la actualidad, se encuentran en tramitacion dos modificaciones puntuales; donde se recogeran
en este Plan General. Las modificaciones son las siguientes:

3.2.2.1. Modificacién Puntual de las NNSS de Ajalvir (UAR-9 y creacion de Zonas
Verdes y espacios libres publicos).

Para poder entender lo acontecido en el &mbito, debemos tener en cuenta la situacién urbanistica
actual en la que se encuentra, asi como sus antecedentes.

Este ambito se clasifica en las NNSS de 1991 como suelo urbano consolidado (la parte norte) y
Suelo Urbano no Consolidado perteneciente a la UAR-9 (la parte Sur), calificado como zona de
ordenanza 03. Unifamiliar intensiva Grado 2 y 1, respectivamente a efectos de la aplicacion de la
normativa.

El ambito de actuacion UAR-9 esta practicamente edificado en su totalidad y cuenta con todos los
servicios urbanos para tener la consideracion de suelo urbano consolidado.

En esta unidad de actuacién hay que considerar que recayé una sentencia al recurso contencioso
administrativo N°436/99 por la que se anulé la modificacion de la unidad de ejecucion UAR-9 por la
gue se dividia en tres unidades de actuacién independientes (UAR-9, UAR-17 y UAR-18). Estos
suelos se desarrollaron y ejecutaron al completo antes del fallo de esta Sentencia, quedandose sin
desarrollar exclusivamente una pequefia superficie al Noreste, coincidente con la denominada en la
anulada modificacion UAR-18; esta pequefia porcion tenia imposible su desarrollo al encontrarse en
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una zona afectada por la linea limite de edificacién de la antigua carretera M-113 (ahora de
propiedad y competencia municipal), lo que origino el recurso de la citada sentencia de anulacion.

Por todo ello, se propone las siguientes consideraciones en esta modificacion puntual;

= Adaptar a la realidad fisica materializada los terrenos denominados por las NNSS de 1991
como UAR-9, ya que los terrenos se encuentran desarrollados, en su gran mayoria.

= Los suelos fueron desarrollados conforme con al planeamiento vigente (ahora anulado por
la Sentencia n° 380 al recurso contencioso-administrativo N°436/99) seran clasificados
como suelo urbano consolidado, ya que estos suelos cumplieron con todos sus deberes
urbanisticos y cuentan con todos los servicios de infraestructuras establecidos en el art. 14
de la LSCM.

= Por lo tanto, esta modificacion puntual, incorpora estos suelos como Suelo urbano
consolidado; como la norma zonal de mantenimiento existente con la condicién de mantener
las actuales caracteristicas sin aumentar la edificabilidad y el aprovechamiento; y por otro
para calificar los espacios libres publicos, como calificacién de zonas verdes o viario publico
(peatonal)

= Mejora de la trama urbana de la zona norte de Ajalvir, con la creacién de zonas verdes y
espacios libres publicos; asi como la mejora de la Accesibilidad.

= Cambio puntual en el grado de ordenanza de aplicacién de la Zona 03. Unifamiliar intensiva
de grado 2 a Zona 03. Unifamiliar Intensiva de grado 1.

= Eliminacion de la obligatoriedad de retranqueo de 8 metros al eje de la antigua carretera M-
113 (ahora viario municipal), al corresponder en la actualidad las competencias de este
viario al Ayuntamiento de Ajalvir.

A continuacién se adjunta el planeamiento vigente del ambito afectado por la modificaciéon puntual:
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Plano de Calificacion Vigente: Extracto de los planos de las NNSS Ajalvir.
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Calificacion de las NNSS Vigentes. Fuente: Elaboracion Propia

A continuacion se adjunta el planeamiento propuesto del ambito afectado por la modificacion

puntual:
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Calificacion propuesta de la modificacion puntual. Fuente: Modificacién Puntual de las NNSS 1991

PLAMEANIENTD PROPUESTA

UM,
EDIFICASILIDAD COLRACION PARCELA -
FLAMEAMIENTO SUPERFICIE ORDENAMNZA MAXIMD DE
MANIMA LA LA IVIMNINAL
VIVIENDAS
7.022.32 Mantenimilents Existents 7.392,00 2.E84,42 135
uasz 54238 Red Wiarla
2.035,30 | Espacios Ubresy Fonas Verdes
SUBTOTAL 9,600,000 F.392,00 2,664,489 135
suC 4.557.23 Unifamillar Intensiva 3.1 542212 2.293,62 150,00 25
SUBTOTAL 4,587,235 5.472,12 26
s 13.51,12 161

Superficie de Planeamiento propuesto. Fuente: Elaboracion Propia

3.2.2.2. Modificacion Puntual para la flexibilizaciéon de edificaciones en suelos de
equipamientos publicos.

Por todo ello, se propone las siguientes consideraciones en esta modificacion puntual:

= Flexibilizacion y modificacion en las condiciones de la ordenanza de equipamientos y
solventar las demandas de edificaciones de aquellos equipamientos publicos que sea
necesario una altura mas elevada para cumplimiento de su finalidad y objetivos funcionales.

= Modificacion de la ordenanza para una mayor interpretaciéon de las condiciones de la
ordenanza de equipamientos.

3.2.3. Planeamiento de desarrollo

Durante el periodo de vigencia del Plan se han desarrollado unidades de Actuacion en suelo urbano
no consolidado y sectores en suelo urbanizable.

El Unico suelo urbanizable que tuvo su planeamiento de desarrollo (Plan Parcial) ha sido el Sector
SR-1, promovido por Edalo, S.L., que fue aprobado definitivamente en acuerdo 14/2017, de 23 de
febrero, dela Comisién de Urbanismo de Madrid y Publicado en el BOCM numero 82 de fecha de 6
de Abril de 2017.

El sector tiene una superficie de 61.848 m2s con un uso caracteristico de Residencial y un nimero
de viviendas aproximado de 133.
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En la actualidad, el Sector se encuentra en ejecucion con todas las obras de infraestructuras
finalizadas y ejecutando 78 viviendas de las 133 viviendas propuestas. Estas obras de
infraestructuras no se encuentran todavia recepcionadas por el ayuntamiento. Por lo tanto estos
suelos se siguen recogiendo como suelo urbanizable sectorizado hasta la finalizacién y recepcion
de sus obras.

Localizacion de las parcelas donde se estén construyendo viviendas Fuente: Folleto de publicidad de
empresa promotora

Este sector cumple con todas las determinaciones estipuladas en relacion a las redes
supramunicipales, generales y locales recogidas en el art 36 de la Ley 9/2001 del suelo de la
Comunidad de Madrid.

A continuacion se adjunta extracto de las superficies y plano de zonificacion:
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Plano de Zonificacién. Fuente: Plan Parcial SR-1

3.2.4. Resumen del grado de desarrollo de las NNSS de 1991.

A continuacion se adjunta una tabla resumen con todo el grado de desarrollo en la vigencia del Plan
(incluidas las Unidades de Actuacidn; asi como los sectores):
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Planeamiento Vigente NNSS 1991

Clasificacion y Ctegorizacion Nombre Uso Superficie Bruta | N°Viviendas Grado de Desarrollo
de Suelo Total (m3s Arox

Act. Directa Residencial 283.401 Ejecutado

S. Urbano Consolidado Act. Directa Comercial 87.321 Ejecutado
Act. Directa Industrial 314.920 Ejecutado

TOTAL PARCIAL 685.642 598
UA-R1 Residencial 16.120 61 Ejecutado
UA-R2 Residencial 11.400 45 Ejecutado
UA-R3 Residencial 4.800 20 En Ejecucion
UA-R4 Residencial 713 2 Ejecutado
UA-R5 Residencial 7.400 38 Ejecutado
UA-R6 Residencial 1.900 12 Ejecutado
UA-R7 Residencial 11.640 35 Ejecutado
UA-R8 Residencial 10.286 37 Ejecutado
UA-R9 Residencial 9.600 27 Ejecutado
UA-R10 Residencial 4.700 14 Ejecutado
UA-R11 Residencial 2.031 4 Ejecutado
UA-AC1 Comercial 2.080 Ejecutado
UA-AC2 Comercial 8.800 Ejecutado
UA-AC3 Comercial 9.700 Ejecutado
UA-AC4 Comercial 63.630 Ejecutado
UA-AC5 Comercial 8.076 Ejecutado

. -1 Industrial 30.400 Sin Ejecutar

S. Urbano no Condolidado : .
-2 Industrial 161.760 Ejecutado
-5 Industrial 27.500 Sin Ejecutar
-6 Industrial 39.640 Ejecutado
-7 Industrial 22.240 Ejecutado
-8 Industrial 8.580 Ejecutado
-9 Industrial 34.200 Ejecutado
1-10 Industrial 35.760 Ejecutado parcialmente
-11 Industrial 31.800 Ejecutado
-12 Industrial 8.250 Ejecutado
1-13 Industrial 9.000 Ejecutado
-14 Industrial 14.400 Ejecutado
I-15 Industrial 31.500 Ejecutado
1-16 Industrial 6.460 Ejecutado
1-17 Industrial 14.900 Sin Ejecutar
1-18 Industrial 24.600 Sin Ejecutar
1-19 Industrial 49.637 Ejecutado
1-20 Industrial 12.880 Sin Ejecutar

TOTAL PARCIAL 736.383 295

TOTAL SUELO URBANO 1.422.025 893
S-R1 Residencial 63.800 121 En Ejecucion
S-R2 Residencial 67.000 115 Sin Ejecutar
S-11 Industrial 86.828 Sin Ejecutar

Suelo Urbanizable S-12 Industrial 69.500 Sin Ejecutar
S-I3 Industrial 73.500 Sin Ejecutar
S-14 Industrial 70.100 Sin Ejecutar
S-I5 Industrial 46.100 Sin Ejecutar

TOTAL PARCIAL 476.828 236

TOTAL SUELO URBANIZABLE 476.828 236
Comn (ley 9/2001 Urbanizable no Sectorizado) |16.099.214,96

Suelo No Urbanizable Cauces, embalses y Riberas 1.023.745,85
Paisajistica 788.328,91

TOTAL PARCIAL 17.911.290

TOTAL SUELO NO URBANIZABLE 17.911.290

TOTAL 19.810.143 L 129 o0 |
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Notas:

Se ha aprobado el Plan Parcial SR-1, se encuentra en ejecucion pero no se han recepcionado sus obras. En el Planeamiento de desarrollo
se modifican las superficies y el nimero de viviendas. Por lo tanto estos suelos tienen 12 viviendas mas.

Por dos modificaciones puntuales se incorporan 2 nuevas unidades de Actuacion Residenciales [UAR 13-12 (Gallinero)], ejecutadas y
recepcionadas por el Ayuntamiento; por lo tanto se encuentran en la actualidad como Suelo Urbano consolidado. Estos suelos se
encontraban en las NNSS de 1991 como Suelo no Urbanizable Comdn

Por una modificacién Puntual se modifica en suelo urbano consolidado suelos calificados de comercial y residencial para formar parte de 3
unidades de Actuacion Residencial [UAR 12, 13, 14(Camino de Huelga). UAR-13 se encuentra ejecutada y recepcionada. Por lo tanto, se
encuentra dentro del Suelo Urbano consolidado. UAR-12 y 14 no estan ejecutadas y por lo tanto se encuentran en Suelo Urbano no
consolidado.

Por madificaciéon Puntual se incorpora la unidad de Actuacién UA-I21 que se encontraba anteriormente calificada como Suelo no urbanizable
Comun en las NNSS 1991. Se encuentra ejecutada y recepcionada por el ayuntamiento; considerandose Suelo Urbano Consolidado.

Por madificaciéon Puntual se incorpora la unidad de Actuacion UA-122 que se encontraba anteriormente calificada como Suelo no urbanizable
Comdun en las NNSS 1991. Se encuentra ejecutada y recepcionada por el ayuntamiento; considerandose Suelo Urbano Consolidado.

UA-R12 (Gallinero) Residencial 12.871 56 Ejecutado
UA-R13 (Gallinero) Residencial 4.800 12 Ejecutado
Modifcaci Puntuales d UA-R12 (Camino de la Huelga) Residencial 2.600 12 Sin Ejecutar
odifcaciones Puntuales de . ; ] .
! I untu UA-R13 (Camino de la Huelga) Residencial 1.451 8 Ejecutado
Planeamiento - - - —
UA-R14 (Camino de la Huelga) Residencial 3.350 15 Sin Ejecutar
UA-I121 Institucional 55.380 Ejecutado
UA-122 Ind/Inst. 52.783 Ejecutado

Planeamiento Vigenrte de las NNSS 1991 y sus modificacioens puntuales y grado de desarrollo. Fuente:
Elaboracién Propia

Como consecuencia de las modificaciones anteriormente nombradas y de los desarrollos de las
unidades de actuacion en suelo urbano y sectores de Suelo Urbanizable, se ha producido un cambio
en la clasificacion y calificacion de suelo inicialmente propuesta en el plan general.
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Desarrollo de las NNSS 1991

O
Clasificacion y Categorizacion Nl Superficie Bruta | N°Viviendas Grado de Desarrollo
de Suelo Total (m?s Arox

Act. Directa Residencial 378.687 Ejecutado
S. Urbano Consolidado Act. Directa Comercial 179.607 Ejecutado
Act. Directa Industrial 862.521 Ejecutado
TOTAL PARCIAL 1.420.815 949
UA-R12 (Camino de la Huelga) Residencial 2.600 12 Sin Ejecutar
UA-R14 (Camino de la Huelga) Residencial 3.350 15 Sin Ejecutar
UA-R3 Residencial 4.800 20 En Ejecucion
-1 Industrial 30.400 Sin Ejecutar
S. Urbano no Condolidado |I-5 Industrial 27.500 Sin Ejecutar
1-10 Industrial 13.789 Sin ejecutar
1-17 Industrial 14.900 Sin Ejecutar
1-18 Industrial 24.600 Sin Ejecutar
1-20 Industrial 12.880 Sin Ejecutar
TOTAL PARCIAL 134.819 47
TOTAL SUELO URBANO 1.555.634 996
S-R1 Residencial 61.848 133 En Ejecucién
S-R2 Residencial 67.000 115 Sin Ejecutar
S-11 Industrial 86.828 Sin Ejecutar
Suelo Urbanizable S-12 Industrial 69.500 Sin Ejecutar
S-I3 Industrial 73.500 Sin Ejecutar
S-14 Industrial 70.100 Sin Ejecutar
S-I5 Industrial 46.100 Sin Ejecutar
TOTAL PARCIAL 474.876 248
TOTAL SUELO URBANIZABLE 474.876 248
Comdn (ley 9/2001 Urbanizable no Sectorizado) 15.967.557,96
Suelo No Urbanizable Cauces, embalses y Riberas 1.023.745,85
Paisajistica 788.328,91
TOTAL PARCIAL 17.779.633
TOTAL SUELO NO URBANIZABLE 17.779.633
fota | os018 | 120400 ||

Notas:

Se ha aprobado el Plan Parcial SR-1, se encuentra en ejecucién pero no se han recepcionado sus obras. En el Planeamiento de desarrollo
se modifican las superficies y el nimero de \iviendas. Por lo tanto estos suelos tienen 12 viviendas mas.

Por dos modificaciones puntuales se incorporan 2 nuevas unidades de Actuacion Residenciales [UAR 13-12 (Gallinero)], ejecutadas y
recepcionadas por el Ayuntamiento; por lo tanto se encuentran en la actualidad como Suelo Urbano consolidado. Estos suelos se
encontraban en las NNSS de 1991 como Suelo no Urbanizable Comun

Por una modificacién Puntual se modifica en suelo urbano consolidado suelos calificados de comercial y residencial para formar parte de 3
unidades de Actuacion Residencial [UAR 12, 13, 14(Camino de Huelga). UAR-13 se encuentra ejecutada y recepcionada. Por lo tanto, se
encuentra dentro del Suelo Urbano consolidado. UAR-12 y 14 no estan ejecutadas y por lo tanto se encuentran en Suelo Urbano no
consolidado.

Por modificacién Puntual se incorpora la unidad de Actuacién UA-I21 que se encontraba anteriormente calificada como Suelo no urbanizable
Comdun en las NNSS 1991. Se encuentra ejecutada y recepcionada por el ayuntamiento; considerandose Suelo Urbano Consolidado.

Por moadificacion Puntual se incorpora la unidad de Actuacion UA-122 que se encontraba anteriormente calificada como Suelo no urbanizable
Comun en las NNSS 1991. Se encuentra ejecutada y recepcionada por el ayuntamiento; considerandose Suelo Urbano Consolidado.

Superficies a causa de los desarrollos de las NNSS vigentes. Fuente: Elaboracion Propia

Por lo tanto, la ordenacion urbanistica del municipio se regula a través de un instrumento que, tras
casi 30 afios de vigencia, presenta grandes carencias para las actuales necesidades del municipio
anteriormente comentadas ya que se ha desarrollado casi la capacidad de desarrollo de las NNSS
vigentes actuales.
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El ayuntamiento de Ajalvir ha optado por revisar su planeamiento general, adaptandolo en su
totalidad al vigente marco urbanistico autonémico y nacional, con una solucién que pretende
redefinir su modelo urbano de ciudad, a la luz de los actuales criterios de desarrollo urbano y de
proteccion medioambiental, bien distintos de los que en 1991 sirvieron de base para elaborar el
vigente plan general.

3.3. Cuantificacién en cuadros y cifras.

A continuacién, se hace una comparativa de clasificacién y categorizacion de las NNSS vigentes y
del Desarrollo del Planeamiento Vigente.

SIFICACION Y CATEGORIZACION DE SUELO

Planeamiento NNSS 1991 Desarrollo NNSS 1991 (Actual)
Clasificacion de Suelo Categoria de Suelo ) )
g
(m3s) (m3s)

Consolidado 685.642 48% 598 1.420.815 91% 949
Suelo Urbano -

No Consolidado 736.383 52% 295 134.819 9% 47
TOTAL PARCIAL 1.422.025 7,18% 893 1.555.634 7,85% 996

Sectorizado 476.828 100% 236 474.876 100% 248
Suelo Urbanizable

No Sectorizado
TOTAL PARCIAL 476.828 2,41% 236 474.876 2,40% 248

Comun (ley 9/2001 Urbanizable no Sectorizado) 16.099.215 90% 15.967.558 90%

Cauces, embalses y Riberas 1.023.746 6% 1.023.746 6%

Paisajistica 788.329 4% 788.329 4%

. Proteccion Natural (Habitat y ZEPA)

Suelo No Urbanizable -

Por sus valores Agropecuarios

Afectado por Defensa Nacional

Dominio Publico Pecuario

‘Dominio Publico de Carreteras
TOTAL PARCIAL 17.911.290 90,41% 0 17.779.633 89,75% 0
TOTAL TERMINO MUNICIPAL 19.810.143 100% 1.129 19.810.143 100% 1.244
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4. Analisis de Movilidad y Transporte sostenible

Ajalvir cuenta con unas caracteristicas geograficas y de accesibilidad privilegiadas en el entorno de
la zona norte del Este Metropolitano. Sin duda su ubicacién y accesibilidad viaria suponen un valor
en si mismo, y que son una oportunidad para mejorar la accesibilidad en el municipio, desde el punto
de vista del transporte publico entre los nicleos urbanos mas préximos y/o con los puntos de mayor
centralidad como Madrid y Alcala de Henares.

El modelo actual, tal y como se analiza en profundidad méas adelante, presenta una alta dependencia
del automévil que ha de equilibrarse mediante el refuerzo de medios alternativos de transporte.

El municipio de Ajalvir se encuentra atravesado por las carreteras de primer, segundo y tercer orden
gue posibilitan la comunicacién con municipios colindantes y permanecer al mallado de vias rapidas
de la Comunidad de Madrid. Cabe destacar las siguientes:

- R-2: autopista de peaje que atraviesa el municipio por el sur y sirve de descongestivo de la
A-2.

- M-108: atraviesa el municipio de norte a sury conecta con el municipio de Torrejon de Ardoz
y Daganzo de Arriba.

- M-113: cruza el municipio de este a oeste conectando con Paracuellos de Jarama por el
oeste y Daganzo de Arriba por el este. Esta conexion cruza la trama urbana de Ajalvir. Con
fecha de 18 de Septiembre de 2008 se cedi6 el tramo desde la interseccién de la Glorieta
gue conecta la M-113 con la carretera M-114 hasta la interseccion con la M-108 al
Ayuntamiento de Ajalvir.

- M-114: conecta con el municipio de Cobefia desde el ntcleo de Ajalvir en sentido Norte.

- M-100: funciona como carretera de circunvalacion desde la M-113 en direccion Daganzo de
Arriba y conecta con Alcala de Henares.
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Mapa de carreteras de la Comunidad de Madrid 2017. Fuente: DG de Carreteras e Infraestructuras
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La infraestructura viaria del municipio de Ajalvir, tal y como se comenta a lo largo del presente
documento, se ha ido conformando de forma paulatina, siendo la actual M-108 y M-113, las
infraestructuras de conexiones originarias del municipio de Ajalvir, pues conectaban los principales
nacleos poblados como eran Paracuellos del Jarama, Torrejon de Ardoz y Daganzo de Arriba. Estas
infraestructuras, que forman parte de la red de carreteras de tercer orden, se han ido completando
con otras de mayor categoria; es el caso de la construccion de las grandes infraestructuras viarias
como la R-2 y la M-50 aunque esta Ultima no pase por el municipio, pero sin duda es una
infraestructura de una alta relevancia para Ajalvir.

Taly como se analizard a continuacion, el vehiculo privado es la opcién de transporte predominante,
siendo este la modalidad que representa el uso porcentual mayoritario por la dependencia funcional
con respecto a municipios colindantes y/o vecinos como Alcala de Henares, Torrejon de Ardoz y/o
Madrid.

La movilidad interurbana a través del transporte publico, mediante el uso del autobls, queda
altamente castigado y con un porcentaje de uso muy minoritario. Uno de los retos, sin duda en
nuestras sociedades actuales en lo referente a la mejora medioambiental es la lucha contra el
cambio climatico.

Es 6ptimo para este objetivo, mejorar la accesibilidad bajo las premisas de la movilidad sostenible;
donde asegurara la consecucion de objetivos centrales para la lucha contra el cambio climatico.

4.1. Sistemas de transporte

Los modos de transporte presentes en el municipio de Ajalvir:

4.1.1. Red Peatonal

Existe una red de caminos tradicionales y vias pecuarias por todo el término municipal. Sin embargo,
el uso general de estos caminos es el de esparcimiento, senderismo y rutas en bicicleta. En el
municipio de Ajalvir, cruzan el nicleo urbano tres vias pecuarias y que se muestran en la imagen
gue sigue a continuacion.
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— Caminos

!

Red de caminos y vias pecuarias en el municipio de Ajalvir. Fuente: Elaboracién propia a partir de datos
del IDE Comunidad de Madrid.

Como se especificara mas detenidamente, en la trama de nlcleo urbano esta adaptada a la
peatonalizacion; asi como en estos Ultimos afios se ha ido adaptando a la normativa de accesibilidad
y movilidad reducida; realizandose espacios libres publicos y viarios de coexistencia con una
influencia principal peatonal.
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Calle de la Fuente (a la izquierda) y Calle Mayor (a la derecha). Fuente: Elaboracion Propia
4.1.2. Transporte de bicicleta privada

No existe una red publica de carriles bici en la trama urbana del municipio de Ajalvir. Sin embargo,
la conexion entre los municipios colindantes se usan la red de caminos y vias pecuarias que se
indican en la imagen anterior (Punto 4.1.2 Red Peatonal).

4.1.3. Vehiculo privado

Es el principal modo de transporte. En punto 4.2 se analiza la influencia del tréfico rodado; asi como
la generacién y atraccion de vehiculos en el municipio de Ajalvir.

4.1.4. Servicio de Taxi

El servicio de taxi es compartido con la flota de coches de Paracuellos del Jarama. La parada de
Taxi que se pueden encontrar en el municipio de Ajalvir se encuentra en la calle carril, 30 y se
describen en el siguiente gréfico:

.‘

Parada de taxi del municipio de Ajalvir. Fuente: Google Maps

Volumen 1. Memoria de Informacién. Bloque |I. Memoria Informativa.

Plan General de Ajalvir (Madrid) pagina 363 de 501



4.1.5. Ferrocarril (Cercanias).

No esta disponible este servicio en el municipio de Ajalvir. Para acceder a la red de Cercanias es
necesario acceder via vehiculo privado o en autobus interurbano hasta Torrejon de Ardoz para su

conexion con Madrid o Guadalajara.
La parada mas cercana seria la siguiente:

- Cercanias de Torrején de Ardoz

La linea cuenta con conexién a los servicios de cercanias C-2, C-7 y C-8. Ademas, también
dispone de Trenes CIVIS que conectan directamente con Madrid-Chamartin y Alcala de

Henares.
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Parada de cercanias mas proxima del municipio de Ajalvir. Fuente: Mapa de cercanias de la

4.1.6. Autobus interurbano.

Comunidad de Madrid.

Existen cinco lineas de autobus interurbano que conectan con Alcala de Henares, Torrejon de Ardoz
y Madrid (Intermodal Canillejas), Barajas, Daganzo de Arriba, Paracuellos del Jarama, Valdeavero

y Valdeolmos con servicio diurno y Nocturno.

Las lineas de autobuses interurbanos y la descripcion de las lineas que operan en Ajalvir son las

siguientes:
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- Linea 215 (Torrején de Ardoz-Paracuellos del Jarama). Las paradas principales de esta
linea se encuentran en:

o Trama urbana residencial.

= Rotonda de los Arcos (Interseccion de la Calle san Roque y Carretera de
Daganzo).

= Carretera de Daganzo, 24.

= Interseccion con Carretera de Cobefia (Travesia de la antigua Carretera M-
108) y Calle Barrionuevo (Travesia de la antigua carretera M-113).

o Trama urbana Industrial.

= M-108. Poligono Industrial Marineras.
= M-108. Poligono Industrial Ramarga.
= M-108. Sede Nacional de Testigos.
= M-108. Poligono Industrial Conmar.

La entrada y salida se produce desde la carretera M-108 con conexién con Torrejéon de
Ardoz continuando por la variante M-108 hasta la trama urbana residencial de Ajalvir
(Carretera de Daganzo) y conecta con Paracuellos del Jarama por la carretera M-113.

Esta linea de autobUs interurbano tiene conexién directa con la actividad econémica del
municipio, dando prioridad a los trabajadores de la zona industrial de Ajalvir.

Linea 215 al paso por Ajalvir. Fuente: Consorcio Regional de Transportes
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Horarios Linea 215. Fuente: Consorcio Regional de Transportes

- Linea 251 (Torrejon de Ardoz-Valdeavero-Alcald de Henares). Las paradas principales se
encuentran en:

o Trama urbana residencial.

» Rotonda de los Arcos (Interseccion de la Calle san Roque y Carretera de
Daganzo).

= Carretera de Daganzo, 24.

» Interseccion con Carretera de Cobefia (Travesia de la antigua Carretera M-
108) y Calle Barrionuevo (Travesia de la antigua carretera M-113).

o Trama urbana Industrial.

= Camino Barrionuevo, 2 (Travesia. M-108)

= Camino Barrionuevo, 17 (Travesia. M-108)

» Travesia. M-108. Poligono Industrial EI Cabril.

» Travesia. M-108. Poligono Industrial Juan y Antonio.
= M-108. Poligono Industrial Marineras.

= M-108. Poligono Industrial Ramarga.

= M-108. Sede Nacional de Testigos.

= M-108. Poligono Industrial Conmar.

La entrada y la salida se producen desde la Calle Barrionuevo (Travesia de la antigua
carretera M-108) pasando por toda la trama urbana de Ajalvir y conecta con Daganzo de
Arriba y Alcala de Henares.

Esta linea de autobus interurbano, al igual que la linea 215 y 252, tiene conexidn directa
con la actividad econdmica del municipio, dando prioridad a los trabajadores de la zona
industrial de Ajalvir.
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Horarios Linea 251. Fuente: Consorcio Regional de Transportes

- Linea 252 (Torrején de Ardoz-Daganzo-Alcala de Henares). Al igual que la linea 251, las
paradas principales se encuentran en:

- Las paradas principales se encuentran en:

o Trama urbana residencial.
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= Rotonda de los Arcos (Interseccion de la Calle san Roque y Carretera de
Daganzo).

= Carretera de Daganzo, 24.

= Interseccién con Carretera de Cobefia (Travesia de la antigua Carretera M-
108) y Calle Barrionuevo (Travesia de la antigua carretera M-113).

o Trama urbana Industrial.

= Camino Barrionuevo, 2 (Travesia. M-108)

= Camino Barrionuevo, 17 (Travesia. M-108)

= Travesia. M-108. Poligono Industrial El Cabril.

= Travesia. M-108. Poligono Industrial Juan y Antonio.
= M-108. Poligono Industrial Marineras.

= M-108. Poligono Industrial Ramarga.

= M-108. Sede Nacional de Testigos.

= M-108. Poligono Industrial Conmar.

La entrada y la salida tiene el mismo recorrido por Ajalvir que la linea 251, donde se
producen desde la Calle Barrionuevo (Travesia de la antigua carretera M-108) pasando por
toda la trama urbana de Ajalvir y conecta con Daganzo de Arriba y Alcala de Henares.

Esta linea a diferencia que la linea 251 tiene horarios con menor frecuencia (30 minutos) y
tiene un servicio nocturno los fines de semana.

Ademas hay que puntualizar; al igual que la linea 215 y 252, tiene conexién directa con la
actividad econémica del municipio, dando prioridad a los trabajadores de la zona industrial
de Ajalvir.

Linea 252 al paso por Ajalvir. Fuente: Consorcio Regional de Transportes
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Horarios Linea 252. Fuente: Consorcio Regional de Transportes

- Linea 254 (Valdeolmos/Fuente del Saz-Alcald de Henares). La linea tiene conexién con los
municipios de la zona norte de Valdeolmos y Fuente el Saz; terminando su recorrido en

Alcala de Henares.

En el municipio de Ajalvir se encuentran las siguientes paradas principales para esta linea:
o Rotonda de los Arcos (Interseccidn de la Calle san Roque y Carretera de Daganzo).

o Carretera de Daganzo, 24.

o Interseccién con Carretera de Cobefa (Travesia de la antigua Carretera M-108) y
Calle Barrionuevo (Travesia de la antigua carretera M-113).

La entrada y la salida tiene su recorrido por la carretera de Cobefia hasta la interseccion
con la Carretera de Daganzo, haciendo su recorrido por la travesia de la Antigua carretera
M-113 hasta su conexién con el municipio de Daganzo de Arriba
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Esta linea conecta la zona norte del municipio de Valdeolmos y Fuente del Saz con Alcala
de Henares, cruzando Ajalvir por la Carretera de Daganzo y Carretera de Cobefa.

Fuente

Wil 7 A 118
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Horarios Linea 254. Fuente: Consorcio Regional de Transportes

Linea 256 (Madrid-Daganzo-Valdeavero). Es una de las lineas mas importantes, por la
conectividad con la capital y el municipio de Barajas. Cruza el término municipal de Ajalvir
en sentido Este-Oeste, a lo largo de la M-113 (Carretera de Paracuellos del Jarama) y la

travesia de la Carretera de Daganzo (Antigua carretera M-113).
En el municipio de Ajalvir se encuentran 3 paradas principales de esta linea interurbana.
Rotonda de los Arcos (Interseccion de la Calle san Roque y Carretera de Daganzo).

o
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o Carretera de Daganzo, 24.

o Interseccion con Carretera de Cobefia (Travesia de la antigua Carretera M-108) y
Calle Barrionuevo (Travesia de la antigua carretera M-113).

Tiene una gran frecuencia de todo el dia con intervalos de paso de aproximadamente cada
30 minutos.

La conexion con la capital lo tiene en la parada intermodal del metro de Canillejas, teniendo
conexiones con el metro de Madrid (linea 5) y las lineas de autobuses urbanas de la EMT.

Hay que tener en consideracion que esta linea interurbana se conecta también con la parada
en el distrito de Barajas que se encuentra en la Avenida de Logrofio, 162 teniendo conexion
directa con el metro de Barajas (Linea 8); siendo la comunicacién mas rapida (1 parada)
con el Aeropuerto de Barajas — Adolfo Suarez.

Linea 256 al paso por Ajalvir. Fuente: Consorcio Regional de Transportes
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Horarios Linea 256. Fuente: Consorcio Regional de Transportes

- Linea nocturna N-204 (Madrid Canillejas-Paracuellos-Daganzo)

Es la linea nocturna, conecta Ajalvir con la capital y el municipio de Barajas. Cruza el término
municipal de Ajalvir en sentido Este-Oeste, a lo largo de la M-113 (Carretera de Paracuellos
del Jarama) y la travesia de la Carretera de Daganzo (Antigua carretera M-113).

La conexion con la capital lo tiene en la parada intermodal del metro de Canillejas, teniendo
conexiones con el metro de Madrid (linea 5) y las lineas de autobuses urbanas de la EMT.

Hay que tener en consideracion que esta linea interurbana se conecta también con la parada
en el municipio de Barajas que se encuentra en la Avenida de Logrofio, 162 teniendo
conexion directa con el metro de Barajas (Linea 8); siendo la comunicacién mas rapida (1
parada) con el Aeropuerto de Barajas — Adolfo Suarez.

Esta linea conecta también con los municipios de Paracuellos del Jarama y Daganzo de
Arriba.

En el municipio de Ajalvir se encuentran 3 paradas principales de esta linea interurbana.
o Rotonda de los Arcos (Interseccidn de la Calle san Roque y Carretera de Daganzo).
o Carretera de Daganzo, 24.

o Interseccién con Carretera de Cobefa (Travesia de la antigua Carretera M-108) y
Calle Barrionuevo (Travesia de la antigua carretera M-113).
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Con esta linea interurbana, el municipio de Ajalvir queda comunicado con el sistema de
transporte publico de autobus las 24 horas del dia con la capital, el municipio de barajas, y
los municipios colindantes de Paracuellos del Jarama y Daganzo de Arriba.

-

Horarios linea N-204. Fuente: Consorc?c-)_Régional de Transportes
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4.2. Lared viaria urbana

La red viaria del término municipal de Ajalvir, urbanistica y funcionalmente, se puede subdividir en
dos grandes sistemas:

- Red de caracter general, red principal o red de primer orden: Son aquellas vias que
constituyen las arterias principales de la red basica, donde por norma general fluye el mayor
volumen de tréafico, responsables de dotar de la accesibilidad necesaria desde dentro del
término hacia el exterior del mismo. Dentro de esta red podemos introducir también las
principales vias que sean de competencia estatal o autondmica, siendo en este caso la M-
50 y la R-2 dichas vias, aunque la primera no recorra el término municipal, si supone una
afeccion y oportunidad sobre el término ya que le dota a Ajalvir de un alto nivel de
accesibilidad y centralidad dentro de la Madrid Noreste Metropolitano.

Se puede concluir en que la red viaria principal se encuentra constituida por las siguientes
arterias viarias: R-2, M-108, M-110, M-113 y M-114.

raperting 4
N decams 3

Red Principal de conexiones con el municipio de Ajalvir. Fuente: Elaboracion Propia.

- Red local: Se puede definir como el resto de la red viaria que no son las nombradas
anteriormente. Se consolidan fundamentalmente en los nulcleos urbanos y su funcion
principal es la de proporcionar acceso a los distintos usos y actividades propias de los
nucleos urbanos, coexistiendo con otros tipos de movilidad méas all4 del vehicular y entrando
en juego la movilidad peatonal.

Lared local, al igual que ocurre con lared principal, puede ser jerarquizada en varios niveles,
generalmente en funcion del uso, de tal forma que lo podemos distinguir dos niveles: vias
urbanas principales y vias urbanas secundarias.

La infraestructura de la red viaria en las proximidades del nacleo urbano del municipio de
Ajalvir presenta el siguiente esquema.
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Esquema red viaria de Ajalvir. Fuente: Elaboracion Propia

En cuanto a la estructura de la red viaria del tejido urbano de Ajalvir, se ha estudiado dividiendo la
trama urbana en dos partes:
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- Red viaria de la zona residencial.

- Red viaria de la zona industrial (Espina de pez).

4.2.1. Red viaria de la zona residencial.

La red viaria urbana interior de la trama urbana de Ajalvir, se encuentra compuesta por un sistema
de calles con escasa jerarquia viaria y de secciones heterogéneas. Las calles principales del casco
se pueden definir como los viarios de borde como son la Calle Real y su continuacién con la Calle
de la Huelga, la Carretera de Daganzo y la Carretera de Cobefia, ambos en sus tramos dentro de
suelo urbano.

El sistema viario, se caracteriza por presentar un sistema compacto en torno al casco histérico, con
expansiones secundarias hacia nuevos desarrollos residenciales o industriales. Predominan las
calles estrechas, normalmente en un Unico sentido de circulacién, donde en algunos casos no se
encuentran bandas de aparcamiento sefalizadas. Un gran porcentaje de calles presentan aceras
pequefias adaptadas a la peatonalizacién; asi como en estos Ultimos afios se ha ido adaptando a la
normativa de accesibilidad y movilidad reducida; realizandose espacios libres publicos y viarios de
coexistencia con una influencia principal peatonal.

Ctra. da Daganzo §

7

N

Esquema jerarquia red viaria urbana de casco. Elaboracién Propia

Como se ha comentado anteriormente, en cuanto a la movilidad peatonal dentro del casco, existen
algunos tramos que han sido desarrollados como viarios de coexistencia. En concreto esta tipologia
se da en las zonas de caracter mas central del casco como son la C/Mayor, Calle de la Fuente,
Travesia Iglesia, Calle Iglesia, y el resto de calles que se pueden observar en la imagen que sigue
a continuacion:
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Calle de la Fuente (a la izquierda) y Calle Mayor (a la derecha). Fuente: Elaboracion Propia

Se muestran seguidamente, a modo de ejemplo, las fotografias de diversos viales y calles que
conforman la trama urbana del casco de Ajalvir.

——' \

Calle de la Aurora (Carretera de Cobefia) a la izquierda y Calle Real a la Derecha. Fuente: Elaboracion
Propia
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Carretera de Daganzo a la izquierda y Calle San Sebastian a la derecha. Fuente: Elaboracion Propia

4.2.2. Red viaria de la zona industrial (Espina de Pez).

El crecimiento industrial, asi como se ha expuesto en la génesis historica, su conformacion responde
a la construccién de las naves a lo largo de ejes de las carreteras principales M-108 y M-113.

La tipologia de estructura viaria que se encuentra es la que cominmente, se denomina “espina de
pez” o lo que es conocido como “industria escaparate”. Es decir, existe un gran viario principal, del
gue salen en perpendicular a dicha via un tramado de calles que dan acceso en este caso a las
diferentes naves y edificaciones.

Esta situacion se da de forma mas clara en las industrias localizadas en el eje de la M-108, pero no
asi tanto en las del eje de la M-113, ya que existe una trama con un cierto caracter mallado, aunque
sigue predominando la estructura escaparate.

Aunque se trata de una zona de actividad econémica, en la que se presupone que la seccion del
viario deberia tener una mayor dimension, lo cierto es que, aunque la mayor parte de las calles son
de doble direccién, en general resultan calles estrechas, en las que no existen apenas aceras ni
bandas de aparcamiento, asi como un alto nivel de degradacion del pavimento.
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- B RedUrbana Secundana
Esquema red viaria en los crecimientos industriales. Elaboracién Propia.

Se muestran a continuacion, a modo de ejemplo, las fotografias de diversos viales, donde se aprecia
el estado de las calles de las zonas oeste y eje sur en las que se desarrollan las actividades
economicas.

Calle Calvario (Poligono Industrial Oeste Hacia M-113) en la imagen izquierda y Calle eras (Poligono
Industrial Oeste Hacia M-113) en la imagen derecha. Fuente: Elaboracion Propia
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Camino de Torrejon (Poligono Industrial Oeste Hacia M-108) en la imagen izquierda y M-108 (Limite Sur con
Torrejon de Ardoz) en la imagen derecha. Fuente: Elaboracién Propia

4.3. Dinamicas de movilidad en el municipio de Ajalvir
4.3.1. La distribucion de la movilidad en el municipio de Ajalvir

El desarrollo econdmico e industrial de los afios 60, llevé a un proceso de expansion sin un sistema
de analisis territorial de crecimiento; tal y como se ha descrito en los apartados anteriores de Génesis
Histdrica.

La rapidez de dicho proceso tuvo como contrapartida, un urbanismo en general de escasa calidad,
con una fuerte dependencia funcional de la ciudad de Madrid; pues los nuevos desarrollos de esta
época funcionaron como ciudades dormitorio.

Ajalvir, como municipio de la segunda corona, fue parte de ese proceso de desarrollo de los afios
60-70, considerandose como un municipio de ciudad-dormitorio del Area metropolitana de Madrid.
Las caracteristicas urbanas de todos los municipios de la segunda corona son similares;
considerandose estos municipios con una modalidad residencial de media y baja densidad, frente a
los modelos del area metropolitana con una alta densidad residencial..

a 5 »

B Area Urbana Metropolitana (Corona 1)

B Area Subxirbana Metropolitana (Carona 2)

B Area de Expansion Periurbana (Corona 3)
Area de Difusion Periurbana

Las coronas metropolitanas de la ciudad de Madrid. Fuente: Universidad Autdnoma de Madrid.
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La comunidad de Madrid presenta una dominante estructura radial, y por consiguiente la mayor
parte de los municipios presentan una fuerte dependencia funcional de Madrid capital y su Area
Metropolitana. La imagen siguiente resulta muy clarificadora, pues la mayor parte de los flujos de
movilidad se producen a través de las principales arterias de circulacion, y la mayor parte de los
desplazamientos intermunicipales se realizan de forma radial, concentrandose en las areas
centrales de la provincia.

/ \ $.000
2] L 00X
— 10000

e 2 AR

Flujos intermunicipales de trabajadores 2016. Fuente: Atlas de la movilidad CAM 2016

El municipio de Ajalvir se encuentra modelizado por la Encuesta Domiciliaria de Movilidad de 2018
en el Corredor A-2. Este corredor se organiza a lo largo de la autovia radial A-2 y de la autopista de
peaje R-2. Los municipios que lo abarcan son: Coslada, San Fernando de Henares, Torrejon de
Ardoz, Paracuellos del Jarama, Mejorada del Campo, Alcal4d de Henares, Daganzo de Arriba,
Loeches, Torres de la Alameda, Valverde de Alcala, Villalbilla, Camarma de Esteruelas, Meco,
Santos de la Humosa, Anchuelo, Santorcaz, Corpa, Nuevo Baztan, Olmeda de las Fuentes, Villar
del Olmo, Olmeda de las Fuentes y el propio Ajalvir.
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Municipios del pertenecientes al Corredor de la A-2. Fuente: EDM18. CRTM

Asi mismo, Ajalvir se encuentra segregado en dos zonas de transporte, en concreto la ZT865 y la
ZT855, seglin se muestra en las imagenes que siguen a continuacion, aunque para este estudio se

toma el municipio en su totalidad, es decir la zona ZT84.

wa-+

" 7T855 (Izquierda) y ZT865 (Derecha). Fuente: CRTM

Analizando en detalle el fujo intermunicipal con destino y origen en Noreste Metropolitano, asumimos
la centralidad de Madrid y la conexion Madrid-Alcala de Henares a través del eje de la A-2, asi como
gue la mayor parte de desplazamientos hacia el corredor de la A-2 se producen con origen
(residencia) en el Este Metropolitano y su consiguiente desplazamiento (trabajo) hacia la capital de

Madrid o Area Metropolitana.
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Flujos intermunicipales con origen en el Este Metropolitano (izquierda). Flujos intermunicipales con destino en
el Este Metropolitano (derecha) Fuente: Atlas de Movilidad CAM 2016

La circunstancia anterior, revela que la mayor parte de los desplazamientos desde el Este
Metropolitano es por motivos laborales hacia la capital y su area metropolitana. Tal es asi, que,
segln la grafica siguiente, casi la mitad de los residentes en el Este Metropolitano desarrollan su
actividad laboral en Madrid Capital y en torno a un 30% en su propio municipio.
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Trabajadores segln lugar de residencia y lugar de desplazamiento. Fuente: Atlas de Movilidad CAM 2016

Flujo de los trabajadores con destino en el Eje de la Carretera de Zaragoza (A2). Fuente: Atlas de movilidad
de la Comunidad de Madrid 2016
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Segun los datos extraidos de la Direccion General de Carreteras, el censo de conductores en Ajalvir
es de 3.003 en el afio 2021 y considerando que Ajalvir tiene una poblacion de 3.661 habitantes
mayores de 18 afios; esto supone que el 82% de la poblacién mayor de edad posee el carné de
conducir; tasa muy elevada para el municipio.

Analizandolo desde un punto de vista de género, llama la atencion como el nimero de mujeres
censadas es menor que los hombres, diferencia que se ha recortado en los Ultimos afios, desde
2008, pasando de un 39% de mujeres conductoras censadas en 2008 a un 44,5% en 2021.

2008 = 2009 2010 2011 2012 2013 2014 = 2015 2016 = 2017 2018 2020 = 2021

Hombres 1143 1225 1268 1336 1357 1417 1443 1503 1534 1590 1621 1639 1671
Mujeres 752 834 901 977 1012 1052 1073 1118 1177 1193 1236 1290 1332
Total 1895 2059 2169 2313 2369 2469 2516 2621 2711 2783 2857 2929 3003

3500
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—
500
0

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2020 2021

e———Hombres e=—=Mujeres e=——Total
Evolucién del censo Conductores Fuente: Direccion General de Carreteras

Asi mismo, los datos que arrojan la Encuesta de movilidad de 2018 muestran como el indice de
motorizacién es muy superior al corredor de Henares (A-2) y al de la Comunidad de Madrid, siendo
de 491 veh/1.000 habitantes, aunque el nimero de viajes por hogar es sensiblemente menor (6,07)
gue con respecto al corredor (6,27). Asi mismo la poblacién residente en Ajalvir en 2017, realizaba
una media de 2,08 viajes por persona frente a los 2,4 de la Comunidad de Madrid o del Corredor de
Henares.

Sin embargo, el porcentaje de personas que se mueven es del 93%, 4 puntos superior al de la
Comunidad de Madrid y 3 al del corredor.

ZT184 (Ajalvir 28002) = Corredor Henares (A2) Comunidad de Madrid

indice motorizacién (x mil hab) 491 460 429
N° de viajes por hogar 6,07 6,27 6,13
N° de viajes por persona 2,08 2,4 2,44

% Personas Viajan/No Viajan 93%/7% 90%/10% 89%/11%

Datos EDM. Fuente: EDM2018. Consorcio Regional de Transportes

En consecuencia, Ajalvir es considerado un municipio que realiza los desplazamientos en transporte
privado.

4.3.2. Caracterizacion de la movilidad y de los desplazamientos

En lineas generales no se aprecian problemas importantes en cuanto al trafico, ni en la trama urbana
ni en las vias de conexién con el entorno del municipio, ya que las IMD que se reflejan en las
carreteras principales de acceso a Ajalvir, muestran datos medios de IMD de 5.000-10.000 veh/dia.
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Se muestran a continuacién, los datos de los aforos mas cercanos de trafico de las principales
carreteras del municipio (M-108, M-100 y M-113). Estos datos son recogidos de la publicacion anual
de datos de Tréfico de la Comunidad de Madrid para el afio 2021.

IMD 2021
Carretera Ubicacion PK IMD 2021 % Pesados Localizacion
M-108 7,62 9.205 10,95 Variante de Ajalvir
M-113 6,99 9.547 11,41 Entre interseccion con R-2 y Ajalvr
M-100 11,14 10.574 15,67 Entre las intersecciones con R-2 y M-113

Datos recogidos en el Dossier de Trafico 2021. Direccion general de carreteras de la Comunidad de Madrid

4.3.2.1. Analisis de los desplazamientos

En el municipio de Ajalvir, se realizan un total de 9.655 viajes (origen) y 9.426 viajes (destino). De
este total, el motivo prioritario por el que se realiza el desplazamiento es por trabajo (51%), siendo
el segundo motivo de desplazamiento por estudio (13%). En cuanto al motivo principal de atraccién
este se da como en el primer caso, que es por trabajo (42%) y en segunda posicion por motivo de
estudio con una cuota mucho menor, alcanzando el 6%.

ZT84 (Ajalvir 28002) | Corredor Henares (A2) Comunidad de Madrid

Viajes origen 9.655 1.162.989 15.770.641

Viajes destino 9.426 1.164.218 15.781.352

Viajes generados 9.647 1.182.113 15.802.636
Viajes atraidos 9.433 1.142.094 15.749.357

% Viajes Int/Ext Totales 30% / 70% 19% / 81% 18% / 82%
%Viajes Int/Ext Mecanizados 13% / 87% 94% / 6% 94% / 6%

Andlisis viajes Ajalvir-Corredor-Comunidad de Madrid. Fuente: EDM2018. Consorcio Regional de Transportes
4.3.2.1.1. Ajalvir, como municipio atractor de entradas por su actividad econémica

El siguiente gréfico, del total de la Comunidad de Madrid, revela una circunstancia muy particular
para Ajalvir. A diferencia del resto de municipios colindantes en los que dominan las salidas del
municipio por motivo de trabajo, en Ajalvir, sin embargo, dominan las entradas.

Este hecho, tiene un atractor clave, y es sin duda la actividad econdmica_existente_en el
municipio lo que provoca dicha diferencia, lo que supone un valor afiadido y un potencial econémico
en el municipio de Ajalvir.
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4.3.2.1.2. Desplazamientos generados del municipio de Ajalvir.

En el municipio de Ajalvir, como se ha comentado anteriormente se realizan un total de 9.655 viajes
(origen) y 9.426 viajes (destino).

De este total, el motivo prioritario por el que se realiza el desplazamiento de origen de casa a trabajo
(44%); siendo el segundo motivo el estudio. En cuanto al motivo principal de atraccién este se da
como en el primer caso, del trabajo a casa (43%) y en segunda posicién por motivo de estudio con
una cuota mucho menor, alcanzando el 11%.

A continuacion, se adjuntan las estadisticas con el motivo de desplazamiento realizadas por la
encuesta de movilidad del 2018:
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MOTIVO DESPLAZAMIENTO ORIGEN MOTIVO DESPLAZAMIENTO DESTINO

Casa 44% 27 Casa 43% 26
Trabajo 23% 14 Trabajo 25% 15
Estudio 11% 7 Estudio 11% 7

Compras 8% 5 Compras 7% 4

Ocio 2% 1 Ocio 3% 2

Otros 11% 7 Otros 11% 7
TOTAL 61 TOTAL 61

1,.84%,

\ 3,28%

Caca Trabajo Estudio Compras = Oclo Otros

Motivo de origen para el desplazamiento (Izquierda). Motivo de destino para el desplazamiento (derecha).
Fuente: Elaboracion propia en base a EDM2018. Consorcio Regional de Transportes

Por otro lado, la mayor parte de los desplazamientos y frecuencia de viajes se producen en la
Jornada laboral de lunes a viernes (86,89%), segun los datos extraidos de la encuentra de Movilidad
de 2018.

FRECUENCIA DESPLAZAMIENTO

A diario (L-V) 86,89%
Entre 2 y 4 dias lab 8,20%
< 2 dias laborables 1,64%

Alguna vez 3,28%

Frecuencia de viajes. Fuente: Elaboracion propia en base a EDM2018. CRTM
En cuanto a la franja horaria de mayor afluencia de desplazamientos es por la mafiana de 06:00 a
12:00 (entrada de la jornada laboral). Sin embargo, en horarios de medio dia y por la tarde los viajes
se producen en dos turnos de salida laboral repartidos los trabajadores con la misma intensidad de
flujo en esos dos turnos.

FRANJA HORARIA DESPLAZAMIENTO

06:00-12:00 50,82%
12:00-15:00 22,95%
15:00-20:00 26,23%

Franja horaria viajes. Fuente: Elaboracion propia en base a EDM2018. CRTM
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Como conclusion de los graficos anteriores, todo apunta a que el municipio de Ajalvir es un nucleo
predominantemente generador de ciudad-dormitorio, dado que el motivo principal de
desplazamiento es por el regreso a la vivienda por destino trabajo, dandose las mayores afluencias
de dichos desplazamientos entre semana de lunes a viernes y en franja de mafana de 06:00 h a
12:00 h, aunque es necesario esclarecer el potencial de Ajalvir como atractor de empleo y generador
de puestos de trabajo de los habitantes de otros municipios para incorporarse a la Jornada laboral
en los desarrollos industriales de Ajalvir.

4.3.2.2. Reparto modal de los viajes

A la hora de determinar la modalidad de los viajes generados y atraidos, el modo y/ forma en la que
se produce el desplazamiento, también resulta esencial en el analisis de la movilidad. Este estudio
nos permite conocer cuél es el transporte mayoritario de desplazamiento en los habitantes del
municipio, y asi diagnosticar las deficiencias en términos de movilidad que presenta el mismo.

Segun se muestra en el gréfico que se presentan a continuacioén, se observa como los viajes se
producen fundamentalmente usando el vehiculo privado, alcanzando cuotas de uso del 57,38%
(coche particular) +8,20% (Coche acompafiante) =65,68%, seguido del 21,31%, que se realizan a
pie. Sin embargo, el uso del autobis como medio de desplazamiento es minoritario, representando
tan solo el 13,11%.

8,20%
3,28%

Coche particular A pie Autobus interurbano Autobus discreccional -oche acompanante
Reparto modal Ajalvir. Fuente: EDM2018. Consorcio Regional de Transportes

Es destacable como el 21,31%, son desplazamientos a pie, siendo de media la distancia recorrida
de 0,3km. Esto revela que, a pesar de que Ajalvir sea un municipio con una poblacién pequefia, el
gue el 20% de los desplazamientos se hagan a pie, nos indica que el municipio tiene una oferta de
servicios suficiente como para que no se produzcan un nimero desorbitado de traslados en coche,
a pesar de la dependencia funcional de Madrid y su Area Metropolitana, descrita anteriormente.

El andlisis anterior, sumado a la compacidad del tejido urbano favorece a que se den estas
condiciones frente a otros municipios que tienen urbanizaciones dispersas y que por consiguiente
generan una mayor dependencia del vehiculo para las tareas diarias y de caracter doméstico.

Si estudiamos el reparto modal del transporte puablico, el transporte mayoritario es el autobus
interurbano con un 91% de uso frente el resto de las modalidades. Con un 9% de uso aparece el
metro, probablemente utilizado como medio de desplazamiento en Madrid Capital, haciendo uso
previo o del vehiculo privado o del transporte publico, ya que Ajalvir no dispone de dicho medio de
transporte.
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9%

9% i
Reparto Modal del Transporte Publico. Fuente: EDM2018. Consorcio Regional de Transportes

En definitiva, a la hora de determinar los movimientos que se generan en el municipio, puede
concluirse que los desplazamientos generados estan asociados fundamentalmente a la esfera de lo
residencial; es decir personas que residen en Ajalvir de forma permanente y se desplazan a otros
municipios por motivos laborales, estudio u ocio entre otros, en el que el vehiculo/turismo es el modo
de transporte predominante por encima de otras modalidades. Sin embargo, se considera que Ajalvir
posee unas cualidades particulares debido a su alto ratio de atraccion por su actividad econémica
gue se ha de tomar en cuenta y tomar como uno de los puntos de partida para la elaboracion del
presente plan.

4.3.3. Andlisis del transporte publico y transporte privado
4.3.3.1. Transporte publico

Como se haindicado anteriormente, la oferta en cuanto al transporte publico se concentra en modos
de transporte rodado por carretera:

- Autobds interurbano
- Servicio de taxi

El municipio no cuenta con servicio de cercanias ni estacién de ferrocarril, ni tampoco cuenta con
un sistema de préstamo de bicicletas. Sin embargo, a pesar de Ajalvir no cuenta con infraestructura
de metro, el uso del mismo representa el 9% de la oferta del transporte publico, dado que los
autobuses interurbanos conectan con la linea 8 en Barajas (Pueblo), y linea 5 (Canillejas).

El transporte publico, tal y como se ha analizado con anterioridad, supone un modo residual y
minoritario como modo de desplazamiento de Ajalvir, ya que representa tan solo el 13,11% de los
desplazamientos, donde las principales relaciones se dan con Torrején de Ardoz, Alcala de Henares
y Madrid (Distrito de Barajas y Canillejas). Ese desplazamiento se produce fundamentalmente en
autobuses interurbanos, que gozan de una buena frecuencia diurna en las zonas centrales del
nacleo, asi como en el eje del poligono industrial a lo largo de la M-108, ya que la mayor parte de
las lineas efectlan parada en una de las calles principales como es Carretera de Daganzo o a lo
largo de la M-108 o Calle de Barrionuevo. Sin embargo, no se han detectado paradas en otras calles
de relevancia como es la Carretera de Cobefia, por la que transcurre la linea 254.

Si bien es cierto que los autobuses interurbanos conectan con otros modos de transporte como el
Metro, no es asi para el caso del Cercanias, ya que ninguna linea de autobus, efectla parada ni
conecta de forma directa con las estaciones de Cercanias de Torrejon de Ardoz o Alcala de Henares.
Este hecho puede explicar, que el uso del transporte publico en Ajalvir sea tan minoritario y, en
consecuencia, se opte como modo prioritario el vehiculo privado, al no disponer de otra alternativa.

Se puede concluir que el comportamiento en el modo de uso del Transporte Publico contra el
Transporte Privado es desigual. Por consiguiente, es conveniente replantear los trayectos de
algunas de las lineas de autobus interurbano, con el objetivo de potencien el transporte intermodal
y la movilidad sostenible, en areas de disminuir la dependencia del vehiculo privado.
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4.3.3.2. Transporte privado

Tal y como se ha expuesto anteriormente, el transporte privado representa el principal modo de
transporte en el municipio de Ajalvir, alcanzando cuotas del 65,68% de uso. A continuacién, se
muestra una tabla con el modo de transporte mayoritario en base a los valores recogidos segin
cifras de la Direccion general de trafico.

PARQUE DE VEHICULOS 2021

Tipo Unidades %
Ciclomotores 12.008 1%
Motocicletas 6.187 5%
Turismos 3.006 68%
Furgonetas 1.367 11%
Camiones 1.039 15%
TOTAL 9.154 100%

14,93% 1,03% 510%
11,35%

67,59%

= Ciclomotores = Motocicletas = Turismos

Furgonetas = Camiones

Distribucion en funcion de tipologia del parque de vehiculos. Fuente: Direccion General de Trafico.
Elaboracién propia

En cuanto a la evolucion del reparto de vehiculos desde 2017, se observa como el parque de
turismos ha ido en aumento desde 2018, en una tasa de crecimiento de un 10%, mientras que la
evolucioén del parque del resto de vehiculos se mantiene practicamente constante.

7.000
6.000

\/ 5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

e ——— 0

2017 2018 2019 2020 2021
P arque Turismos s Parque Camiones Parque Furgonetas

P arque Motocicletas sssssParque Ciclomotores
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PARQUE DE VEHICULOS

2021 2020 2019 2018 2017
Parque Turismos 6.187 5.585 5.059 4.486 5.023
Parque Camiones 1.367 1.337 1.297 1.218 1.228
Parque Furgonetas 1.039 903 871 927 1.023
Parque Motocicletas 467 420 397 366 337
Parque Ciclomotores 94 92 94 93 93
Parque Total 12.008 10.701 9.795 9.125 9.388

Evolucion del parque de vehiculos. Fuente: Direccion General de Trafico. Elaboracion propia

Segun los datos analizados de la Direccion General de Trafico, obtenemos como la ratio de
vehiculos por conductores censados en el municipio de Ajalvir, obtenemos que ha sufrido un
aumento pasando de 1,80 en 2017 a una ratio de 2,06 en 2021.

2021 2020 2019 2018 2017
Censo Conductores 3.006 2.939 2.948 2.862 2.785
Ratio turismos/Censo conductores 2,06 1,90 1,72 1,57 1,80

Evolucion de la ratio de turismos sobre censo conductores. Elaboracion propia. Fuente: Direccién General de
Trafico

Si comparamos el dato de 2021 con los datos del Nordeste Metropolitano y de la Comunidad de

Madrid, observarnos cémo la ratio de vehiculos (turismos) por conductores censados de Ajalvir es

muy superior a la de su entorno inmediato, lo que nos indica que el indice de dependencia del
vehiculo es muy elevado.

Aialvir Este Comunidad de
! Metropolitano Madrid
Censo Conductores 3.006 379.832 3.656.068
Parque de Turismos 6.187 351.491 3.989.542
Ratio turismos/Censo conductores 2,06 0,93 1,09

Comparativa de ratio turismos por censo de conductores. Elaboracién propia. Fuente: Direccion General de
Tréfico y Base de Datos Almudena de la Comunidad de Madrid.

4.3.4. Aparcamientos

En la trama urbana de Ajalvir los aparcamientos en superficie y en viario publico, se localizan
fundamentalmente en los propios viales predominantemente en linea, que en la mayoria de los
casos no estan regulados. Analizando la seccion transversal del viario urbano, se observa como en
el ndcleo urbano, de forma generalizada, no se aprecia ningldn tipo de reserva para el
estacionamiento de vehiculos. Asi mismo, en muchas ocasiones, el espacio destinado a la acera
para el trAnsito peatonal es practicamente inexistente.

En cuanto al aparcamiento privado y no en via publica, si que existen aparcamientos
correspondientes mayoritariamente con los edificios de construccion mas reciente y de tipologia
multifamiliar.

Ajalvir, no cuenta con un servicio regulado de aparcamiento (O.R.A)

A continuacion, se incorporan imagenes de algunos ejemplos aparcamiento en el ndcleo urbano de
Ajalvir.
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Estacionamiento en la estrecha Calle de San Sebastian
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5. Diagnaostico
5.1. Valoracién Global Inicial

La gestién del territorio municipal en estos Ultimos afios ha ido conformando tanto estructuras fisicas,
como sociales y econdmicas que de un modo integrado han mejorado su calidad de vida social,
economica y urbana concretando y desarrollando lo que se viene denominando el triangulo de oro
de la sostenibilidad como son:

= Sostenibilidad ambiental: puesta en valor de su medio natural, replantaciones, mejora de
caminos, red de itinerarios naturales, fomento y mejora de las actividades agricolas,
forestales y de pastos, recurso de agua necesario para su demanda, renovacion y mejora
de las redes de abastecimiento y saneamiento, recogida de residuos solidos y limpieza.

= Cohesion Social: atencién a los grupos sociales mas necesitados atendiendo a conseguir
un Ajalvir plural en igualdad de oportunidades como son las actuaciones que contemplan:
perspectivas de género, de edad — mayores, nifios y jévenes-, de lucha contra la exclusion
espacial y social, etc.; Fomento de la cultura y de las instalaciones y servicios sociales; de
fomento de la igualdad de oportunidades en el acceso a la educacion, cultura y deporte,
integracion en las nuevas tecnologias, internet, etc. Acciones que han ido materializandose
tanto en espacios, instalaciones y edificios como en programas y modos de vida social.

= Desarrollo Econémico. Ajalvir apuesta por la calidad, la cooperacion publico-privada, la
inversién en bienestar social, la concertacion institucional, la oferta de empleo y vivienda de
calidad apoyadas en su posicién estratégica, la inversion en calidad territorial y urbana que
se ponen de manifiesto entre otros.

5.2. Diagnostico del Analisis informativo
5.2.1. Medio fisico

La morfologia del territorio delimitado por el Termino Municipal de Ajalvir consiste en unos potentes
elementos de caracter paisajistico-natural que, por su simple presencia, estructuran el territorio del
término municipal.

El principal elemento estructurante es la carretera M-108 que discurre de norte a sur en el Término
municipal de Ajalvir y vertebra toda la trama urbana del municipio.

Luego hay que tener en consideracion el alto valor paisajistico y natural en en el este del municipio;
encontrdndose el ZEC “Cuenca del rio Jarama y Henares y ZEPA “Estepas cerealistas de los rios
Jarama y Henares. Hay que tener en consideracion que los suelos de la zona sur del municipio
vienen vertebrados por la Carretera Estatal R-2 y la base de defensa Nacional propiedad ministerial.

La mayor parte de la superficie del término municipal tiene la clasificacion de suelo no urbanizable
de proteccion, a lo que hay que unir el Plan de Gestion del ZEC y ZEPA que establece medidas y
protecciones en cada una de sus categorias, y sefiala limitaciones a las actividades que pueden
poner en peligro la zona altamente natural. Todo esto, ademas de otras afecciones (Proteccion
arqueoldgica, Arroyos, cauces, afeccidn aeronautica, vias pecuarias, etc.); nos dejan como
alternativa de planeamiento una franja de suelo urbanizable al oeste y norte de la trama urbana;
completando en el este hasta la variante M-108. Esto crea una nueva ronda de comunicacion que
hace comunicar directamente con las carreteras principales M-50 y R-2.
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5.2.2. Medio Socio-Econdmico

La base actual de la economia de Ajalvir es sin duda el sector industrial y servicios; seguido de la
construccion.

Actualmente, y formando parte del corredor de Henares (Actividades logisticas e industriales); Ajalvir
presenta naves logisticas e industriales en toda la colindancia de la carretera M-108; gracias a su
conexion directa con las grandes infraestructuras de carreteras.

Ajalvir, a diferencia de otros municipios del area metropolitana del Este de Madrid; tiene una
accesibilidad privilegiada, pudiéndose llegar en 30 minutos desde la M-50 y R-2. Los sectores y
Ambitos de actuacion de uso industrial de las NNSS se han desarrollado en su gran mayoria;
considerandose un gran atractivo de actividades econdmicas. En estos Ultimos afios y como se ha
determinado en las necesidades industriales de esta memoria informativa; se encuentra una gran
demanda de los suelos industriales y una problemética de los suelos actuales con este uso que se
describe a continuacion.

= El suelo industrial del municipio de Ajalvir ocupa un 51% del total del suelo urbano
consolidado existente, lo que significa tan mas de 25 puntos por encima del ocupado por
usos residenciales. Este porcentaje refleja la importancia de la actividad industrial en el
municipio y, en consecuencia, en la economia del municipio y sus habitantes.

= La estructura parcelaria de este suelo, con un 60% de parcelas con superficies inferiores a
500 m2, es una realidad heredera de los primeros poligonos industriales de los afios 70 en
los que las construcciones fabriles necesitaban de menor superficie de parcela.

= El porcentaje de parcelas mayores de 10.000 mz2 es inferior al 5% del total, y el de parcelas
mayores de 20.000 mz, inferior al 1%.

= No hay parcelas de méas de 50.000 m2, ni vacantes ni ocupadas, necesarias para los usos
logisticos demandados en la actualidad.

= El porcentaje de parcelas industriales ocupadas es del 86% del total que suman el 65% de
la superficie de suelo existente.

= El andlisis de la antigiiedad de las construcciones existentes recoge que la mayoria de la
superficie construida tiene mas de 20 afios de antigiiedad. Teniendo en cuenta que la
superficie construida de las naves se ha ido incrementando a lo largo del tiempo, la mayoria
de las naves existentes tienen mas de 30 afios.

En conclusion, el Plan General de Ajalvir debera incluir propuestas de nuevos suelos
industriales que, teniendo en cuenta que el reducido porcentaje de suelo vacante de este uso
existente en el municipio, y se hace necesario, permitan ademas generar parcelas industriales de
gran superficie para dar respuesta a la demanda de diversificacion de actividades, incluyendo usos
logisticos, que se producen actualmente tanto en la regiébn metropolitana madrilefia como en el
corredor de la A-2 al que se vincula Ajalvir.

Los procesos demogréaficos actualmente en la Comunidad de Madrid afectan a la situacién
demografica del municipio de Ajalvir; ademas hay que considerar que no hay apenas suelos
vacantes para uso residencial y eso esta haciendo subir el valor de mercado de las viviendas
existentes del municipio.

Por lo tanto, Ajalvir, tiene que tener un proceso de difusion desde el centro de la capital, hacia los
municipios mas colindantes. Esta migracidon poblacional se una a una transformacion de la
estructura poblacional que precisa de una renovacién de la oferta residencial con viviendas para
una demanda especifica, como es la vivienda para jovenes, vivienda para mayores, viviendas para
familias de tamafio reducido o personas individuales.
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Ademas de esta renovacion y gracias a este proceso se producira un cambio de conversién de las
segundas viviendas de los afios sesenta y setenta en primera vivienda, por lo que el municipio
sustituye su caracter estacional por un municipio de residencia habitual.

La previsibn de crecimiento de poblaciéon es por tanto positiva para el municipio de Ajalvir,
suponiendo que el municipio puede ofrecer una vivienda mas barata en unas condiciones
medioambientales mas favorables que en otros municipios.

La prevision de crecimiento poblacional, teniendo en cuenta todos los aspectos anteriormente
mencionados, es de unos 8.933 habitantes para el horizonte de tiempo del Plan General.

5.2.3. Movilidad y Transporte

Como se ha venido desarrollando en el andlisis informativo Ajalvir se encuentra practicamente
colindante con las carreteras principales M-50, R-2 y A-2; siendo la infraestructura viaria
vertebradora de la zona. Estas autovias constituyen un elemento de caracter estructural y
condicionante para la ordenacion territorial de la zona.

Por otro lado, el proceso de crecimiento de Ajalvir se ve reforzado por el cambio en la configuracién
del municipio con la construccion de la variante M-108, que mejora la accesibilidad de los nucleos
urbanos colindante. Esto hizo convertir el tramo de la M-108 anterior en una via urbana integrada
en la trama urbana del municipio.

A la escala de nucleo urbano, es de destacar el perfil tipo de la mayoria de las calles del casco
antiguo, con calzadas estrechas y aceras de reducida dimensién, lo cual toma dificil la circulacion
en dos sentidos, asi como el aparcamiento de la via publica y la circulacién de transporte publicos
en la zona del centro histérico, por lo que se toma necesaria la peatonalizacion de parte de la zona
del casco.

Haciendo hincapié en el transporte publico, hay varias lineas de autobuses que unen el municipio
con Madrid y municipios colindantes; llegando con el autobus a las grandes infraestructuras de
transporte publico como cercanias, metro y aeropuerto Madrid — Barajas.

5.2.4. Estructura urbana

La estructura urbana actual esta caracterizada por un Unico nicleo urbano. Se concentra el area
residencial en forma concéntrica y el &rea industrial en forma de espiga de pez colindante a toda la
carretera M-108 donde tiene conexién directa con las redes principales de carreteras de la
Comunidad de Madrid y del estado.

Los condicionantes fisicas del territorio y su valor paisajistico, restringen el crecimiento a un area
localizada entre el limite de la variante M-108 hasta los limites del término municipal en el este. Y
los suelos afectados por la afeccion aeronautica del aeropuerto Madrid-Barajas al oeste de la trama
urbana.

En el nacleo de Ajalvir, el futuro crecimiento tendra lugar el cierre por el norte del municipio creando
una ciudad concéntrica con la conexién de las infraestructuras viarias existentes. En este
crecimiento se encuentra una gran parte de los equipamientos y zonas verdes del municipio.

La existencia de edificios unifamiliares de diferentes tipologias (aislada, pareada o adosada) y
multifamiliar de baja densidad requiere la integracion en la trama urbana con nuevos desarrollos
residenciales, complementando con equipamientos, zonas verdes y nueva ronda de comunicacion.
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5.2.5. Equipamientos y Zonas Verdes

Los equipamientos y zonas verdes existentes en el ndcleo urbano de Ajalvir son claramente
insuficiente teniendo en cuenta el crecimiento urbano y poblacional registrado en los Ultimos afios.
En el ndcleo urbano de Ajalvir, los equipamientos se encuentran agrupados en el norte de ndcleo
urbano, siendo deficitarios en las demas zonas de la trama urbana.

5.2.6. Planeamiento Vigente

El planeamiento vigente son las NNSS de 1991. La prevision de suelo de estas normas consistia en
una serie de ambitos en el suelo urbano (en concreto 34 unidades de Actuacion) y 7 sectores en
suelo urbanizable. Todo este suelo de las normas ha sido casi completamente urbanizado y
consolidado, de tal modo que el municipio necesita de forma urgente un planeamiento que amplie
las posibilidades de crecimiento.

Tanto la situacion actual como las previsiones de crecimiento a medio y largo plazo, indican la
necesidad de clasificacion de nuevos suelos urbanizables, tanto con el fin de albergar nuevas zonas
residenciales y de actividades econdmicas ampliando asi las bases econémicas el municipio..

A la vez, se deben reforzar las dotaciones existentes con nuevas zonas verdes y equipamientos,
con el fin de satisfacer las necesidades de la poblacion.

5.3. Resumen de déficit, necesidades y potencialidades para la
viabilidad y sostenibilidad del municipio

Como conclusion de los expuesto en los apartados anteriores, se puede resumir las necesidades y
las potencialidades para la viabilidad y sostenibilidad del municipio en el Plan General en el siguiente
listado:

= Es necesario v urgente clasificar nuevo suelo urbanizable gue dé respuesta a las
necesidades del municipio en cuanto ala demanda de vivienda.

= Esnecesario mejorar y ampliar la base econémica del municipio, reforzando el principal
sector industrial y logistico que existen actualmente en el término municipal y sus
alrededores; potenciando el corredor de Henares.

= Es preciso la creacion de nuevas zonas de eguipamientos v espacios libres, tanto en el
suelo urbanizable como a escala local en el suelo urbano, que permitira la regularizacién y
el cumplimiento de los estdndares locales de las zonas que actualmente presenten un déficit
al respecto.

= La privilegiada posicion de Ajalvir con respecto a la A-2 y el Corredor de Henares, le confiere
enormes posibilidades de desarrollo tanto desde un punto de vista econémico, en el caso
de los sectores industriales y terciario-comercial, y desde el punto de vista residencial,
puesto que el suelo se encuentra en un entorno privilegiado; donde aumentara con los
nuevos desarrollos de equipamientos y zonas verdes el nUmero de primeras residencias.

= Es necesario revisar la situacion de las infraestructuras actuales. En cuanto a la estructura
viaria seria necesario desviar realizando una ronda de circulacion por el oeste de la trama
urbana actual; jerarquizar y mejorar la situacion del casco antiguo, habilitando espacios
peatonales y regularizando zonas de aparcamiento.

En cuanto a las infraestructuras de abastecimiento de agua; asi como de saneamiento y
depuracion, necesitaran las mejoras de ampliacion de la red existente.

Volumen 1. Memoria de Informacion. Bloque I. Memoria Informativa.

Plan General de Ajalvir (Madrid) pagina 397 de 501



En este marco potencial, se decidiran las estrategias a seguir en el proceso de redaccion del
presente Plan General.

En Ajalvir, Febrero de 2023.
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VOLUMEN 2. MEMORIA DE ORDENACION
1. Justificacion, Convenienciay Oportunidad.

1.1. Convenienciay Oportunidad

El Planeamiento vigente en el municipio de Ajalvir lo constituyen las Normas Subsidiarias que
entraron en Vigor en Enero de 1991. Han transcurrido desde su aprobacion mas de 30 afos,
habiéndose producido cambios en las legislaciones urbanisticas, autonémicas y estatales.

Este planeamiento a lo largo de los afios se ha ido completando con distintas modificaciones,
desarrollos y unidades de Actuacion, que han sido tramitados desde su entrada en vigor y que han
ido transformando y completando la trama urbana de Ajalvir, convirtiendo el noreste con un uso
mayoritario residencial; y potenciando un corredor de actividades econdémicas en las inmediaciones
de la carretera autondmica M-108.

En este periodo de vigencia de planeamiento general de Ajalvir se han producido cambios politicos,
econdmicos, sociales con evidentes repercusiones en la vida social y en los aspectos territoriales y
urbanisticos de la Comunidad de Madrid, teniendo su gran enclave en el corredor de Henares.

Hay que tener en cuenta, los cambios que se han producido en la legislacion sobre el régimen de
suelo, de ambito estatal, que culmina en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 20 de octubre por el
gue se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana y Real Decreto
1492/201, de 24 de Octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley de
Suelo; y del @mbito autonémico,; la ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid
y Ley 9/1995, de 28 de marzo, de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo.

A su vez, se han ido concretando, por las diversas organizaciones sectoriales, en sus diversas
escalas, los principios de sostenibilidad y medio ambiente, en el sentido que el desarrollo se
establezca eficazmente compatible con el medio ambiente, con la utilizacién racional de los recursos
naturales, con el rescate de las plusvalias por la comunidad, y con la satisfaccion del derecho a una
vivienda digha que, entre otros constituyen principios constitucionales desde los que debe regirse la
actividad territorial y urbanistica.

En este periodo también se han producido cambios en la cultura urbanistica, tanto a nivel de
sostenibilidad, estandares urbanisticos, vivienda de proteccion publica, y cambio socioeconémico
derivado de la crisis que se viene produciendo desde 2007 y que tiene hondas repercusiones en el
modo de abordar y decidir acerca de ellos aspectos territoriales y urbanisticos que, por si mismos,
serian motivos suficientes para justificar la necesidad, conveniencia y oportunidad de que Ajalvir se
dote con un planeamiento propio y elaborado, adaptado a las nuevas necesidades sociales que se
han puesto de manifiesto, a la nueva cultura y al nuevo ordenamiento urbanistico.

Periodo en el que los cambios referidos han tenido reflejo importante en la consolidacién del corredor
Este Guadalajara-Madrid (Corredor de Henares), considerdndose un eje estratégico industrial,
logistico y de actividades econdmicas, potenciando en sus municipios la actividad industrial
altamente globalizada. El municipio de Ajalvir entra a formar parte de los municipios que conforman
“El Henares” y el corredor norte de la A-1, encontrandose en una posicion privilegiada, de puente
entre ambos; asi como en la produccién de las infraestructuras como son la carretera autonémica
M-108 y M-100; que los enlaza con la alta capacidad y accesibilidad, la potencializacion del
Aeropuerto Madrid-Barajas (Adolfo Suarez) y la conexién el sur con la Autopista R-2; en confluencia
con la M-50; puntualizando el desdoblamiento de la M-108. Todo ello hacen de Ajalvir una
accesibilidad privilegiada; no solo en el corredor de Henares y corredor norte de la Al; sino también
en la relacién con la capital.
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Esta relacién con la capital no se ha podido todavia concebir en el municipio de Ajalvir; y ha tenido
su reflejo en los municipios colindantes (Torrejon de Ardoz, Cobefia, Daganzo y Paracuellos del
Jarama)

Por lo tanto, Ajalvir, puede actuar como una puerta de comunicacion entre el Este de Espafa y
Madrid, ocupando una posicién estratégica en los territorios de difusiéon y de nuevas centralidades,
reforzada por las infraestructuras de transporte (carreteras y aéreo), que discurren en el término
municipal o muy proximas a él.

El equipo de gobierno municipal consciente del alcance y profundidad de los referidos cambios y de
la inadecuacioén del planeamiento vigente a los mismos, entiende como uno de sus prioridades, la
formulacién de un nuevo Plan General, con el fin de establecer no sélo el instrumento que regule su
desarrollo urbanistico adaptado a las nuevas tendencias y oportunidades y al ordenamiento vigente,
sino también, de establecerlo con un consenso con los ciudadanos, instituciones y organizaciones
publicas y privadas que le otorguen un caracter de Proyecto Estratégico para Ajalvir que, abierto al
futuro, refuerce su identidad desde una propuesta de orden y calidad ambiental y urbana.

Asi a lo anterior, y lo desarrollo en esta memoria justifican no solo la conveniencia y oportunidad,
sino la necesidad de que Ajalvir se dote de un nuevo PG en el se inserten, ordenen, revisen y se
complete su funcionalidad territorial y urbana en el marco de las nuevas orientaciones territoriales
gue se derivan de la actual y previsible situacidon socioeconémica y social.

El PG es, en gran medida, un “cosido”, una coordinacion e integracion en una estrategia y modelo
de ocupacion del territorio, de actuaciones futuras tanto residenciales como de actividades
econOmicas, completando las ocupaciones de suelo; asi como diversas actuaciones de
transformacion de usos. El PG es el reflejo de la gestién municipal pasada, de actuaciones en curso
y de las que completaran el modelo territorial deseado. Se puede concretar como un “Proyecto social
de identidad y Futuro Sostenible para la consecucién del orden y desarrollo desde de Ajalvir”.

Por todo ello la incidencia del Plan General de Ajalvir es la adaptacién de la vigente normativa al
nuevo marco urbanistico madrilefio con el objetivo de sustentar un modelo de ciudad de futuro
basado en la innovacién y la eficacia de sus servicios basado en el nivel de dotaciones, el nivel de
formacién y de capacidad de poblacion permitiendo su posicion territorial en las cercanias del foco
de actividades econdmicas del Corredor de Henares.

Con todo ello resulta que:

- La conveniencia en la elaboracién del PG de Ajalvir se deduce de la posibilidad tanto de
ampliar/ordenar las oportunidades de implantacion de areas de actividades econdomicas
aprovechando la posicién estratégica de Ajalvir respecto al corredor de Henares vy el gje
Barcelona-Zaragoza-Madrid; redefinir/clarificar las ordenanzas de edificacion; realizacion de
varias acciones de mejora en materia residencial derivandolas a la necesaria de la
ampliacion de suelo y adaptacion del parque de viviendas nuevo y renovado del modelo de
ciudad que se pretende.

Ademas, se diferenciara en el Suelo no urbanizable, los distintos ambitos en base a sus
caracteristicas medioambientales, funcionales y culturales, para con ellos permitir su
proteccion de acuerdo a las categorias previstas en la legislacion competente.

- La oportunidad de elaborar de las NNSS de Ajalvir se deduce la necesidad de adaptar el
planeamiento general del municipio al nuevo marco legislativo vigente.

Por lo tanto, es necesario que el Ayuntamiento acometa la Redaccion de un Plan General,
adecuandolo a la normativa vigente en materia de urbanismo, en especial la Ley 9/2001, de 17 de
julio, de suelo de la Comunidad de Madrid.
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1.2. Lanecesidad de un planeamiento urbanistico municipal.

Como se ha comentado anteriormente en Ajalvir lo constituyen las NNSS aprobadas definitivamente
en 1991, sin haberse adaptado a la LSCM, asi como, sus modificaciones y desarrollos. Estas
Normas Subsidiarias que conceptualmente se elaboraron con la cultura urbanistica basada en el
crecimiento compacto y que no recogen los cambios territoriales acaecidos como consecuencia de
las transformaciones politicas, econdmicas y sociales de lis Gltimos afos.

En los treinta afios de vigencia del planeamiento municipal de Ajalvir se han producido profundos
cambios politicos, econdmicos y sociales tanto en el Estado espafiol como en la escala
internacional, con evidentes repercusiones en la vida social y por supuesto en el campo territorial y
urbanistico de la region madrilefia.

En estas décadas, se ha configurado y desarrollado el modelo autonémico que ha dotado a ésta de
competencias exclusivas en ordenacidon del territorio y urbanismo habiéndose promulgado
legislacion especifica en estas materias, asi como, documentos de estrategia y politica territorial a
nivel regional; madurado y consolidado el principio constitucional de la autonomia municipal en la
gestién de los intereses que le son propios; asi como, la consideracién publica del medio ambiente,
la utilizacion racional de los recursos, el rescate de plusvalias por la comunidad y el derecho a una
vivienda digna, como principios constitucionales desde los que debe regirse la actividad territorial y
urbanistica.

A todos los niveles se van conformando profundos cambios en las estructuras sociales y
econdmicas, en lo que viene conociéndose como “la internacionalizacion y globalizacion” de lo
econémico y social, “el pensamiento unico y la “Era de la informacion”, que han alterado
profundamente los criterios de la demanda y de los modelos de ocupacién y gobierno del territorio,
con evidente incidencia en el ambito de las regiones urbanas.

En este tiempo, en materia territorial y urbanistica, se han producido profundas y profusas
alteraciones del ordenamiento urbanistico a nivel estatal, y también de normativas y planes
sectoriales en los campos de las infraestructuras, medio ambiente, patrimonio natural y cultural, que
han tenido honda incidencia en el territorio y urbanismo nacional y regional que, obviamente, no
pudieron ser tenidas en cuenta en el planeamiento general vigente.

Profusion normativa que pone de manifiesto la importancia que ha ido cobrando la materia
urbanistica, asi como la necesidad de irse adaptando a los cambios que se han ido produciendo.

Sin embargo, Ajalvir contina con unas Normas Subsidiarias concebidas y aprobadas conforme a
una cultura y ordenamiento territorial y urbanistico anterior a dichos cambios, sin haberse adaptado
al ordenamiento posterior, y, muy particularmente, el de escala autonémica tanto territorial como
sectorial, lo que provoca, ademas de la necesaria reconsideracién del modelo propuesto en el
planeamiento vigente, importantes inseguridades en la gestion del mismo, asi como précticas de la
actividad urbanistica dificilmente compatibles con el mismo.

Ello sélo, constituye motivacién suficiente para la urgente revision y adaptaciéon al ordenamiento
vigente de las Normas Subsidiarias de Ajalvir redactando un nuevo Plan General.

Pero, ademas, en estos afios, y, sin que haya tenido un reflejo directo en el planeamiento de Ajalvir,
“la cultura urbanistica” ha evolucionado profundamente, alterando sustancialmente los conceptos y
métodos con los que se formulé el planeamiento vigente.

En los ultimos afios, los cambios sociales y econémicos han ido forjando una cultura territorial y
urbana sustancialmente distinta en los conceptos, elementos y herramientas. En ella, el territorio y,
por ende, el territorio municipal, sélo puede entenderse en relacién con el territorio y regién urbana
en la que se inserte.
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Esto ha creado una nueva cultura urbanistica desde la que el municipio de Ajalvir desde la que:

- Laestrategia general y la flexibilidad en los contenidos y modos de concebirla y gestionarla
se consideran prioritarias frente a la regulacion

- Lacoparticipaciéon y el consenso publico y privado constituyen la base para su consecucion;
donde las segregaciones de usos y tipologias anteriormente consideradas se entienden hoy
como compatibles y, se abren a nuevas localizaciones y, a la coexistencia de diversidad de
tipologias en los nuevos crecimientos.

- Los productos clasicos de residencia, actividad econdmica, ocio, etc. no se entienden ya
como posibles s6lo en espacios diferenciados, sino que hoy se conciben en un mismo
espacio.

- los usos globales de residencia, actividad econémica y servicios se conciben acompafados
de usos y estructuras diversas y complejas superando los viejos conceptos separados de
habitacién, trabajo y ocio en espacios diferentes y diferenciados de una misma estructura
urbana;

- Lafuncién publica de la actividad territorial y urbanistica se concibe asentada en un profundo
proceso de participacion ciudadana y de consenso, etc.

Estos cambios también constituyen por si mismos, motivos suficientes para justificar la necesidad,
conveniencia y oportunidad de que Ajalvir se dote de un planeamiento municipal propio y elaborado
desde el municipio que se adapte no solo a la legalidad, sino también a la cultural urbanistica actual,
y demandas territoriales y urbanisticas.

Ademés hay que considerar que el municipio de Ajalvir, como muchos en la comunidad de Madrid,
se enfrenta a una de las fases mas importantes en su evolucion urbana, dado el expansivo
crecimiento del Area metropolitana de Madrid y el protagonismo y la cercania del corredor de
Henares, en cuyo ambito de influencia se encuentra el municipio de Ajalvir. Como se ha comentado
en ocasiones la ubicacion estratégica del municipio con la carretera Nacional A-2 y radia R-2,
proporciona un facil acceso a la capital y concede el municipio una funcion de receptor de habitantes
y de actividades econdmicas tanto de la metrépolis como de la actividad logistica del corredor de
Henares.

La necesidad de revisién se motiva desde dos circunstancias principales; una de caracter juridico y
otra de caracter urbanistico.

La circunstancia juridica legal consiste en la obligacién establecida en la Ley 9/2001, de 17 de julio,
de Suelo de la Comunidad de Madrid, en disposicion transitoria primera tercera, punto 5, de “adaptar
el planeamiento de todos los municipios de la Comunidad, en el plazo de dos afios desde su entrada
en vigor”.

Los motivos urbanisticos ademas de los comentados anteriormente, uno de los motivos es el
agotamiento de los suelos de crecimiento planteados en las NNSS de 1991, conforme lo resefiado
en el punto 3 del Volumen 1. Memoria de Informacion.

Tanto en la situacion como las previsiones de crecimiento a medio y a lo largo plazo motivan la
clasificacién de los nuevos suelos urbanizables tanto para uso de actividades econdémicas para el
incremento de la base econémica del municipio como para usos residenciales. Asi es necesario
reforzar las dotaciones existentes como nuevas zonas verdes y equipamientos, con el objeto de
solucionar satisfactoriamente las necesidades de poblacién; dando cumplimiento a los estandares
de dotaciones del Reglamento de 1978, al art 36. de la Ley 9/2001, del suelo de la Comunidad de
Madrid y la mencion del libro de “La ciudad de los ciudadanos” de Agustin Hernandez Aja.
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En resumen a todo lo anterior, la sustitucion de las vigentes NNSS de 1991 posibilitara la adaptacion
del planeamiento municipal a los cambios normativos y legislativos y, a su vez, establecera las
medidas necesarias para responder a las necesidades surgidas por los cambios en aspectos
territoriales y socioeconémicos que afectan al municipio y al entorno.

1.3. Estrategias del Plan

1.3.1. El Plan General desde una herramienta de competitividad,
sostenibilidad e Integracion social y Econémica.

1.3.1.1. El protagonismo de las ciudades - territorio.

En las ultimas décadas del siglo XX y principios del XXI se estan produciendo una de las
transformaciones méas profundas y aceleradas de la historia de la humanidad que afecta a la
economia, la politica, la sociedad y por supuesto a cada habitat en que vivimos.

Los nuevos recursos, las nuevas tecnologias, el desarrollo de las telecomunicaciones, internet estan
propiciando la emergencia de un nuevo orden econdmico internacional que muchos llaman
globalizacién y que se refuerza con la progresiva disolucién de las barreras comerciales, la
formacion de grandes bloques econémicos y la expansion de los mercados.

El habitat de la globalizacién son las ciudades-territorio y los sistemas de ciudades tendiendo a
concentrar crecientemente a la poblacién. Asi, en ningin momento de la historia de la humanidad
se han producido cambios y tensiones urbanas tan importantes como las que estamos viviendo y
con tendencia creciente. Si hoy mas del 50% de la poblacidn reside en el modelo urbano en 25 afios
se prevé que los sea el 75%.

El Desarrollo urbano se encuentran en los paises desarrollados con tasas bajas de crecimiento
demografico que en ningun otro periodo de la historia se ha manifestado en ocupacion territorial,
cambios, tensiones con tanta intensidad y en tan corto periodo de tiempo.

Las ciudades-territorio no so6lo van ser importantes desde un punto de vista cuantitativo sino que
desempefan un papel de liderazgo creciente como nodos que articulan y organizan la economia
nacional e internacional.

Las ciudades cada vez mas son las principales protagonistas de la economia y de las oportunidades
en sus diversas escalas y morfologias que favorece en la economia mundial que cada vez sean mas
las ciudades y territorios anejos os que compitan con otros. Incluso el Banco Mundial asi lo reconoce
al establecer una nueva orientacion a sus estrategias de desarrollo econémico centrando su
atencion en las ciudades.

Con la globalizacion y el crecimiento se han conseguido avances importantes, pero también
conllevan la aparicién de importantes fracturas:

- Las diferencias entre los mas favorecidos y los menos favorecidos se acrecientan y se
asientan no solo en territorios alejado sino en el coraz6n de la misma ciudad y territorio.

Aparecen asi junto a grandes centros de decision y riqueza, espacios de segregacion social
creciente con aparicién de violencia, serias dificultades de acceso a la vivienda, etc.

El gobierno y planeamiento de la ciudad y del territorio no puede ser ajeno a este proceso
debiendo concebir estructuras urbanas integradas no sélo espacialmente sino social y
funcionalmente y, en consecuencia frente a la segregacion de usos y elementos de prestigio
en los que se localicen las instalaciones mas favorecidas debe hacerlo compatibilizando e
integrando con las estructuras en las que coexistan con dignidad los menos favorecidos y
complementando sus politicas urbanas con las de integracién social.
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- El mercado empresarial es un magnifico instrumento para regular la economia, estimular la
creatividad y productividad empresarial sin embargo no es un mecanismo eficiente para la
organizacién de la ciudad.

Dejar el disefio de la ciudad al mercado se ha mostrado ineficiente a medio y largo plazo.
Esta debe ser una de las apuestas del planeamiento urbano: Anticiparse al mercado,
canalizar las iniciativas de mercado en un orden fisico y social planificado flexiblemente.

El planeamiento urbano debe ser concebido, fabricado y construido no sélo en base a las nuevas
oportunidades que genera la economia global y la riqueza nacional sino también de modo que estos
avances beneficien a los mas posible y no sélo a una pequefia minoria.

Las nuevas condiciones de la globalizacién demandan y exigen reinventar también el urbanismo y
las politicas territoriales con nuevas ideas, modos de trabajo e instrumentos adecuados y flexibles
para responder a la integracion social, compatibilidad econémica y sostenibilidad ambiental.

1.3.1.2. Sostenibilidad y responsabilidad ambiental

El planeamiento urbano debe asumir no so6lo una nueva vision sino también una nueva ética
respecto al Medio Ambiente Natural y Urbano. Ha de ser consciente que las escalas de reflexion
para abordar con coherencia los temas ambientales no son sélo las divisiones administrativas del
planeamiento convencional sino que necesitan y se completan en nuevas escalas de trabajo entre
lo urbano y lo regional.

El planeamiento urbano debe esforzarse para hacer compatible en si mismo el modelo territorial y
estratégico con el modelo urbano y de formalizacion fisica con las exigencias del Medio Fisico, con
su razonable capacidad de acogida y con la vocacion de las diversas areas.

El planeamiento urbano debe asumir una postura mas ambiciosa de intervencién positiva en el
medio ambiente, de proteccion activa, de puesta en valor del territorio, de renovacion de los
ecosistemas naturales, de revitalizacion de &reas urbanas degradas fisica, social vy
econdémicamente.

El planeamiento general debe formularse con la conciencia de que el respeto ambiental no solo
incide en la calidad de vida de la poblacién, sino que es un importante factor de singularidad y
competitividad para el desarrollo de actividades y un importante elemento de cohesién social para
el disfrute de toda la poblacién.

1.3.1.3. Capaz de cooperar y crear ventajas competitivas.

El planeamiento general debe partir de la conciencia de que las ciudades vy territorios son Unicos e
irrepetibles. Por ello debe aportar la singularidad que le otorgue ventajas competitivas para las
actividades econGmicas, para la residencia, para el ocio, la cultura y la relacién social.

Debe partir de la conciencia de que las ciudades y los territorios no son mas atractivos sobre la mera
base de sus condiciones intrinsecas sino porque han sido capaces de consensuar un proyecto
inteligente de futuro con expresion y disefio fisico no sélo para competir sino para cooperar al objeto
de atraer, integrar y formar las actividades y personas mas innovadoras.

1.3.1.4. Compromiso con la cohesién y desarrollo social.

El planeamiento general debe concebirse trabajando para lograr la cohesion y el equilibrio social,
es decir, la integracidn de todos los ciudadanos, al mismo tiempo que lucha contra la desigualdad y
la exclusién de personas y grupos de la sociedad.

Por ello dedicara una honda atencién a la renovacion urbana, a la mejora de la calidad ambiental,
al espacio urbano publico y a la imagen de la ciudad por cuanto se entiende repercuten en todas las
clases sociales y grupos de la ciudad.
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El planeamiento general debera intentar satisfacer las necesidades limitando la exclusién voluntaria
de las élites para crear una sociedad mas inclusiva en la base. Asi, la consideracién del espacio
publico y su calidad de urbanizacion y edificacién sera de atencion preferente en el planeamiento
por cuanto es punto de referencia para la vida comunitaria en la ciudad.

Asi, el planeamiento general debe concebir un territorio en el que se propicie el sentimiento de
pertenencia y potencie sus sefias de identidad mejorando la capacidad para trabajar en proyectos
colectivos.

1.3.1.5. Estrategia y morfologia

El planeamiento general ha concebido con las lineas anteriormente expuestas dara respuesta no
so6lo estratégicamente sino fisica y de viabilidad de ejecucion por agentes publicos y privados a la
trilogia:

- Mejorar la competitividad econdmica y social.
- Reforzar y fomentar la integracion social.
- Mejorar la sostenibilidad ambiental y cultural.

Esto constituye el reto de cualquier desarrollo urbano con visién de futuro fomentando el consenso
y la sinergia de los agentes publicos y privados en torno a un Proyecto de Identidad y Futuro para
cada ciudad - territorio en busca del orden deseado.

Este Plan General que junto con la visién global a medio y largo plazo es consciente de que para
iniciar el proceso en base a su singularidad y a la creacién de sus ventajas competitivas e
integradoras debe establecer y destacar una bateria asumible, creible y ejecutable de Proyectos
Estratégicos que prioricen y pongan en marcha el soporte de sus ventajas competitivas y capacidad
de atraccion para los agentes publicos y privados, locales, regionales, nacionales e internacionales.

1.3.2. El Plan General, un proyecto social de identidad y futuro.

Ajalvir inicia, un proceso de revision de su planeamiento general cuya necesidad es compartida por
el 6rgano autonémico competente en la materia territorial y urbana.

Si estas razones y circunstancias son suficientes para demandar la conveniencia y urgencia de la
revision del planeamiento vigente, aln se refuerzan méas con la necesidad urgente dar respuesta a
los cambios que se estan produciendo en las estructuras urbanisticas, demogréficas y sociales del
municipio que se han sintetizado en el apartado anterior y que no encuentran satisfaccion en el
planeamiento vigente.

El Equipo de Gobierno Municipal, consciente del alcance y profundidad de los referidos cambios y
de la inadecuacion del planeamiento vigente a los mismos, entendié como una de sus prioridades
la revision del planeamiento vigente y de establecer no solo el instrumento que regule su desarrollo
urbanistico en el marco de las nuevas tendencias y ordenamiento aplicable, sino también, de
establecer en consenso con los ciudadanos e instituciones un Proyecto Estratégico para Ajalvir que,
abierto al futuro, le dote de la identidad y el orden deseado.

El Equipo Municipal entiende este Plan General, debe conformarse en un proceso de participacion
y concierto con los ciudadanos e instituciones locales y regionales a fin de alcanzar las sinergias
gue inviertan el secular proceso de no disponer de un instrumento de ordenacion y gestién territorial.

Para ello concibid y orientd la revisién del planeamiento general considerandolo como el marco mas
adecuado a las respuestas que los cambios expuestos deben introducir en el modelo territorial
municipal y, ello en consenso con los 6rganos autonémicos y los agentes sociales y ciudadanos del
municipio.

El Plan General que debe concebirse desde un cierto lema como origen y marco para los trabajos
de elaboracion, donde se puede concretar en el siguiente:
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“El Plan General un Proyecto Social de Identidad y Futuro para la consecucion de un orden deseado
en Ajalvir”.,

1.3.2.1. El Plan General, un proyecto social.

Aunque Ajalvir ha contado y cuenta con un instrumento de ordenacion urbanistica municipal, hasta
el momento no ha dispuesto de una estrategia global adaptada a las nuevas necesidades v,
consensuada entre los ciudadanos, y, agentes publicos y privados, desde la que establecer tanto
su papel en el contexto regional, invirtiendo la secular tendencia a que le sea dado desde fueray,
en consecuencia, definir anticipada y ordenadamente la satisfaccion de sus necesidades con
perspectiva de futuro, asi como, prever las nuevas funciones que del mismo se deriven y que se
concreten en ofertas de localizacion de nuevos usos y tipologias con los que competir y
complementarse en los procesos de los cambios actuales y futuros.

Ello, sin duda, ha generado la pérdida de sinergias entre los diversos agentes al no contar con una
estrategia o lectura global a alcanzar, que ha originado la dificultad de estructuracién del tejido social
del municipio al no haber creado “momentos” de debate y decisidn sobre la estrategia global de las
oportunidades del territorio municipal y de las formas y modos de alcanzarla.

Esto ha podido contribuir a que las experiencias de participacion se limitaran exclusivamente a la
defensa o reclamacion de aspectos puntuales de interés particular, en la mayor parte de los casos
incluso referidos al estricto ambito en que se reside o convive, sin ponerlo en relaciéon con la
globalidad del término municipal.

En estos afios se ha producido un importante avance en la practica democratica, siendo entendida
y vivida la esfera local, cada vez en mayor medida, como el lugar mas préximo y propio para su
ejercicio mas directo. Ello demanda que los poderes publicos generen y concreten cauces de
participacién cada vez mas intensos y que sus decisiones se vayan forjando y se asienten desde
una real participacién ciudadana. Si ello es relevante en cualquier esfera de la actividad municipal,
aun puede predicarse en mayor medida respecto de la actividad urbanistica como Proyecto, por
cuanto en este se debe plasmar y concretar la estrategia y modelo de futuro del que en gran medida
dependera la calidad de vida de sus ciudadanos.

Asi, el Plan General se orienta desde el inicio los trabajos como un Proyecto Social, y, en
consecuencia con dos requisitos:

- En cuanto a su contenido, debe recoger tanto una estrategia global que acentle las
sinergias de los ciudadanos, instituciones y agentes publicos y privados en orden a un
entendimiento comun del territorio municipal y de las formas de alcanzarla que requiere
métodos y determinaciones flexibles, como la regulacion precisa de aquellos extremos que
se consideran esenciales positiva 0 negativamente en la consecucién de las prioridades
estratégicamente marcadas. Asi, el Plan General debe compatibilizar tanto acciones de
fomento como de regulacion precisa de los diversos territorios, usos o tipologias se refieran.

Por lo tanto, se establecerd ese marco de flexibilidad y regulacion no como antinomias
irreconciliables, sera uno de los grandes retos y aciertos que el Proyecto de identidad y
futuro de Ajalvir quiere significar.

- En cuanto al modo de hacer y definir tanto la estrategia global como las prioridades y los
modos de concretar la flexibilidad y regulacion requerida, se quiere hacer desde el interés
general y particular, en estrecha participacion con los ciudadanos, instituciones y
asociaciones u organizaciones publicas y privadas e incluso, en su caso, en concierto o
convenio con ellas. Para garantizarlo se entiende imprescindible que el proceso de
elaboracion fuera de tal modo que, junto con las concretas determinaciones sobre
aprovechamientos del suelo, debia existir un amplio proceso de participacion y debate los
problemas y oportunidades del territorio de Ajalvir como de los objetivos y criterios generales
a alcanzar.
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1.3.2.2. El Plan General, un proyecto de identidad

Ajalvir, como se ha expuesto, desde sus origenes, ha ido conformando su realidad territorial y
urbanistica desde fuera hacia dentro. Su estructura actual, que el planeamiento vigente recoge sin
transformar, deviene en gran medida de un proceso exterior. La importancia histérica y singularidad
de su territorio y, de la integracion entre los espacios natural y urbano constituye una anticipacion
no solo urbanistica sino también de una politica econémica y social innovadora y competitiva.

El territorio natural con la transformacion de la base econémica que conlleva el practico abandono
de las actividades agropecuarias, se ha visto abandonado en gran medida y, solo protegido por
consideraciones regionales o demandado por usos mas urbanos, no siendo conocido ni disfrutado
como valor por la sociedad, cuando es en él donde se encuentran los mas importantes testigos de
su historia y de oferta de futuro.

Hoy es francamente mayoritaria la poblacién no originaria de Ajalvir. Pero poblacion que al irse
convirtiendo en vecina del municipio, requiere encontrar, satisfacer y entregar a las nuevas
generaciones ‘la identidad del lugar” en el que reside y convive y en el que personalmente
establecera los vinculos de futuro. Identidad que por los procesos de conformacion exterior se va
perdiendo o desdibujando y que el Plan General debe asentar y poner en valor para sus ciudadanos.

Asi, la puesta en valor del patrimonio natural y urbano, y la cualificacion del ndcleo tradicional como
identidad urbana, la articulacion de éste con las urbanizaciones entendiéndolas como “una suerte
de barrios del municipio” pero nunca como piezas aisladas de su estructura territorial y social y, la
“fijacion del lugar de Ajalvir” en el contexto de la region urbana madrilefia, han de ser aspectos
basicos del Plan General para que el futuro esté asentado en la recreacion de la identidad territorial
y urbana del municipio.

Finalidad u orientacién basica que requiere un proceso de elaboracién del Plan General en el que
desde sus inicios se conciba desde:

- Su historia territorial y urbana con los testigos y formas, que las diversas culturas han ido
dejando en el mismo.

- La planificacién territorial y sectorial a nivel regional.

- El medio ambiente, la ordenacién del territorio y la actividad urbanistica, deben ser
perspectivas de una misma visién integral; pero nunca como sectores propios,
independientes o0 superponibles uno sobre otro y, por tanto, medio natural y urbano,
constituirdn una misma realidad interrelacionada.

- La preservacion de los valores naturales y culturales, los nuevos crecimientos, el nlcleo
tradicional y las urbanizaciones, la accesibilidad y la calidad de vida, el suelo no urbanizable
y el suelo urbano o urbanizable, no deben ser consideradas como antinomias sino mas bien,
como oportunidades desde las que recrear y poner en valor de la identidad y singularidad
del lugar de Ajalvir abierto al futuro.

1.3.2.3. El Plan General, un proyecto de futuro

Asi como la busqueda y refuerzo de la identidad territorial de Ajalvir ha de constituir una de las
claves principales del Plan General; siendo las siguientes:

- La apertura hacia el futuro previendo nuevos usos y tipologias, encontrando nuevos
espacios donde canalizar ofertas capaces de atraer nuevos desarrollos.

- Integracion del medio urbano y natural

- Concebir los nuevos desarrollos residenciales como espacios no sélo de vivienda, sino con
la complejidad de servicios, dotaciones y calidad de urbanizaciéon que se demanda.
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- Pensar en localizaciones de ofertas de suelo para actividades productivas que satisfagan la
necesidad de la nueva poblacion dentro del propio municipio, evitando en la medida de lo
posible los desplazamientos innecesarios y, mejorando en definitiva, la calidad de vida; asi
como localizar suelos para la demanda del Corredor este “Henares” y Norte “A1”

- Hacer singularmente atractivo y diverso el territorio de Ajalvir sera la otra clave del contenido
del Plan General.

1.3.3. El Plan General en el area Metropolitana de Madrid

El término municipal de Ajalvir, en relacién con los indicadores de la Comunidad de Madrid se
conforma dentro del norte del Este metropolitano conformado por los municipios de Paracuellos del
Jarama, Ajalvir, Alcala de henares, Torrejon de Ardoz, Coslada, mejorada del Campo, Velilla de San
Antonio, Rivas Vaciamadrid y Arganda del Rey con una extension de 413,3 Km?2 y una poblacién de
67.841 habitantes. El indicador de renta bruta per capita es de 10.953,88 € con una densidad de
1.627,64 Hab/Km?

El Termino Municipal de Ajalvir se encuentra en la zona este de la Comunidad de Madrid, en la
comarca de la Campifia, a una distancia aproximada de 30 Km a la capital de la provincia y siendo
el principal acceso al nacleo de Ajalvir a través de la carretera nacional A-2, R-2 y M-50 y carretera
autonémica M-100 y M-108.

Ajalvir cuenta con una extensién de 19,6 Km2y una poblacion censada en 2021 de 4.676 Habitantes;
con una densidad de 238,57 hab/Km?2 diez veces inferior al del Este Metropolitano; siendo el
municipio de la zona metropolitana con:

- Menor densidad de poblacion en proporciones que oscilan de 4 a 50 veces los que
conformen ambas zonas.

- Un grado de juventud de los mas altos de los municipios que conformen ambas zonas.

- Un porcentaje de poblaciéon activa dedicada a la industria muy superior a los de los
municipios de la zona Metropolitana Este.

- Untasa de locales industriales por 1000 habitantes mas de 10 veces superior a la media de
la zona Metropolitana Este.

- Unatasa de ocupacioén industrial por 1000 habitantes casi 10 veces superior a la media de
Este Metropolitano.

- Unadensidad de edificios por 1000 la mitad de la zona Este Metropolitano.

- Edificios destinados a vivienda unifamiliar una vez y media inferior a la media del Este
Metropolitano y casi dos veces inferior a la zona Norte Metropolitana.

- Un % de suelo urbano la mitad de la media del existente en ambas zonas Metropolitanas.

- Un % de suelo urbanizable como veces inferior al existente como media en ambas zonas
Metropolitanas que si se analiza respecto al suelo residencial es superior a 10 veces la
media existente en ambas zonas.

Asi pues, Ajalvir en el corazén del corredor de Henares y centro de gravedad del Este y Norte
metropolitano, denota una estructura de peso poblacional muy inferior a la de 10S municipios que
conformen el area en que se inserte.

Sin embargo, Ajalvir tiene una oferta de locales y empleo industrial muy superior a la poblacion
activa y, por tanto importador de empleo y reportador de residencia.

El modelo de ocupacion del territorio en gran medida especializado en el uso industrial es también
en lo que se refiere a lo urbano y urbanizable muy inferior al existente en las zonas Metropolitanas
con las que Ajalvir hace referencia.
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Por lo tanto, el Plan General debe conformarse como un instrumento de equilibrio territorial en el
que se invierta esa secular tendencia de Ajalvir v se radique su papel vy fuerza territorial en el
contexto de las zonas Metropolitanas Este Y Norte y sea el punto de encuentro hacia el Nordeste
madrilefio.

1.3.4. El Plan general viable y sostenible

Es obvio que la finalidad expuesta en el apartado anterior requiere un modelo de ocupacién de suelo
gue incremente la proporcién de desarrollo con destino al uso residencial que es el gran desequilibrio
territorial de Ajalvir y que requiere resituarse para proporcionarlo _en el entorno_metropolitano y

regional.
Asi pues, si como se ha expuesto en apartados precedentes la sostenibilidad constituye hoy una

finalidad prioritaria en cualquier modelo territorial; en el caso de Ajalvir cuya necesidad implica un
modelo de ocupacion de suelo urbanizable en gran cuantia.

Si bien, el Plan General conllevara como finalidad un nuevo modelo de ocupacion territorial teniendo
como prioridad la finalidad de sostenibilidad y viabilidad.

Ajalvir no cuenta con un paisaje ni una vegetacion de relevancia siendo practicamente inexistente
salvo pequefias masas de olivar en alguna parte de su territorio y restos de vegetacién deteriorada
en los cauces de agua.

Por otra parte y en su mitad este desde la carretera de Torrejon y Cobefia, Ajalvir se configura como
el inicio de la zona ZEC/ZEPA de estepa cerealista que se prolonga hacia Guadalajara, y en
consecuencia, como inicio de la misma, no constituye el area de mayor interés faunistico
incrementado por el abandono de las actividades agricolas tradicionales y la presion sobre el borde
residencial, industrial y de infraestructuras viarias; poniendo especial atencién al equilibrio entre
desarrollo y medio ambiente concretado especialmente en:

- Protecciéon y mantenimiento del sistema de vias pecuarias.

- Proteccién de cauces de aguas y sus riberas aun cuando tienen actualmente caracter
irregular y configurando sus ejes y trazas direcciones de los nuevos desarrollos.

- Proteccién de la zona ZEC/ZEPA y sometiéndoos en el borde urbano actual a las
determinaciones del Plan de Gestion.

Por ultimo el modelo de ocupacién territorial en satisfaccién de las finalidades expuestas que
supondrian una innovacion en la cuantia del suelo de uso residencial y de actividades de innovacién,
demanda como finalidad del Plan General la garantia de su viabilidad y de la mera clasificacién de
suelo. Para ello sera finalidad del Plan General garantizar que el suelo que se clasifigue como
urbano y urbanizable y, en especial el destinado al uso global residencial e industrial lo sea con el
compromiso y garantia de su ejecucion.

Esta garantia de ejecucién no solo ha de tenerla a nivel de la divisién sectorial que proponga el Plan
General sino también a través de determinar las infraestructuras que garanticen la ejecucién de sus
previsiones y determinaciones de su totalidad; con independencia de los tiempos de cada uno de
ellos.
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1.3.5. ElI Plan general estratégico y pormenorizado en el modelo de
ocupacion de suelo.
Como se ha venido exponiendo el Plan General debe configurarse como en Plan Estratégico que

posicione Ajalvir en el contexto Metropolitano y Regional del que se ha visto territorialmente
retardado.

Un plan que como se ha venido considerando implica una ocupacion de suelo de uso residencial y
de actividades productivas sin precedente en la historia territorial del municipio.

Por ello constituye una finalidad del Plan General compatibilizar lo estratégico con un modelo de
“Ciudad Residencial y productiva” que compatibilice y dé criterios para que, con independencia de
los cambios que pudiera resultar en su ejecucién se implante un modelo urbano definido en su
morfologia y tipologia y contribuya a identificar y proporcionar Ajalvir en el contexto residencial y
productivo del area Metropolitana no como suma de fragmentos sino como ciudad compleja y
completa.
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2. Estructura general y modelo territorial propuesto.
2.1. Objetivos y criterios del Plan

Para dar cumplimiento a todas las determinaciones, incorporadas en el punto de diagnéstico de la
Memoria Informativa y en la conveniencia y necesidad del PG; se plantea una serie de estrategias
en el territorio que se incorporan en un grafico para cumplir con las determinaciones y objetivos
marcados anteriormente.

El PG, en cuanto instrumento urbanistico en el marco del ordenamiento vigente, es un instrumento
limitado a la regulacion de los usos del suelo y de sus intensidades sobre el territorio, y en
consecuencia, un instrumento con el que desarrollar el proyecto territorial estratégico y la totalidad
de las politicas sectoriales de los agentes publicos y privados.

Por tanto, el PG, en si mismo, no es un proyecto estratégico, pero, como se ha sefalado, la
elaboracién del PG, por su propio caracter de instrumento para localizar de un modo racional y
regular los usos y recursos del suelo, debe realizarse desde una vision estratégica del territorio
municipal tanto en razén de su potencialidad derivada del territorio mas amplio en el que se enmarca
como de la especifica singularidad de sus fortalezas y debilidades.

El PG se identifica por un doble objetivo. Por un lado, adaptar el Planeamiento vigente (NNSS 1991)
a la legislacion urbanistica vigente, sus reglamentos e instrucciones técnicas, definiendo las
condiciones para la intervencién en las distintas clases de suelo previstas. Y por otro, establecer un
modelo de ciudad que ponga en carga nuevo suelo logistico, actividades econdmicas y residencial
gue posicionen Ajalvir en el territorio Nacional, dada su posicion estratégica colindante al Corredor
de Henares y el eje Barcelona-Zaragoza-Madrid y Corredor norte de la Al.

El modelo de crecimiento, su ubicacién geografica y sus parametros estructurantes son aspectos
que deben definirse en la primera fase de planeamiento, condicionando de forma determinante la
sostenibilidad del modelo territorial.

En consecuencia, establecidos los fines y criterios legales, conceptuales y de oportunidad desde los
que elaborar el PG, resulta decisivo que se expongan claramente los objetivos y estrategias desde
los que se propone formular el PG. Todo esto para que, tras la participacion e informacién publica 'y
los informes de los organismos competentes y afectados, se ratifiquen o, en su caso, se maticen
aquéllos con la finalidad de que la siguiente fase de proceso genere la correlacién entre los agentes
publicos y privados a fin de que sus determinaciones no sélo constituyan la regulacion de la actividad
urbanistica en el término municipal de Ajalvir, sino que sirvan para la generacién de sinergias entre
todos los agentes capaces y competentes para transformar el territorio municipal, en orden a la
consecucidn del proyecto territorial estratégico de modo que el PG de Ajalvir sea un Proyecto
Coherente y de Futuro para la creacién de un territorio inteligente y sostenible que genere el orden
deseable y deseado para el término municipal.

En este apartado se pretende dar forma a la necesidad de que el PG cumpla la doble funcién como
se ha comentado anteriormente de ser tanto un Proyecto Urbanistico como un Proyecto Estratégico.

Por lo tanto, el presente apartado de estrategias y objetivos se estructura en torno a los siguientes
puntos:
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2.1.1. Objetivos territoriales y Sociales
Se establecen los principios territoriales y sociales del PG:

- Favorecer un desarrollo urbano sostenible, equilibrado, solidario y cohesionado basado en
la utilizacién racional de los recursos naturales y en la mezcla equilibrada de usos y
actividades; asi como de grupos sociales.

- Favorecer el derecho de disfrutar de una vivienda digna, adecuada y accesible, en un medio
ambiente y paisaje adecuado, energéticamente eficiente y dotada de servicios e
infraestructuras sostenibles y accesibles a un precio asequible.

- Fomentar el crecimiento compacto del territorio primando la densidad poblacional
compatible con la calidad de vida y evitando asentamiento dispersos.

- Fomentar y propiciar la inclusion social de personas con diversidad funcional y movilidad
reducida mediante el cumplimiento creacion y disefio de espacios urbanos accesibles segun
el ordenamiento vigente en relacién con la accesibilidad universal.

- Mejorar la calidad del medio ambiente urbano y del rural mediante la implantacion de
medidas eficaces de conservacion y mejora de la naturaleza, de la flora y la fauna y de
proteccion del patrimonio cultural y del paisaje; y de prevencién contra la contaminacion del
aire, agua, suelo y subsuelo y contra los riesgos y peligros para la seguridad y salud
publicas.

- Priorizar y potenciar actuaciones en la ciudad consolidad mediante el impulso de la
conservacion y la rehabilitacion edificatoria, asi como la regeneracion y renovacion urbana.

- La integracion de las perspectivas de género y de cohesion intergeneracional en los
procesos urbanisticos.

- Garantizar y promover la participacion ciudadana en los procesos de ordenacion y gestion
urbanistica.

- Facilitar el acceso a la informacién publica urbanistica y fomentar la transparencia
administrativa.

- Asegurar la utilizacion del suelo, del vuelo y del subsuelo conforme al interés general y en
las condiciones establecidas en las Leyes de Planeamiento territorial y urbanistico.

- Promover inversiones para una movilidad urbana sostenible, segura y accesible para todos,
mediante sistema de transporte que faciliten el vinculo efectivo entre las personas, los
lugares, los bienes, los servicios y las oportunidades econémicas.

2.1.2. Objetivos generales

El planeamiento urbanistico es una herramienta fundamental para sentar las bases de un modelo
de desarrollo sostenible. EI modelo de crecimiento, su ubicacién geografica y sus parametros
estructurantes son aspectos que deben definirse en las primeras fases del planeamiento,
condicionando de forma determinante la sostenibilidad del modelo territorial.

Estos aspectos deben definirse en base a unos objetivos de sostenibilidad especificos de la realidad
ambiental y socioeconémica del municipio de Ajalvir y de la regién, que han sido evaluados en una
primera fase de analisis y diagndstico recogidos en el punto 3 de este documento, y que se exponen
a continuacion:

- Modelo Urbano

o Modelo residencial Compacto y crecimiento en el norte del municipio; colindante a
la trama urbana residencial existente.

o Equilibrio territorial del consumo de suelo.
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o Los productos clasicos de residencia, actividad econdémica, ocio , etc. no se
entiendan en un Unico espacio; dando prioridad a los espacios diferenciados; ya
gue cada uso global se corresponde con estructuras urbanas complejas y diversas;
dando separados la habitacion, trabajo y ocio en espacios diferentes y
diferenciados.

o Crecimiento en la centralidad del ndcleo urbano colmatando bordes urbanos y
huecos intersticiales existentes

o Limitar el crecimiento de las viviendas en suelo rdstico diseminadas

o Viabilizar y ejecutar las obras complementarias de urbanizacion para el suelo
urbano que lo requiera (norte del casco urbano)

- Modelo Fisico y Paisaje

o Delimitacion de los espacios de proteccion especial para salvaguardar los valores
ambientales existentes (Espacios Protegidos)

o Proteccion de las zonas hidraulicas
o Mantenimiento de la identidad paisajistica del nicleo urbano y del ambito rural

o Desarrollo, modificacion y conservacién de red de vias pecuarias y Sendas
naturales

o Proteccion de las zonas con afecciones aeronauticas

o Proteccién e incorporacion del Plan de Gestion de la ZEC “Cuenca de los rios
Jarama y Henares” y ZEPA “Estepas Cerealistas de los rios Jarama y Henares”

o Potenciar el medio natural, potenciando su actividad rural.
- Movilidad
o Proponer un modelo de Movilidad Sostenible
o Mejora de conexion a las carreteras principales de la comunidad
o Fomento de los desplazamientos en transporte no motorizado
o Mejora de los sistemas de transporte urbano e interurbano

- Equipamientos

o Mayor numero de equipamientos y distribucion equitativa entre zonas y
jerarquizacion de los mismos

o Creacién de un municipio verde que integre el ndcleo residencial con el medio
natural

- Espacios productivos

o Promover tejidos productivos con actividades generadoras de alto nivel
relacionados con actividades del Corredor de Henares, siendo una actividad de
logistica, servicios, industria y de sociedad de conocimiento

o Promover espacios comerciales y de ocio, especializados y facilmente accesibles

- Espacios Residencial

o Afianzar la primera residencia

o Mantenimiento de la densidad de vivienda, promoviendo tejidos que interpreten los
tipos urbanos y edificatorios tradicionales
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o Promover la accesibilidad a usos diversos de los espacios residenciales
o Mejora de la accesibilidad de la residencia a equipamientos y otros servicios

o Promover el contacto y continuidad de los espacios residenciales con el medio fisico
mediante una adecuada dotacién de espacios libres segin cada tipologia urbana
(plazas, parques, espacios de juego, ...)

- Metabolismo Urbano

o Gestion del ciclo integral del agua minimizando el consumo y fomentando el
reciclaje y uso de aguas depuradas y grises para riegos y fuentes.

o Gestidn de los residuos priorizando la recogida selectiva y la reutilizacion mediante
la adecuacion de espacios necesarios para ello (contenedores bajo rasante,
vertederos, puntos limpios...).

o Minimizacién de la contaminacién acustica y luminica mediante los procesos de
peatonalizacion y otras iniciativas como las tecnolégicas.

o Minimizacién de la contaminacién atmosférica.
- Ndcleo urbano

o Recualificacién del espacio publico de las zonas urbanas existentes promoviendo
Su caracter paisajistico, estancial y peatonal.

o Congelar los crecimientos diseminados exteriores a la ciudad.

o Recuperacion de zonas urbanas degradadas a través de procesos de rehabilitacion
y regeneracion urbana.

o Solucion urbanistica de &mbitos existentes para su desarrollo y la no creacion de
suelos vacantes.

o Potenciacion de centralidades comerciales y terciarias de las zonas urbanas que
den servicio local y municipal.

o Conservacion y puesta en valor del patrimonio cultural.

o Creacibn de una red de espacios libres, equipamientos y zonas verdes
interconectados.

2.1.3. Objetivos Particulares
El sistema de objetivos particulares es el siguiente:

- Definir un modelo de crecimiento acorde con las tendencias poblacionales del municipio de
Ajalvir, fijando una vivienda méaxima en torno a 2.500 viviendas de modo que se favorezca
un modelo sostenible, la dinamizacién del comercio y de la vida social, dando la viabilidad
a los distintos servicios y al transporte publico, ademas de posibilitar en cierta medida la
reduccion de los costes de mantenimiento de las infraestructuras, espacios libres y viarios.

- Reuvision de aspectos normativos relativos entre otros a la adecuacion del régimen de usos
a las necesidades actuales y a las expectativas futuras. Establecimiento de un régimen de
usos que favorezca el acceso a la vivienda, el dinamismo de la economia y la generacion
de puestos de trabajo. Para ello se propone flexibilizar en la medida de lo posible la
tolerancia de usos, con las medidas necesarias para evitar conflictos con los usos
residenciales.

- Establecer una densidad residencial equilibrada teniendo en cuenta la viabilidad econémica
y ambiental del suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable
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- Mejorar la conexién de la zona de equipamientos y zonas verdes existentes y el nulcleo
urbano de la ciudad.

- Mejora de la funcionalidad de los suelos de las vias pecuarias como espacios libres
protegidos para su uso publico. Poner en valor y dotar de continuidad y funcionalidad a las
vias pecuarias del municipio.

- Actualizar la normativa de suelo no urbanizable, de acuerdo con la normativa ambiental y
urbanistica. Flexibilizar y concretar la regulacion de las actuaciones permitidas, siempre que
supongan mejoras medioambientales.

- Posibilitar la implantacion de usos sostenibles diversos en suelo no urbanizable concretando
dichos usos/actividades y de forma que cuando menos, no sean mas restrictivos que los de
la normativa supramunicipal.

- Prestar atencién a las necesidades de infraestructuras y garantizar su ejecucién desde el
interés publico y no sélo desde la necesaria autonomia de cada desarrollo que proponga el
Plan General. Garantizar la ejecucion de un viario de circulaciéon que evite el paso de todo
el trafico (pesado y ligero) “de paso” entre las grandes infraestructuras de comunicacion (A-
Il, R-2, M-50, M-108) a través del tejido residencial y productivo futuro

- Preservar el nicleo histérico de Ajalvir como Casco Urbano antiguo, en el que manifiesta la
identidad de su territorio, ademas del interés supramunicipal que éste representa en el
territorio madrilefio.

- Posibilitar la implantacion de suelos con calificacién de “actividades productivas”, con
destino a usos terciarios, dotaciones e industrial para poder potenciar el corredor de
Henares y corredor del Atlantico “A1” en el Municipio.

- Favorecer modelos sostenibles, ambiental, social y econémico en los sectores, con los
siguientes criterios:

o Densidad Homogénea residencial de 18 viv/ha

o Diversidad tipolégica (residencial unifamiliar, multifamiliar y actividades
econdmicas) y de régimen de proteccion.

o Reduccién de Superficie Viaria y equilibrio peatonal ciclable y rodada; creando unos
anillos de circunvalacién en torno a los nuevos desarrollos urbanisticos; creando
nuevas conexiones con las redes principales del municipio.

o Posibilitar edificaciones de hasta tres alturas, para reducir la ocupacién del suelo
por tanto su transformacién, y favoreciendo los espacios libres publicos.

o Equilibrio de la Vivienda Libre y Protegida (minimo 30% de edificabilidad
residencial)
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3. Alternativas del Planeamiento

El estudio de la situacién actual del municipio ha generado una informacién que permite el
diagnostico del municipio , base para la formulacién de propuestas estas tienen un caracter abierto,
como corresponde a un documento de discusion de estrategias. El objetivo de estas propuestas es
la de proponer las bases del modelo territorial que en fases sucesivas dara lugar a la ordenacion
urbanistica del término. La finalidad de este proceso es:

- Propiciar un proceso de participacion en el que los ciudadanos aporten su vision sobre las
propuestas, enriqueciendo y matizando las soluciones de ordenacion estructural del término
asi como los criterios que deberan desarrollarse en la definicién de la ordenacién detallada.

- Recoger las iniciativas de los particulares con el objeto de establecer estrategias de gestion.

- Contrastar las propuestas del Plan General con las distintas administraciones municipales
y territoriales a los efectos de asegurar su compatibilidad con el resto de las actuaciones
sobre el territorio.

Dentro de este contexto, teniendo en cuenta las directrices basicas y de los objetivos generales que
definen el establecimiento de los usos propuestos y de los condicionantes ambientales del territorio,
se formularon diferentes posibles escenarios de futuro cuya sintesis se materializo de forma
conceptual a través de 4 alternativas.

3.1. Alternativa 0. Planeamiento vigente.

Esta alternativa 0; refleja la situacién actual, considerando el supuesto de que no se lleve a cabo la
redaccion del nuevo Plan General. Este supuesto derivaria en que se mantendrian en vigor las
Normas subsidiarias aprobadas en 1991; dando incumplimiento a la disposicién transitoria primera
tercera, punto 5 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, de suelo de la Comunidad de Madrid.

“Disposiciones transitorias

[..]

Tercer conservacion de instrumentos urbanisticos

[..]

5. no obstante lo dispuesto en los dos primeros nimeros, los Planes Generales de Ordenacion
Urbana y las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal en ellos previstos deberan
adaptarse a esta Ley en el plazo de dos afios a contar desde su entrada en vigor. La adaptacion
podra limitarse a la clasificaciéon y, en su caso, calificacion del suelo, determinacién de los
coeficientes de edificabilidad, aprovechamientos urbanisticos unitarios, usos globales y
delimitacién de areas homogéneas, ambitos de actuacién o sectores para el desarrollo
urbanistico, asi como fijacion de los requisitos y condiciones de dicho desarrollo. Transcurridos
los dos afios, el Gobierno de la Comunidad de Madrid, previo requerimiento al Ayuntamiento
concediendo un nuevo e improrrogable plazo de dos meses para que adopte acuerdo de
formulacién del Plan General, podra sustituir al Ayuntamiento para elaborar, tramitar y aprobar
la adaptacion, por cuenta de este Ultimo.

[.]
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Estas Normas Subsidiarias dividen el suelo en las diversas clasificaciones y categorizaciones:

- Suelo Urbano con sus categorias de suelo urbano consolidado y No consolidado
(incorporando 41 Unidades de Actuacién) de uso Residencial, Industrial y Comercial

- Suelo Urbanizable incorporando 7 sectores de uso residencial e industrial.
- Suelo no urbanizable dividido en las siguientes categorias:

o Suelo no urbanizable Comun

o Cauces, embalses y Riberas

o Paisajistica

o Vias Pecuarias

En estos suelos también se destinan reservas de viario y zonas verdes en los nuevos desarrollos
planteados (Unidades de Actuacién y Sectores) propiciando la calidad de vida en espacios libres,
pero existiendo un déficit de equipamientos y dotaciones publicas.

Las Superficie total del suelo urbano actual es de aproximadamente de 1.422.025 m2s

Si anteriormente hemos basado la oportunidad y necesidad de adaptar el instrumento de
planeamiento general a la legislacion vigente, asi como a cambios tanto econdmicos como
sociales, y de modernizacion en los planteamientos de ciudad en términos de sostenibilidad,
es evidente, que la derivada mas inmediata del escenario de la no renovacién de dicho instrumento,
es, la falta de modernizaciéony actualizacion en todos los términos mencionados del mismo,
y el anquilosamiento de un municipio basado en criterios ya obsoletos y superados en todos
los aspectos. Ademas de no dar cumplimiento, como se ha comentado anteriormente a la
disposicion transitoria primera tercera, punto 5 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, de suelo de la
Comunidad de Madrid.

A continuacién, se incorpora un plano y una tabla resumen que contiene la clasificacién actual de
los suelos del municipio de Ajalvir.:

CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DE SUELO

Planeamiento NNSS 1991

Desarrollo NNSS 1991 (Actual|

Clasificacién de Suelo Categoria de Suelo

Superficie

)
. rfici -
% N° Viviendas Superficie % Ne Viviendas
(m2s) (m?2s)
598

Consolidado 685.642 48% 1.420.815 91% 1.701
Suelo Urbano -
No Consolidado 736.383 52% 295 134.819 9% a7
TOTAL PARCIAL 1.422.025 7,18% 893 1.555.634 7,85% 1.748
Sectorizado 476.828 100% 236 474.876 100% 248
Suelo Urbanizable
No Sectorizado
TOTAL PARCIAL 476.828 2,41% 236 474.876 2,40% 248
Comun (ley 9/2001 Urbanizable no Sectorizado) 16.099.215 90% 15.967.558 90%
Cauces, embalses y Riberas 1.023.746 6% 1.023.746 6%
Paisajistica 788.329 4% 788.329 4%
. Proteccion Natural (Habitat y ZEPA)
Suelo No Urbanizable =
Por sus valores Agropecuarios
Afectado por Defensa Nacional
Dominio Publico Pecuario
Dominio Publico de Carreteras
TOTAL PARCIAL 17.911.290 90,41% 0 17.779.633 89,75% 0
TOTAL TERMINO MUNICIPAL 19.810.143 100% 1.129 19.810.143 100% 1.996

* El Plan Parcial de SR-1 incrementa el nimero de viiendas con un total de 133 viv.

** Las viciendas del SR-1 se encuentran en ejecucion ( En su primera fase se estan ejecutando 78 viviendas)

Bloque I. Memoria. Volumen 2. Memoria de Ordenacion.

Plan General de Ajalvir (Madrid)

pagina 417 de 501



L e
N oy L Termm M sind v A0
e wsmas Linn D Utem Y prk
! BUELD Unsiaso

T veertveesiieuman

L vhmed
SUELOD NO IMBANIZASLE

P A e Ltearae e
R L e e e L e A
' TT S e e L e e e T CRd T

4 e =9 /)
wiiie e

- i 1 oy
O, — ‘) g . ::,.r'_' P &
rourd . :

i

Clasificacion y Categorizacion de Suelo NNSS Vigente de 1991 y desarrollo Actual (Alternativa 0). Fuente:
Elaboracién Propia

3.2. Alternativa 1

La Alternativa 1 se sitta en el escenario de la redaccion de un nuevo Plan General, adaptando por
tanto el instrumento de planeamiento a la legislacion vigente y a los criterios de sostenibilidad y

calidad anteriormente mencionados.

El modelo urbanistico de la Alternativa 1 plantea un crecimiento compacto y respetuoso con los

valores naturales y paisajisticos del término municipal.
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El crecimiento se plantea en todos los suelos y zonas donde la calidad ambiental es media y las
pendientes del terreno permiten crecimiento en los términos de accesibilidad y sostenibilidad social
y medioambiental, al tiempo que se produce una configuracién de crecimiento del municipio
dividendo la zona norte para uso residencial y la zona sur del municipio como uso industrial.

En esta alternativa se ha considerado todo suelo que no esté protegido por los organismos
sectoriales y tienen que ser suelo no urbanizable; como suelo no urbanizable; creando una
alternativa a maximos de capacidad.

En términos de nomenclatura, se dividen suelos en las clases y las categorias que la Ley 9/2001 del
Suelo de la comunidad de Madrid establece, clasificando los suelos de suelo urbano, urbanizable y
no urbanizable.

En relacion con el suelo urbano, se respetan las delimitaciones de suelo urbano definidas por las
NNSS, cambiando la categoria de los suelos que hasta la fecha estaban considerados como
Unidades de Actuacién desarrollados y consolidados en la urbanizacién y edificacion. En la
categoria de suelo urbano no consolidado; por tanto, se mantienen los asi considerados en el
planeamiento vigente, o que son necesarias algin area de regeneracién o renovacién del suelo
urbano consolidado y los que se consideran areas intersticiales; conforme a las determinaciones
establecidas en el art 14.2.b de la Ley 9/2001, del suelo de la Comunidad de Madrid.

Por lo tanto, se plantea como suelo urbano consolidado 1.547.461 m2s con un total de 1.701 (1.565
existentes y 136 viviendas en suelos vacantes) y en suelo urbano no consolidado de uso residencial
110.159 m2s y 399 viviendas y 92.612 de uso industrial.

Los suelos planteados como suelo urbanizable Sectorizado, de uso residencial y de actividades
econdmicas son todos los suelos que no tienen una calidad ambiental y las pendientes de los
terrenos permiten el crecimiento en términos de accesibilidad y sostenibilidad en el municipio de
Ajalvir.

Los suelos que se plantean como suelo urbanizable sectorizado de uso residencial, se encuentran
su crecimiento planteado en el norte de la trama urbana; cerrando su crecimiento al este hasta la
carretera M-108 y al norte creando nuevas dotaciones de comunicacion, zonas verdes y dotaciones.

Se plantean 1.352.519 m2s con una aproximacion de 2.400 viviendas propuestas en suelo
urbanizable.

Se ha configurado el desarrollo nuevo Industrial y actividades econémicas del municipio desde trama
urbana existente hasta la Infraestructura de comunicacion de la carretera Estatal R-2; completando
todos los suelos que no se encuentran ninguna proteccién ambiental.

Se plantean 2.934.073 m2s, para abastecer toda la demanda de suelo industrial que tiene en la
actualidad el municipio de Ajalvir; en relacién con la importante consolidacién del corredor este
Guadalajara-Madrid (Corredor de Henares), considerandose de un eje estratégico industrial,
logistico y de actividades econdmicas, potenciando en sus municipios la actividad industrial
altamente globalizada. El municipio de Ajalvir entra a formar parte de los municipios que conforman
“El Henares”; encontrandose en una posicidon privilegiada; actuando como una puerta de
comunicacion entre el Este de Espafia y Madrid; ocupa una posicion estratégica en los territorios de
difusion y de nuevas centralidades, reforzada por las carreteras de transporte que discurren por el
término municipal.

Para crear un punto de atraccidon con los municipios colindantes se ha incorporado al nuevo
desarrollo un suelo terciario - comercial en el nudo de conexion de la carretera Estatal R-2 con un
total de 107.723 m2s.

Los suelo no urbanizables, se categorizan conforme a las determinaciones de la Ley de Suelo de la
comunidad de Madrid. De esta forma se categorizan suelos de proteccidon en respuesta a la
aplicacion de las diferentes normativas sectoriales que establecen para garantizar las protecciones
gue persiguen.
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A continuacién, se adjunta tabla y grafico de el modelo estratégico de la Alternativa 1.

ALTERNATIVA 1
CLASE DE SUELO CATEGORIA DE SUELO Superficie (m?)| %

1.547.461 7,81%

Ambitos de Actuacion de uso Global Residencial 110.159 0,56%
Ambios de Actacion de so gobal Industral 92612 0.

No Consolidado 202.771 1,02%

Sectores uso global residencial 1.352.519 6,83%

Sectores uso global industrial 2.934.073 | 14,81%

Sectores uso global terciario 107.723 0,54%

Sectorizado OELIR. 43943152218%

No sectorizado | 0 0,00%

URBANIZABLE 4.394.315 22,18%
%Por sus valores Agropecuarios 2.939.373 14,84%

breservado it iduiie 29393731484%

Proteccion Natural (Habitat y ZEPA) . 7.299.457 36,85%

Afectado por Defensa Nacional 1.932.799 9,76%

Dominio Publico Pecuario 522.127 2,64%

Dominio Publico Hidraulico 259.834 1,31%

Dominio Publico de Carreteras 712.005 3,59%

Especial 10.726.222 54,15%

NO URBANIZABLE DE PROTECCION 13.665.596 | 68,98%

TOTAL TERMINO MUNICIPAL 19.810.143
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Clasificacion y Categorizacion de Suelo de la Alternativa 1. Fuente: Elaboracién Propia
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3.3. Alternativa 2

El escenario de revisién de planeamiento en la Alternativa que hemos denominado 2 es el mismo
gue la Alternativa 1. A diferencia que la anterior; esta alternativa ha tenido en cuenta estudio de la
Necesidad de suelo para Actividades Econdmicas. Por lo que se ha reducido la cantidad de suelo
suficiente y necesaria para abastecer al municipio de Ajalvir de Actividades econdmicas; asi como
un incremento para incorporar la demanda del Corredor de Henares y de la Comunidad de Madrid.

Este modelo urbanistico de la Alternativa 2 plantea un crecimiento compacto y respetuoso con los
valores naturales y paisajisticos del término municipal.

En términos de nomenclatura, se dividen suelos en las clases y las categorias que la Ley 9/2001 del
Suelo de la comunidad de Madrid establece, clasificando los suelos de suelo urbano, urbanizable y
no urbanizable.

En relacion con el suelo urbano, se respetan las delimitaciones de suelo urbano definidas por las
NNSS, cambiando la categoria de los suelos que hasta la fecha estaban considerados como
Unidades de Actuacién desarrollados y consolidados en la urbanizacién y edificacion. En la
categoria de suelo urbano no consolidado; por tanto, se mantienen los asi considerados en el
planeamiento vigente, lo que son necesarias algin area de regeneracién o renovacion del suelo
urbano consolidado y los que se consideran areas intersticiales; conforme a las determinaciones
establecidas en el art 14.2.b de la Ley 9/2001, del suelo de la Comunidad de Madrid.

Por lo tanto, se plantea como suelo urbano consolidado 1.547.461 m?3s con un total de 1.701 (1.565
existentes y 136 viviendas en suelos vacantes) y en suelo urbano no consolidado de uso residencial
110.159 m2s y 399 viviendas y 92.612 de uso industrial.

Los suelos planteados como suelo urbanizable Sectorizado, de uso residencial y de actividades
econdmicas son suelos que no tienen una calidad ambiental y las pendientes de los terrenos
permiten el crecimiento en términos de accesibilidad y sostenibilidad en el municipio de Ajalvir.

Los suelos que se plantean como suelo urbanizable sectorizado de uso residencial, se encuentran
su crecimiento planteado en el norte de la trama urbana; cerrando su crecimiento al este hasta la
carretera M-108 y al norte creando nuevas dotaciones de comunicacién, zonas verdes y dotaciones.

A diferencia de la anterior se incorpora un nuevo suelo de uso residencial (en la alternativa 1 se
calificaba como uso industrial), con la iniciativa de cerrar los suelos por el este del municipio has la
variantes de la carretera de la M-108.

Se plantean 1.524.013 m2s con una aproximacion de 2.750 viviendas propuestas en suelo
urbanizable.

Se ha configurado el desarrollo nuevo Industrial y actividades econémicas del municipio desde trama
urbana existente hasta la Infraestructura de comunicacion de la carretera Estatal R-2.

A diferencia de la anterior se desclasifican los suelos colindantes a los suelos consolidados de los
propietarios de los testigos de Jehova al otro lado de la carretera estatal de la R-2

Se plantean 2.337.249 m3s, para abastecer toda la demanda de suelo industrial que tiene en la
actualidad el municipio de Ajalvir; en relacién con la importante consolidacion del corredor este
Guadalajara-Madrid (Corredor de Henares), considerandose de un eje estratégico industrial,
logistico y de actividades econdmicas, potenciando en sus municipios la actividad industrial
altamente globalizada. EI municipio de Ajalvir entra a formar parte de los municipios que conforman
“El Henares”; encontrandose en una posicidon privilegiada; actuando como una puerta de
comunicacion entre el Este de Espafia y Madrid; ocupa una posicién estratégica en los territorios de
difusion y de nuevas centralidades, reforzada por las carreteras de transporte que discurren por el
término municipal.

Bloque I. Memoria. Volumen 2. Memoria de Ordenacion.

Plan General de Ajalvir (Madrid) pagina 422 de 501



Como se ha mencionado anteriormente, la propuesta a diferencia que la anterior justifica los suelos
de actividades econdémicas para abastecer a la necesidad de suelo estudiado en el punto 2.4 del
volumen 1. Memoria Informativa; donde se ha realizado un estudio exhaustivo de la necesidad de
suelo industrial en la comunidad de Madrid en el Arco Sureste de la region metropolitana madrilefia
y corredor de henares y en el municipio de Ajalvir.

Por otro lado, para crear un punto de atraccién con los municipios colindantes se ha incorporado al
nuevo desarrollo un suelo terciario - comercial en el nudo de conexién de la carretera Estatal R-2
con un total de 24.163 m2s; para abastecer al nudo de conexion con un espacio de gasolinera,
establecimiento, comercial, etc.

Los suelo no urbanizables, se categorizan conforme a las determinaciones de la Ley de Suelo de la
comunidad de Madrid. De esta forma se categorizan suelos de proteccion en respuesta a la
aplicacion de las diferentes normativas sectoriales que establecen para garantizar las protecciones
que persiguen.

A continuacién, se adjunta tabla y grafico del modelo estratégico de la Alternativa 2.

ALTERNATIVA 2

CLASE DE SUELO CATEGORIA DE SUELO Superficie (m?)| %

Consolidado 1.547.461 8%
Ambitos de Actuacién de uso Global Residencial 92.612 0,47%
Ambitos de Actuacion de uso global Industrial 110.159 1%
No Consolidado 202.771 1%
URBANO 1.750.232 9%
Sectores uso global residencial 1.524.013 8%
Sectores uso global industrial 2.337.249 12%
Sectores uso global terciario 24.163 0%
Sectorizado 3.885.425 20%
No sectorizado 0 0%
URBANIZABLE 3.885.425 20%
Por sus valores Agropecuarios 3.423.878 17%
Preservado 3.423.878 17%
Proteccion Natural (Habitat y ZEPA) 7.299.384 37%
Afectado por Defensa Nacional 1.932.799 10%
Dominio Publico Pecuario 522.603 3%
Dominio Publico Hidraulico 259.834 1%
Dominio Publico de Carreteras 735.987 4%
Especial 10.750.608 54%
NO URBANIZABLE DE PROTECCION 14.174.486 72%

TOTAL TERMINO MUNICIPAL 19.810.143
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Clasificacion y Categorizacion de Suelo de la Alternativa 2. Fuente: Elaboracién Propia
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3.4. Alternativa 3

El escenario de revisién de planeamiento en la Alternativa que hemos denominado 3 es el mismo
gue la Alternativa 1 y 2. A diferencia de las anteriores; esta alternativa ha tenido en cuenta estudio
de la Necesidad de suelo para Actividades Econdmicas y el estudio de la necesidad de vivienda y
poblacién. Por lo que se ha reducido la cantidad de suelo suficiente y necesaria para abastecer al
municipio de Ajalvir de Actividades econdmicas; asi como un incremento para incorporar la demanda
del Corredor de Henares y de la Comunidad de Madrid; asi como, la reduccién de los suelos de uso
residencial para abastecer Unicamente a los datos sefializados en el estudio de la necesidad de
vivienda y poblacién del punto 2.3 del Volumen 1. Memoria de Informacion.

Este modelo urbanistico de la Alternativa 2 plantea un crecimiento compacto y respetuoso con los
valores naturales y paisajisticos del término municipal.

En términos de nomenclatura, se dividen suelos en las clases y las categorias que la Ley 9/2001 del
Suelo de la comunidad de Madrid establece, clasificando los suelos de suelo urbano, urbanizable y
no urbanizable.

En relacion con el suelo urbano, se respetan las delimitaciones de suelo urbano definidas por las
NNSS, cambiando la categoria de los suelos que hasta la fecha estaban considerados como
Unidades de Actuacién desarrollados y consolidados en la urbanizacién y edificacion. En la
categoria de suelo urbano no consolidado; por tanto, se mantienen los asi considerados en el
planeamiento vigente, lo que son necesarias algun area de regeneracion o renovacion del suelo
urbano consolidado y los que se consideran areas intersticiales; conforme a las determinaciones
establecidas en el art 14.2.b de la Ley 9/2001, del suelo de la Comunidad de Madrid.

Por lo tanto, se plantea como suelo urbano consolidado 1.547.461 m2s con un total de 1.701 (1.565
existentes y 136 viviendas en suelos vacantes) y en suelo urbano no consolidado de uso residencial
118.916 m2s y 399 viviendas y 83.641 de uso industrial.

Los suelos planteados como suelo urbanizable Sectorizado, de uso residencial y de actividades
econdmicas son suelos que no tienen una calidad ambiental y las pendientes de los terrenos
permiten el crecimiento en términos de accesibilidad y sostenibilidad en el municipio de Ajalvir.

Los suelos que se plantean como suelo urbanizable sectorizado de uso residencial, se encuentran
su crecimiento planteado en el norte de la trama urbana creando nuevas dotaciones de
comunicacion, zonas verdes y dotaciones.

A diferencia de las anteriores, se crea un nuevo suelo de reserva futura en el norte (suelo
urbanizable no sectorizado) de una superficie de 364.581 mz2s; para futuros desarrollos; ya que estos
suelos no tienen ninguna proteccién ambiental y son aptos para un desarrollo urbanistico de
crecimiento de Ajalvir.

En relacion con el suelo urbanizable sectorizado de uso residencial, se plantean 744.726 m2s con
una aproximacion de 1.474 viviendas propuestas en suelo urbanizable.

Se ha configurado el desarrollo nuevo Industrial y actividades econdémicas del municipio desde trama
urbana existente hasta la Infraestructura de comunicacion de la carretera Estatal R-2.

A diferencia de la alternativa 1 se desclasifican los suelos colindantes a los suelos consolidados de
los propietarios de los testigos de Jehova al otro lado de la carretera estatal de la R-2.
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Se plantean 2.698.448 m2s, para abastecer toda la demanda de suelo industrial que tiene en la
actualidad el municipio de Ajalvir; en relacion con la importante consolidacion del corredor este
Guadalajara-Madrid (Corredor de Henares), considerandose de un eje estratégico industrial,
logistico y de actividades econdmicas, potenciando en sus municipios la actividad industrial
altamente globalizada. EI municipio de Ajalvir entra a formar parte de los municipios que conforman
“El Henares”; encontrandose en una posicidon privilegiada; actuando como una puerta de
comunicacion entre el Este de Espafia y Madrid; ocupa una posicion estratégica en los territorios de
difusion y de nuevas centralidades, reforzada por las carreteras de transporte que discurren por el
término municipal.

Como se ha mencionado anteriormente, la propuesta a diferencia que la anterior justifica los suelos
de actividades econdémicas para abastecer a la necesidad de suelo estudiado en el punto 2.4 del
volumen 1. Memoria Informativa; donde se ha realizado un estudio exhaustivo de la necesidad de
suelo industrial en la comunidad de Madrid en el Arco Sureste de la region metropolitana madrilefia
y corredor de henares y en el municipio de Ajalvir.

Por otro lado, para crear un punto de atraccion con los municipios colindantes se ha incorporado al
nuevo desarrollo un suelo terciario - comercial en el nudo de conexién de la carretera Estatal R-2
con un total de 27.202 m2s; para abastecer al nudo de conexion con un espacio de gasolinera,
establecimiento, comercial, etc.

Los suelo no urbanizables, se categorizan conforme a las determinaciones de la Ley de Suelo de la
comunidad de Madrid. De esta forma se categorizan suelos de proteccion en respuesta a la
aplicacién de las diferentes normativas sectoriales que establecen para garantizar las protecciones
que persiguen.

A continuacién, se adjunta tabla y grafico del modelo estratégico de la Alternativa 3.

ALTERNATIVA 3
CLASE DE SUELO CATEGORIA DE SUELO Superficie (m?) %
Consolidado 1.547.461 8%
Ambitos de Actuacion de uso Global Residencial 83.641 0,42%
Ambitos de Actuacion de uso global Industrial 118.916 1%
No Consolidado 202.557 1%
URBANO 1.750.018 9%
Sectores uso global residencial 744.726 4%
Sectores uso global industrial 2.698.448 14%
Sectores uso global terciario 27.202 0%
Sectorizado 3.470.377 18%
No sectorizado 364.581 2%
URBANIZABLE 3.834.958 19%
Por sus valores Agropecuarios 3.473.606 18%
Preservado 3.473.606 18%
Proteccion Natural (Habitat y ZEPA) 7.300.336 37%
Afectado por Defensa Nacional 1.932.799 10%
Dominio Pablico Pecuario 522.603 3%
Dominio Publico Hidraulico 259.834 1%
Dominio Pudblico de Carreteras 735.987 4%
Especial 10.751.560 54%
NO URBANIZABLE DE PROTECCION 14.225.166 72%
TOTAL TERMINO MUNICIPAL 19.810.143 100%
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Clasificacion y Categorizacion de Suelo de la Alternativa 3. Fuente: Elaboracion Propia

3.5. Valoracion de la Alternativa por sus criterios urbanisticos.

Del conjunto de las cuatro alternativas enunciadas la primera alternativa (alternativa 0), es
rechazada, ya que el municipio de Ajalvir presenta una necesidad de revisién y nuevos planeamiento

de desarrollo:
Ajalvir tiene casi agotado sus suelos de crecimiento, tanto para uso residencial como para
uso de actividades econémicas.

El planeamiento vigente no est4 adaptado al ordenamiento urbanistico estatal y autonémico
aplicable; donde como se ha puntualizado anteriormente no cumple con la disposicién
transitoria primera tercera, punto 5 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, de suelo de la

Comunidad de Madrid.
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Una vez que la corporacidon opta por revisar el planeamiento general del municipio resulta
recomendable optar por una solucion que permita reformular y reconsiderar en su totalidad el
modelo urbano anterior, abordando una posible adecuaciéon entre la oferta y la demanda,
manteniendo en cualquier caso las revisiones de crecimiento de Ajalvir. Por lo tanto, se han
desarrollado estudios de las necesidades de vivienda, demanda de actividades econdmicas y
necesidad de dotaciones para un buen funcionamiento del planeamiento.

La justificacion de la Alternativa elegida se fundamenta en base a:

- La denominada alternativa O es desestimada dado lo que se ha comentado en el punto
anterior. Este planeamiento supondria asumir las actuales disfuncionalidades del
planeamiento vigente, en una solucion de dificil justificacion tanto para la regulacién de los
suelos urbanos y urbanizables como de los suelos no urbanizables.

Por otro lado, esta alternativa cero supondria no dar respuesta a la demanda de suelo
residencial y de dotaciones de equipamientos; ni poder orientar adecuadamente la vocacion
industrial que prevé para orientarlo a la demanda de la actividad logistica — Industrial del
Corredor de Henares.

- La denominada Alternativa 1, corresponde a la méxima capacidad del PG con un
incrementos de holgura para abastecer tanto a la demanda residencial como a la demanda
industrial y de actividades econdmicas. Esta propuesta tendria una capacidad de Plan
General de mas de 30 afos. Esta propuesta cerraria toda la malla urbana por el norte del
municipio con suelo destinado a suelo residencial; y cerraria la malla urbana por el sur del
municipio como suelo industrial y terciario comercial. Ademas crearia una gran
diversificacion de dotaciones verdes y equipamientos; asi como una nueva ronda de
comunicacion para la zona oeste para el municipio de Ajalvir.

- Ladenominada Alternativa 2, se ha considerado cogiendo de base la idea generadora de
la Alternativa 1. A partir de esa alternativa se han justificado los suelos de actividades
econdmicas con una pequefia disminuciéon para dar cumplimiento al estudio de las
necesidades de actividades econOmicas realizado en la memoria informativa. Esta
propuesta justifica el suelo residencial al norte de la trama urbana; asi como al este hasta
cerrar la malla urbana hasta la variante M-108. Las viviendas planteadas en esta alternativa
se exceden a la demanda que tiene el municipio de Ajalvir.

En relacién con las actividades econdmicas sigue justificandose el crecimiento al sur del
municipio hasta la carretera estatal R-2; siendo ese crecimiento 6ptimo para el municipio de
Ajalvir.

Ademas como en la anterior, alternativa se crean una gran diversificacion de dotaciones
verdes y equipamientos; asi como una nueva ronda de comunicacion para la zona oeste
para el municipio de Ajalvir.

- La denominada Alternativa 3, se ha basado cogiendo de base la idea generadora la
alternativa 1 y 2. A partir de esta alternativa se ha realizado un estudio de reduccion de
suelo urbanizable para cumplir con la demanda necesaria en el municipio de Ajalvir; dando
cumplimiento a los estudios realizados en esta memoria de la necesidad de suelo para
actividades econdmicas, demanda de viviendas y necesidad de dotaciones y espacios libres
publicos. Este propuesta justifica el suelo residencial en el norte de la trama urbana; creando
un nuevo suelo urbanizable no sectorizado para el crecimiento futuro del municipio. La
demanda de vivienda es 6ptima con la estimacion de crecimiento del municipio en los
ultimos afios.

En relacién con las actividades econdmicas se sigue planteando justificando el crecimiento
al sur del municipio como en la alternativa 2; ya que este crecimiento era 6ptimo con las
necesidades de suelo de actividades econdmicas para el municipio de Ajalvir, el Corredor
de Henares y los municipios colindantes.
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Ademas como en las anteriores alternativas, se crean una gran diversificacion de dotaciones
verdes y equipamientos; asi como una nueva ronda de comunicacion para la zona oeste

para el municipio de Ajalvir.

Hay que puntualizar que las tres alternativas presentan una adecuada capacidad de proteccion de
los suelos no urbanizables de mayor valor ecolégico, ambiental y estructural del municipio dividiendo

el suelo no urbanizable en las siguientes categorias:
- Proteccion Natural (habitat y ZEPA)
- Afectado por Defensa Nacional
- Dominio Publico Pecuario
- Dominio Publico Hidraulico

- Dominio Publico de Carreteras

A continuacion se presenta un cuadro comparativo del porcentaje de las superficies de clasificacion

y categorizacién de las cuatro alternativas:

COMPARATIVA DE ALTERNATIVAS

CLASE DE SUELO

SUELO %
Consolidado 7,90%

Suelo Urbano -
No Consolidado 0,60%
TOTAL PARCIAL 8,49%
. Sectorizado 2,41%

Suelo Urbanizable -
No Sectorizado 0,00%
TOTAL PARCIAL 2,41%
. Preservado 80,02%

Suelo No Urbanizable 5

Especial 9,09%
TOTAL PARCIAL 89,10%

%
7,81%
1,02%
8,84%

22,18%
0,00%

22,18%
14,84%
54,15%
68,98%

%
7,81%
1,02%
8,84%

19,61%
0,00%

19,61%
17,28%
54,27%
71,55%

CATEGORIA DE |/ALTERNATIVA O ALTERNATIVA 1 ALTERNATIVA 2 |/ALTERNATIVA 3

%
7,81%
1,02%
8,83%

17,52%
1,84%
19,36%
17,53%
54,27%
71,81%

Como podemos comprobar tanto en los planos como en la tabla comparativa y como se ha
comentado en los puntos anteriores, la alternativa elegida (ALTERNATIVA 3) es la que propone
menos crecimiento futuro; basandose en los estudios realizados del municipio de Ajalvir para ese
crecimiento y demanda de suelo. Ademas esta alternativa tiene un potencial de capacidad de
proteccion afecciones ambientales en suelo no urbanizable, creando un municipio con un mayor

valor ecologico y ambiental.
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4. Descripcion y Justificacion de la Ordenacion Propuesta

EL PG se propone encontrar nuevas vocaciones en el territorio de Ajalvir, adaptadas a los procesos
de cambio que se estan manifestando en consecuencia como modelo econdmico y social,
establecer las prioridades en la consecucion de la estrategia global, definir los modos y formas de
su gestion , consensuar los nuevos desarrollos, establecer una eficaz integracion entre el medio
urbano y el natural, concebir los nuevos desarrollos residenciales como espacios no sélo de
vivienda, sino con la complejidad de servicios, dotaciones y calidad de urbanizacion que se
demandan actualmente; pensar en localizaciones de ofertas de suelo para actividades productivas
gue satisfagan la necesidad de la nueva poblacién y de oferta de empleo dentro del propio municipio,
evitando, en la medida de lo posible, los desplazamientos innecesarios y mejorando, en definitiva,
la calidad de vida. Hacer singularmente atractivo y diverso el territorio de Ajalvir, es la otra clave del
contenido de la propuesta del PG.

Se propone un modelo de crecimiento que sea acorde con la demanda de empleo y la oferta de
suelo productivo, pero basado en la estrategia del modelo y de sus horizontes, y no sélo en meras
proyecciones deterministas, ajustando estrictamente el suelo a la poblacién y el empleo que se
proyecte desde técnicas lineales, sino en el ritmo de su “llenado”, tanto temporalmente como en
razén de la dinamica social, econdémica, politica, e incluso de la capacidad de atraccién que una
accion de “marketing urbano” o de consenso publico-privado, o de factores territoriales exdégenos
pueda generar, 0, de obsolescencia de usos, actividades que puedan producirse, y que tienen que
ver con la gestién de la ciudad y no solo con la gestién del planeamiento urbanistico entendida en
términos estrictos.

Por tanto, si bien el PG conllevara como finalidad un nuevo modelo de ocupacion territorial, ello debe
serlo con la finalidad de su sostenibilidad y su viabilidad, tanto de gestion como econémica.

El modelo planteado no lo es desde los limites administrativos del municipio, se ha considerado un
territorio mas amplio. Asi, el modelo de ocupacion territorial, en satisfaccién de las finalidades
expuestas, que supondrian una innovaciéon en la cuantia del suelo de uso residencial y de
actividades productivas, demanda la garantia de la viabilidad de su ejecucién y no sélo de la mera
clasificacién de suelo. Para ello, seréa finalidad del PG garantizar que el suelo que se clasifique como
urbano y urbanizable y, en especial el destinado al uso global residencial y productivo, lo sea con el
compromiso y garantia de su ejecucion, con un orden en el que se garantice la eficaz implantacion
de las infraestructuras y servicios urbanisticos, dimensionados para la totalidad de las actuaciones
en curso y las previstas en el PG, y que sea, a su vez, compatible con la flexibilidad de la
urbanizacion de cada sector en relacion con la demanda.

El modelo previsto es un modelo que se basa en el horizonte estratégico y que establece la
programacion de este para su desarrollo, estableciendo no so6lo condicionantes para el desarrollo
del Suelo Urbano no Consolidado y Urbanizable.

El modelo territorial se estructura en base a los siguientes criterios de ordenacién de la propuesta:

- Localizacién de los nuevos suelos para usos productivos al sur de la trama urbana, con eje
vertebrador de la carretera M-108 y M-113; que tendra conexion inmediata con la autopista
R-2 en su nudo existente con la M-113 y la nueva variante de la M-108.

La configuracion del desarrollo industrial de Ajalvir tiene su fuerza a partir de la rotonda de
conexion existente de la M-113 y M-108 hacia el sur; creando una unificacion del uso
productivo al este y oste de esos suelos teniendo sus limites limitrofes la afeccion
aerondutica del Aeropuerto Madrid — Barajas por el lado oeste y la variante M-108 por el
lado este.

Hay que tener en consideracién que este crecimiento de desarrollo de uso productivo; tiene
su fuerza por los cambios producidos en la consolidacién del Corredor este “Henares”
considerandose un eje estratégico industrial, logistico y actividades econdmicas,
potenciando en sus municipios la actividad industrial altamente globalizada. EI municipio de
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Ajalvir entra a formar de los municipios que conforman “El Henares Norte”, encontrandose
en una posicién privilegiada, actuando como una puerta de comunicacién entre el este de
Espafia y Madrid; ocupando una posicién estratégica en los territorios de difusion y de
nuevas centralidades, reforzada por las infraestructuras de transporte (carreteras, ferrocarril
y aérea), que discurren en el término municipal o muy proximas de él; como es el caso del
ferrocarril y el aeropuerto Madrid-Barajas.

— WHenares Norte

: - Paracuelios de Jarama
- Ajalvir
- Daganzo de Amiba
- Camarma de Estoruelas
- Meco
- Fresno del Torote

mCorredor metropolitano
- Aicala de Henares
- Coslada
- San Fernando de Henares
- Torregon de Ardoz
- Mejorada del Campo

MHenares Sur
- Loeches
- Torros de Ia Alameda
- Villalbilla
- Anchuslo
- Los Santos de ia Humosa

Ambito localizado en el corredor de Henares. Fuente: Lineas Estratégicas de desarrollo econémico
para el Corredor de Henares.

Como podemos comporobar estos suelos se encuentran en un lugar estratégico
encontrdndose en la centralidad de los dos corredores situados en el Sur la carretera estatal
A-2 (Corredor metropolitanto y Henares del norte), colindante al nicleo de poblacién de
Torrejon de Ardoz; considerandose el crecimiento mas inmediato de las zonas logisticas e
industriales que se encuentran ya consolidadas con la aprobacién de todos los servicios
urbanos y el corrdeor del Norte o “Atlantico” A-1, que conecta Madrid con la produccion del
Norte de Espafia (Bilbao e Ir(in; entre otras)

Por lo tanto, se definen una reserva de suelo urbanizable de 2.698.448m3s y se mantiene
los &mbitos de actuacion de suelo urbano no consolidado con un total de 118.916 m2s. Las
delimitaciones de estos suelos ya tienen consolidadas infraestructuas de conexiones viarias
con lo que el impacto de un desarrollo industrial en estos suelos es menor y dotara a las
industrias ya existentes en suelo urbano consolidado de una mejora de la conectividad y las
infraestructuras.

A continuacién se adjunta un grafico explicativo de la idoneidad del crecimiento de suelo
productivo en el muncipio de Ajalvir.
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Boceto del nuevo crecimiento industrial. Fuente: Elaboracién Propia

- Lalocalizacion de nuevos suelos de usos residenciales estan en colindancia con las zonas
de crecimiento que planteaba las NNSS de 1991; creando su crecimiento al norte del
municipio. En estos momentos excepto un Sector de uso residencial el Planeamiento
vigente se encuentra consolidado; sin tener casi suelo vacante directo en el municipio de
Ajalvir.

Esto crea que la repercusion de suelo de uso residencial tengo un valor muy elevado en el
mercado; haciendo inviable el crecimiento de la poblacion.

Lo que pretende el Plan general es completar de esta manera un modelo de ciudad
compacta con los desarrollos productivos comentados anteriormente.

Tanto en la memoria informativa como en esta memoria de ordenacién se puede comprobar
gue el crecimiento residencial cumple con lo establecido en la evolucién de crecimiento
poblacional e industrial de Ajalvir con comparativas en los ultimos afios.

Ajalvir tiene una capacidad de crecimiento a maxima ocupacion del Plan propuesto de 1.872
viviendas nuevas con una edificabilidad de 277.249 m2c.

Boceto del nuevo crecimiento residencial. Fuente: Elaboracién Propia
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- Como podemos comprobar en los bocetos anteriores se crea tanto en la zona industrial y
residencial la creacion de un viario como variante de la carretera M-108 y M-113 para
abastecer a los nuevos desarrollos y no congestionar el viario existente del municipio de
Ajalvir.

Tghay B

Varinnin MABIy

Boceto de la nueva estructura de Red Viaria. Fuente Elaboracion Propia.
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- Establecimiento de una red de pargues y jardines generando un parque linea que conecte
con los equipamientos publicos existentes.

Creacion de nuevos equipamientos publicos para abastecer las necesidades del término
Municipal de Ajalvir.

il N TR
/‘.&.,'
N !

Zonas de suelo de equipamientos y zonas verdes. Fuente: Elaboracién Propia
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- Proteccion de los suelos con valores naturales, paisajisticos, culturales, afecciones
territoriales, ... donde se define un modelo que garantice una proteccion de aquellos suelos
gue deban ser preservados por sus valores especificos y que por otro permita un desarrollo
equilibrado y racional

A3 Cons. miwe

N

Zonas de suelo de valores naturales. Fuente: Elaboracién Propia

- Conservacioén, proteccidn y mejora de los bienes y espacios protegidos por su valor
relevante por su interés artistico, histérico, paleontolégico, arqueoldgico, etnolégico,
arquitectonico o boténico; asi como todos aquellos determinantes o integrantes de un
ambiente caracteristico o tradicional.
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4.1. Determinaciones estructurantes. Criterios y propuesta de
ordenacion.

4.1.1. Introduccion

El documento de Plan General establece como determinaciones estructurantes la clasificacion del
suelo y la division de cada clase de suelo en las categorias correspondientes. Se establecen las
clases de suelo urbano, urbanizable de proteccion. La delimitacién de cada clase de suelo se basa
en las condiciones generales en que se encuentran los terrenos y en los criterios de clasificacion
que establece la Ley 9/2001.

Cada clase de subsuelo, se subdivide, a su vez, en categorias correspondientes.

El suelo no urbanizable de proteccidn consiste en una categoria de régimen de proteccién especial
por la legislacién sectorial que le afecta a cada tipo, y una categoria de proteccién en régimen de
preservacion, motivada por el planeamiento por los valores naturales a preservar.

En el caso del suelo urbano, existen dos categorias por Ley; el suelo urbano consolidado y no
consolidado. Estas categorias se han dividido en areas homogéneas.

Por ultimo, el suelo urbanizable se diferencian dos categorias; el suelo urbanizable sectorizado y el
suelo urbanizable no sectorizado; donde se divide en sectores.

Para la totalidad del suelo clasificado se ha dividido el uso global y el coeficiente de edificabilidad
real, asi como los criterios de ordenacion estructurante.

En el caso del suelo urbanizable sectorizado se han determinado tres usos globales diferentes; el
residencial, Industrial y Terciario — Comercial. Se establecen diferentes coeficientes de ponderacion
para cada uno de ellos, con la intencién de homogeneizar los aprovechamientos.

4.1.2. Clasificacion y categorias del suelo.

Con caracter de determinacion de ordenacion estructurante, conforme al articulo 35.2 -a de la Ley
9/2001 del suelo de la Comunidad de Madrid, el plan general como se ha comentado anteriormente
clasifica el suelo del término municipal en urbano (consolidado y no consolidado); urbanizable
(sectorizado y no sectorizado) y no urbanizable de proteccion; segin la delimitacién definida en los
planos de clasificacién y ordenacion de este documento y conforme al régimen especifico que se
desarrollara en la normativa urbanistica del PG. Esta clasificacion constituye la division basica del
suelo a efectos urbanisticos y determina regimenes especificos de aprovechamiento y gestion que
les son de aplicacién segun se detalla en las Normas particulares que les corresponda. La
delimitacién de las distintas clases de suelo que establecen el presente Plan General se establece
a los criterios béasicos de utilizaciéon del suelo recogidos en el articulo 20 del texto Refundido de la
Ley de suelo y rehabilitacién urbana (RDL 7/2015, de 30 de octubre); asi como los articulos 14, 15
y 16 de la Ley 9/2001, del suelo de la Comunidad de Madrid).

Lo objetivos anteriores se llevan a cabo en el PG con los criterios que se expusieron anteriormente
en la presente memoria. Dado que estos criterios se estructuraran para cada clase y categoria de
suelo, en este capitulo se ordenan del mismo modo y, en cada uno de ellos se detalla la manera
concreta y la dimension con que se ha llevado a cabo.

La totalidad del suelo del término municipal se clasifica en:

- Suelo Urbano: Comprende la totalidad del Suelo Urbano consolidado clasificado por el
planeamiento vigente, las unidades de actuacion desarrollados y consolidados, y los suelos
gue, a pesar de no contemplados en las NNSS vigentes como suelo urbano o urbanizable
se encuentran completamente urbanizados y recepcionadas las obras de urbanizacién. La
superficie total del suelo urbano es de 1.750.018 m?s que representa un 9% de la superficie
total del término municipal. De esta superficie, el suelo urbano consolidado representa un
88% y el suelo urbano no consolidado de 12%.
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- Suelo Urbanizable: Son los suelos que podran ser objeto de transformacion. La superficie
total del suelo urbanizable es de 3.834.958 m?s de suelo, que representa un porcentaje de
aproximadamente 19% de la superficie total del término municipal. De esta superficie de
suelo, un total corresponde de 90% de suelos corresponde al suelo urbanizable sectorizado
y un 2% de los suelos corresponden a la categoria de suelo urbanizable no sectorizado.

- Suelo no Urbanizable: Comprende aquellos suelos que, bien por estar sometidos a
proteccién especial o bien por sus valores intrinsecos naturales, agricolas, arqueoldgicos o
ambientales, no son adecuados para ser urbanizados. La superficie total del suelo no
urbanizable es de 14.225.166 m?s, que representa aproximadamente un porcentaje de 72%
de la superficie total del término municipal.

A continuacién, se adjunta un cuadro comparativo de superficies entre las NNSS y la Propuesta del
Plan General, Clasificacién y categorizacién de suelo y grafico de la clasificacion del suelo.
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CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DE SUELO
Planeamiento NNSS 1991 Desarrollo NNSS 1991 (Actual) Planeamiento Propuesto (PG)

rfici i
Superficie %  [N° Viviendas |Superfici % uperficie (m?s)| % vi SUPSIECI®  ne viviendas
(m2s) (m2s)

Clasificacion de Suelo Categoria de Suelo

Suelo Urbano Consolidado 685.642 48% 598 1.420.815 91% 1.837 1.547.461 88% 1.701 126.646 -136
No Consolidado 736.383 52% 295 134.819 9% 47 202.557 12% 399 67.738 352
TOTAL PARCIAL 1.422.025 7,18% 893 1.555.634 7,85% 1.884 1.750.018 8,83% 2.100 194.384 216
Sectorizado 476.828 100% 236 474.876 100% 248 3.470.377 90% 1.474 2.995.501 1.226
Suelo Urbanizable
No Sectorizado 364.581 10% 364.581
TOTAL PARCIAL 476.828 3.834.958 19,36% 3.834.722
Comun (ley 9/2001 Urbanizable no Sectorizado) 16.099.215 0 0%
Cauces, embalses y Riberas 1.023.746 259.834 2%
Paisajistica 788.329 0 0%
. Proteccion Natural (Habitat y ZEPA) 7.300.336 51%
Suelo No Urbanizable :
Por sus valores Agropecuarios 3.473.606 24%
Afectado por Defensa Nacional 1.932.799 14%
Dominio Publico Pecuario 522.603 4%
Dominio Pablico de Carreteras 735.987 5%
TOTAL PARCIAL 17.911.290 14.225.166 71,81% -3.554.466
TOTAL TERMINO MUNICIPAL 19.810.143 19.810.143 100% 0

* El Plan Parcial de SR-1 incrementa el nimero de viviendas con un total de 133 viv. (NNSS1991 121 - viviendas)
** | as viciendas del SR-1 se encuentran en ejecucion ( En su primera fase se estan ejecutando 78 viviendas)

Cuadro comparativo de las NNSS vigentes y Planeamiento propuesto. Fuente: Elaboracion Propia
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CLASE DE SUELO CATEGORIA DE SUELO

Superficie (m?) %

1.547.461

88,43%

Sectores uso global Residencial 83.641
Sectores uso global Industrial 118.916
No Consolidado 202.557 11,57%
Sectores uso global residencial 744.726
Sectores uso global industrial 2.698.448
Sectores uso global terciario 27.202
Sectorizado 3.470.377 90,49%
No sectorizado 364.581 1,84%
URBANIZABLE 3.834.958 19,36%
Por sus valores Agropecuarios 3.473.606
Preservado 3.473.606 24,42%
Proteccién Natural (Habitat y ZEPA) 7.300.336
Afectado por Defensa Nacional 1.932.799
Dominio Publico Pecuario 522.603
Dominio Publico Hidraulico 259.834
Dominio Publico de Carreteras 735.987
Especial 10.751.560 75,58%
NO URBANIZABLE DE PROTECCION 14.225.166 71,81%

TOTAL TERMINO MUNICIPAL

19.810.143 1 100,00%

Superficies de Clasificacion y categorizacion del suelo. Fuente: Elaboraciéon Propia
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Clasificacion y categorizacion del suelo. Fuente: Elaboracion Propia
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4.1.2.1. Suelo no urbanizable de proteccion (SNUP).

El suelo no urbanizable esta constituido por los terrenos del término municipal en las que se concurre
algunas de las circunstancias del art. 16 de la Ley 9/2001 del suelo de la Comunidad de Madrid y
cumplen las siguientes condiciones:

- Estar sometidos a algun régimen especial de proteccién incompatible con su transformacion
de acuerdo con el planeamiento regional, territorial o la legislacién sectorial, debido a sus
valores paisajisticos, histéricos, arqueolégicos, cientificos, ambientales o culturales de
riesgos naturales acreditados en el planeamiento sectorial, o en funcién de su sujecién a
limitaciones o servidumbres para la proteccion de dominio publico.

- Necesidad de preservar por los valores a que se ha hecho referencia en el punto anterior y
por su valor agricola, forestal, ganadero o por sus riguezas naturales.

Pertenecen al suelo no urbanizable los terrenos que el PG ha descrito a esta clase de suelo, por
cumplir la legislacién anteriormente citada y por las siguientes circunstancias particulares:

- Tener la condicion de bienes de dominio publico natural
- Ser merecedores de algun régimen de proteccion

- Ser merecedores de proteccidn genérica por sus caracteristicas topoldgicas y ambientales
Y NO Ser necesaria su incorporacién inmediata al proceso urbanizador en funcién del modelo
de desarrollo previsto en el PG, y como consecuencia del Documento Inicial Estratégico.

A continuacion, se incluye una descripcion y la justificacion de las dos categorias principales y los
distintos tipo de proteccion establecidos por el Plan General, asi como una indicacion breve del
régimen de suelo que sera de proteccién a cada tipo.

4.1.2.1.1. Categoria de Suelo no urbanizable de proteccion Especial.

El suelo no urbanizable de proteccion especial comprende aquellos suelos protegidos por legislacion
sectorial. Seguidamente, se incluye una descripcién de la localizacidn, delimitacion y justificacion de
cada tipo de suelo dentro de su categoria:

- Suelo no urbanizable de proteccién especial de Cauces y Riberas.

Se clasifican como Suelo No Urbanizable de proteccién especial de Cauces los terrenos de
dominio hidraulico y sus zonas de servidumbre. Su superficie es de 259.834 mZs.

Los arroyos, riberas y cauces que se encuentran en el municipio de Ajalvir son los
siguientes: Arroyo de la Huelga, Arroyo de las Culebras y su afluente el Barranco de la Caja
de las Culebras, Arroyo del Monte y Arroyo de los Junqueruelos.

Su regulacion esta establecida por su normativa sectorial vigente dispuesto en el Real
Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Aguas y Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico que desarrolla los titulos preliminares, I, IV, V, VI, VIl y VIII del
texto refundido de la Ley de Aguas, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20
de julio.

- Suelo no urbanizable de proteccion especial de Vias Pecuarias.

Se clasifican como Suelo no Urbanizable de proteccion especial de Vias Pecuarias los
terrenos de dominio pecuario. Su superficie es de 522.603 m?2s.

Las vias pecuarias que se encuentran en el municipio de Ajalvir son las siguientes: Cafiada
Real Galiana; Colada de Arroyo de las Culebras; Colada del Camino de Torrején a Ajalvir;
Colada de la Huelga o Alcala de Henares; Colada del Arroyo Juncal y Abrevadero.
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Su regulacion esta sometida por su normativa vigente actual dispuesto en la Ley 3/1995, de
23 de marzo, de Vias Pecuarias; Decreto 7/2021, de 27 de enero, del Consejo de Gobierno,
por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid y Ley
8/1998, de vias pecuarias de la Comunidad de Madrid.

- Suelo no urbanizable de protecciéon especial Natural.

En el presente PG se han incluido en esta categoria varias zonas de proteccion natural
segln ha establecido la Consejeria competente en la materia. Lo integran los suelos que
presentan valores naturales merecedores de proteccion. En estos suelos se han incluido:

o ZEC (Zona Especial Conservacion) “Cuenca de los rios Jarama y Henares”

o ZEPA (Zona de Especial proteccion para las aves) “Estepas cerealistas de los rios
Jarama y Henares”.

o Habitats de Interés (CH-6420, Prados humedos mediterraneos de hierbas altas del
molinion — Holoschoenion)

En las zonas afectadas por el ZEC y la ZEPA deberan dar cumplimiento al Plan de Gestion
de los Espacios Protegidos Red Natura 2000 de la zona de especial proteccion para las
aves denominada “Estepas cerealistas de los rios Jarama y Henares” y dela zona Especial
de Conservacion denominada “cuencas de los rios Jarama y Henares”

En relacion con los Habitats de Interés estan reglados y deberdn dar cumplimiento por la
Directiva 92/43/CEE del Consejo, de 21 de mayo de 1992, relativa a la conservacion de los
hébitats naturales y de la fauna y flora silvestres.

La superficie del suelo no urbanizable de proteccién especial natural es de: 7.330.336 m?s.

- Suelo no urbanizable de proteccion Especial de Infraestructuras.

Se clasifican como suelo no urbanizable de proteccion especial de Infraestructuras los
terrenos de dominio de carreteras y sus zonas de proteccién. Su superficie es de 735.987
m?2s.

Las carreteras que se encuentran en el municipio de Ajalvir son las siguientes: R-2, M-108,
M-110, M-113 y M-114.

Su regulacién esta sometida a lo dispuesto por el Decreto 29/1993, por el que se aprueba
el Reglamento de carreteras de la comunidad de Madrid en el caso de las dos primeras, y
al R.D. 1812/1994 por el que se aprueba el reglamento General de Carreteras en el caso
de la Autovia Estatal R-2.

- Suelo no urbanizable de proteccion de especial de Defensa Nacional.

Se adscriben a esta categoria de suelo los suelos que se encuentran los suelos por las
zonas de interés y de seguridad para la Defensa Nacional; asi como las zonas de seguridad
y servidumbre.

En estos suelos sera de aplicacion la normativa sectorial es la siguiente Ley 8/1975, de 12
de marzo, de las zonas de instalaciones de interés para la Defensa nacional (texto
consolidado 1990) y Real Decreto Legislativo 689/1978, de 10 de febrero, por el que se
aprueba el reglamento de zonas e instalaciones de interés para la Defensa Nacional.

La superficie del suelo no urbanizable de proteccién especial de Defensa Nacional es de:
1.932.799 m?s.
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4.1.2.1.2. Categoria de Suelo no urbanizable de proteccion Preservado

Suelo no urbanizable de proteccién preservado por sus valores agropecuarios:

El suelo no urbanizable de Proteccion preservado comprende aquellos suelos que de
acuerdo con los criterios de la Ley 9/2001 cuentan con valores especificos que justifican su
preservacion mediante la proteccién especial por el planeamiento.

En este tipo de suelo se mantiene la posibilidad del desarrollo de implantacion de
actividades y usos propios de suelo no urbanizable; ademés se admite la aptitud legal para
ser transformado; y por tanto la posibilidad afiadida de su incorporacion al proceso
urbanizador mediante calificacién urbanistica o Proyecto de Actuacién Especial; siempre
gue se cumplan los requisitos y las condiciones que al efecto se establecen, en el presente
PG.

El régimen urbanistico estara de acuerdo con los derechos y deberes establecidas para esta
clase de suelo en la Ley 9/2001. Ademas se estableceran un régimen especifico por cada
tipo de suelo que tendra como fin la conservacion, mejora o incluso regeneracion de los
valores que en la actualidad justifican su especial proteccion.

CLASE DE SUELO CATEGORIA DE SUELO Superficie (m?)

Por sus valores Agropecuarios 3.473.606

Preservado 3.473.606 18%

Proteccion Natural (Habitat y ZEPA) 7.300.336

Afectado por Defensa Nacional 1.932.799

Dominio Publico Pecuario 522.603

Dominio Publico Hidraulico 259.834

Dominio Publico de Carreteras 735.987
NO URBANIZABLE DE Especial 10.751.560 54%
PROTECCION 14.225.166 2%

4.1.2.2. Suelo urbano

Constituyen el Suelo Urbano los terrenos que, formando parte de la trama urbana, cumplen algunas
de las condiciones sefaladas en el articulo 14.1 de la Ley 9/2001, del suelo de la Comunidad de

Madrid.

Conforme al articulo 14.2 de la misma ley, el presente Plan diferencia las siguientes categorias
dentro de esta clase de suelo:

Suelo Urbano Consolidado: Terrenos urbanos aptos para su ocupacién inmediata conforme
al planeamiento. Comprende los siguientes suelos de diferente origen:

o El tejido consolidado de la trama urbana de Ajalvir, de acuerdo con los criterios
establecidos en el art. 14 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.

o Las Unidades de Actuacion, &mbitos clasificados por el planeamiento vigente como
Suelo Urbano no Consolidado, al haberse completado los procesos de urbanizacion
y reparcelacion; asi como la recepcion de las obras de urbanizacion; y por ello
adquieren la categoria de suelo urbano consolidado. Este grupo lo forman las
siguientes unidades de Actuacion.

= Uso residencial: UA-R1; UA-R2; UA-R4; UA-R5; UA-R6; UA-R7; UA-RS;
UA-R9; UA-R10; UA-R11; UA-R12(Gallinero); UA-R13(Gallinero) y UA-
R13(camino de Huelga)

» Uso Industrial: UA-12; UA-16; UA-I7; UA-18; UA-19; UA-I11; UA-112; UA-I13;
UA-114; UA-115; UA-116; UA-119; UA-118; UA-119; UA-121 y UA-I22.

= Uso Comercial: UA-AC1; UA-AC2; UA-AC3; UA-AC4 y UA-ACS.
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o Los suelos que, aunque no contemplados en las NNSS vigentes como suelo urbano
no consolidado o Suelo urbanizable se encuentran urbanizados y recepcionadas
las obras de urbanizacién, por lo que corresponden a la categoria de suelo urbano
consolidado.

Se recogen en el PG para el suelo urbano consolidado todas las determinaciones
pormenorizadas necesarias para legitimar la ejecucion de las distintas actuaciones, en
especial las siguientes:

o Alineaciones y rasantes recogidas en los plano de ordenacion

o Condiciones concretas que regulan los actos sobre las parcelas, edificaciones,
tipologia, usos, ... donde se recogerdn en posteriores fases en el volumen de
Documentacién Normativa.

o Definicion de las redes publicas
Régimen de suelo urbano consolidado

En suelo urbano consolidado, los terrenos estaran legalmente vinculados a los usos
previstos por la ordenacién urbanistica y, en su caso, a la construccién o edificacion, asi
como afectados por la carga de la ejecucién y la finalizacion de todas las obras de
urbanizacién que aun resten para que la parcela correspondiente adquiera la condicion de
solar, incluyendo, cuando proceda, la cesién a titulo gratuito de la superficie destinada a
vial, y las infraestructuras de urbanizacién pendientes a todo lo largo del perimetro de la
parcela, cuando ello fuera posible, y al pago de la cuota de urbanizacion correspondiente,
en otro caso.

Cuando proceda; la realizaciéon de cualquier acto de edificacion requerira con caracter
previo, la puesta a disposicion del municipio de la superficie a que se refiere el nimero
anterior y la prestacion de garantia suficiente para la realizacion de las obras de
urbanizacién pendientes.

Para la materializacion de la superficie edificable permitida podra autorizarse la edificacion
aun cuando la parcela correspondiente no tenga la condicién de solar, siempre que cumplan
con los siguientes requisitos:

o Asuncion expresa y formal por el propietario de los compromisos a proceder a la
realizacion simultanea de toda la urbanizacion pendiente y la edificacién y de
formalizacion; en su caso , de la cesion de superficie de vial asimismo pendiente;
asi como de no ocupacion ni utilizacién de la edificacién hasta la total terminacion
de las obras, la materializacién; en su caso, de la cesién y el efectivo funcionamiento
de los servicios urbanos correspondientes.

o EI compromiso de no ocupacioén, ni utilizacion incluird el de consignacion de
condicién, con idéntico contenido, en cuantos negocios juridicos se celebren con
terceros e impliquen el traslado a éstos de alguna facultad de uso, disfrute o
disposicion sobre la edificacion o parte de ella.

o Prestacién de garantia en cuantia suficiente para cubrir el coste de ejecucion de las
obras de urbanizacion comprometidas.
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Derechos y deberes de la propiedad en suelo urbano consolidado

El contenido urbanistico del derecho de la propiedad en suelo urbano consolidado
comprendera, ademas de los generales; los siguientes derechos y deberes, cuyo ejercicio
se verificara secuencialmente segun proceda:

o Realizar las obras ordinarias de caracter accesorio que resten para completar la
urbanizacion de forma que la parcela adquiera la condicion de solar con caracter
previo 0, en su caso y en las condiciones que se fijen, de forma simultanea a la
edificacion.

o Edificar en el solar en las condiciones y, en su caso, plazos establecidos por el
planeamiento.

o Destinar la edificacion a alguno de los usos legitimados por la ordenacion
urbanistica en vigor.

o Conservary, en su caso, rehabilitar la edificacién a fin que ésta mantenga en todo
momento las condiciones minimas para la autorizacion de su ocupacion.

- Suelo urbano no Consolidado: Terrenos urbanos que adquieren la condicién de urbano por
su alto grado de consolidacion por la urbanizacion y la edificacion , pero que precisan de
ciertas actuaciones de urbanizacion, reforma interior u obtencion de dotaciones que deban
ser objeto de equidistribucién entre los propietarios afectados mediante el régimen de
actuaciones integradas de ejecucion de planeamiento, de acuerdo con los criterios
establecidos en el Art.14 de la Ley 9/2001. En el Plan general se delimitan 11 &mbitos de
actuacion; repartidas en los diversos usos:

o Uso residencial: AA-R1; AA-R2; AA-R3; AA-R4; AA-R5 y AA-R6.
o Uso Industrial: AA-11; AA-12; AA-13; AA-14 y AA-15.

Régimen de suelo urbano no consolidado

En el suelo urbano no consolidado solo podran realizarse, mientras no cuente con
ordenacion pormenorizada establecida directamente por el planeamiento general o, en
desarrollo de éste, por el correspondiente planeamiento de desarrollo.

o Las obras correspondientes a infraestructuras, equipamientos y servicios publicos
de las redes definidas por la ordenacion estructurante del planeamiento general; asi
como las de infraestructuras y servicios publicos de la competencia de cualquier de
las Administraciones publicas y los servicios publicos de la competencia de
cualquiera de las Administraciones Publicas y los servicios publicos prestados por
la compafiia suministradoras que sean compatibles con la ordenacion establecida
en el planeamiento.

o Los usos, construcciones, edificaciones e instalaciones de caracter provisional que
no estén expresamente prohibidas por la legislacion sectorial ni por el planeamiento,
los cuales habran de cesar en todo caso y ser demolidas, sin indemnizacion alguna,
cuando lo acuerde la Administracion Urbanistica. Las licencias o autorizaciones que
se concedan con estas condiciones, deberan ser aceptadas expresamente por el
propietario.

o La eficacia de las licencias quedara condicionada en todo caso a la prestacién de
garantia por importe minimo de costes de demolicién y desmantelamiento, asi como
de inscripcion en el Registro de la Propiedad del caracter precario de los usos, las
obras y las instalaciones.

o Las obras de mantenimiento y conservacion de construcciones, edificios e
instalaciones.
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El establecimiento de la ordenacién pormenorizada de suelo urbano no consolidado, sea
directamente a través del planeamiento general o mediante el planeamiento de desarrollo,
determina lo siguiente:

o Lavinculacién legal de los terrenos al pertinente proceso urbanizador y edificatorio
del &mbito de actuacion o de las unidades de ejecucion en las que se divida, en el
contexto del sistema de ejecucion determinado al efecto.

o La afectacion legal de los terrenos al cumplimiento, en los términos del sistema de
ejecucion que se fije al afecto, al cumplimiento de los deberes legales de la
propiedad, tal como resulten precisados por el planeamiento urbanistico; asi como,
en su caso a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas entre los
propietarios. Cuando la superficie total de los terrenos con destino o usos publicos
y caracter dotacional previamente existentes en la unidad de ejecucion sea igual o
superior a la que deba resultar de la ejecucion de planeamiento urbanistico, se
entiende sustituida una por otra, percibiendo la Administracion el exceso, si lo hay
en la proporcién que corresponda, en terrenos con edificabilidad.

o Laafeccion legal de los terrenos al cumplimiento de la cesién correspondiente al 10
por ciento del producto del coeficiente de edificabilidad el &mbito de actuacién en
las que se divida, por la superficie del mismo, el cual se cederd urbanizado al
municipio.

o Elderecho de los propietarios a la adjudicacion de solar o solares resultantes de la
ejecucion en proporcion al valor del terreno por ellos aportado, salvo que no asuman
la ejecucion ni participen en ella.

o La afectacion lega de los terrenos obtenidos por la Administracion en virtud de
cesion a titulo gratuito y por cualquier concepto a los destinos previstos por esta
Leyy, en virtud de la misma, por el planeamiento urbanistico.

o Antes de la finalizacion de las obras de urbanizacién no es posible, con caracter
general, la realizacién de otros actos edificatorios o de implantaciéon de usos. Sin
embargo, podra autorizarse la edificacién vinculada a la simultanea terminacion de
las obras de urbanizacién inmediata a la parcela de que se trate, en las mismas
condiciones que en el suelo urbano consolidado.

Derechos y deberes de la propiedad en suelo urbano no consolidado

El contenido urbanistico del derecho de la propiedad en suelo urbano no consolidado
comprendera, ademas de los generales, los siguientes derechos y/o deberes, cuyo ejercicio
se verificara secuencialmente segun proceda:

o Instar a la aprobacion del pertinente planeamiento de desarrollo a fin de establecer
la ordenacion pormenorizada precisa para legitimar la actividad de ejecucién del
planeamiento.

o Instar a la delimitacion de la correspondiente unidad de ejecucion y al sefialamiento
del sistema de ejecucion.

o Llevar a cabo la actividad de ejecucidon o, en todo caso, intervenir y participar en ella
con arreglo al principio de distribucion equitativa de beneficios y cargas, salvo en
los casos en que aquella deba realizarse por un sistema publico de ejecucién.

o Durante el proceso de ejecucion del &mbito de actuacion los propietarios de suelo
urbano no consolidado tendran, ademas de los generales, los siguientes deberes
especificos:

» Abstenerse de toda actuacién en contra o al margen del sistema de
ejecucion que se haya determinado.
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= Efectuar a titulo gratuito, en la forma y cuantia dispuesta en la Ley 9/2001
y en el contexto del sistema de ejecucidn, establecido, las cesiones de suelo
reservado para las redes de infraestructuras, equipamientos y servicios
publicos.

= Ceder a titulo gratuito al Municipio, en solares, en la forma y cuantia
dispuesta en esta Ley, las superficies precisas para la materializacion del
10 por ciento del producto del aprovechamiento tipo del area de reparto a
la que pertenece el ambito.

= Costeary, en su caso, ejecutar las condiciones y los plazos fijados a tal fin
y en el contexto del sistema de ejecucién establecido al efecto, la totalidad
de las obras de urbanizacién incluida la parte que proceda de las obras
precisas para asegurar la conexién del ambito de actuacion a las redes
generales y, en su caso, supramunicipales de infraestructuras,
equipamientos y servicios de la ordenacién estructurante del planeamiento
general y la integridad y funcionalidad de éstas; asi como para reforzar,
mejorar, ampliar tales redes cuando sea necesario para compensar el
impacto y la sobrecarga que suponga la puesta en uso del a&mbito de
actuacion.

= Realojar a los ocupantes legales de inmuebles que constituyan su
residencia habitual, en las actuaciones urbanisticas que exijan el desalojo
de dichos ocupantes y en los supuestos, términos y condiciones
establecidos por la legislacion de pertinente aplicacion.

= Culminado el proceso de ejecuciéon del planeamiento, los terrenos
comprendidos en el correspondiente ambito de actuacién alcanzaran la
categoria de suelo urbano consolidado y en consecuencia, los derechos y
deberes de la propiedad seran establecidos en el articulo anterior.

CLASE DE SUELO CATEGORIA DE SUELO Superficie (m?)

Consolidado 1.547.461 7,81%
No Consolidado 202.557 1,02%
URBANO 1.750.018 8,83%

4.1.2.2.1. Division del suelo urbano en Areas Homogéneas.

La totalidad del suelo urbano ha sido dividida en un total de cinco areas homogéneas, de acuerdo
con lo establecido en el Art. 37 de la Ley 9/2001. Para cada area homogénea se sefiala el uso global
y el coeficiente de edificabilidad, como se puede observar en el cuadro de areas Homogéneas.

El método de obtencién de este dato ha sido la siguiente:

- Establecimiento de la superficie edificable real: La suma de la superficie edificable de cada
solar o parcela en m2 de acuerdo con lo establecido en el planeamiento vigente.

- Establecimiento del coeficiente de edificabilidad del area homogénea = La superficie
edificable en el area/superficie de suelo de toda el &rea m2c/ms3s.

- Comparar la superficie edificable del planeamiento vigente con la superficie edificable
propuesta por el Plan General. Justificaran las estrategias propuestas contemplando un
escenario de evolucién previsible del area homogénea con hipotesis sobre la dinamica
inmobiliaria.

Se ha evaluado el nivel de cumplimiento de Redes locales de las Areas Homogéneas a los efectos
de determinar si se cumplen los estandares establecidos en el Art. 36 de la Ley 9/2001; y si se puede
aumentar la edificabilidad respecto a las condiciones existentes; previas al Plan; y dando
cumplimiento a lo estipulado en el art. 42 de la misma Ley.
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Tomando como base los criterios anteriormente mencionado, se han definido y establecido las areas
homogéneas que se describen a continuacion.

- AH-01 Casco Antiguo.

La tipologia edificatoria de este area homogénea es de manzana cerrada con edificacion
alineada a vial. La edificaciéon forma manzanas compactas con una geometria irregular, que
generalmente contienen patios en el interior de la parcela y, ocasionalmente patios de
manzana comun. La altura media es de dos o tres plantas, aunque existen edificios hasta
de cuatro plantas. A pesar de que existen solares no edificados o con edificacion en ruina,
el grado de consolidacién de las manzanas de esta &rea homogénea es alto. Se calcula en
su analisis que estan edificadas un 90% de las parcelas que constituyen las manzanas del
area homogénea. El uso global del area homogénea es el residencial, con tipologia de
vivienda unifamiliar y colectiva. Se retinen la zona de ordenanza de Manzana compacta de
casco. Esta area pertenece exclusivamente al suelo urbano consolidado.

Se ha determinado la delimitacién del area homogénea de casco antiguo, el establecimiento
de su edificabilidad materializable y el calculo de estandar correspondiente de zonas verdes
y equipamientos locales existentes en la actualidad. Las manzanas incluidas en el area
homogénea son las que se caracterizan por tener una homogeneidad tipolégica y funcional
comun entre si, respecto al resto de su entorno urbano. Los criterios de homogeneidad
utilizados son: la tipologia de edificacion, la estructura o trama urbana, caracterizada por la
manzana cerrada de casco, y una trama viaria historica, irregular en su trazado y anchura.

Redes publicas locales existentes (Cumplimiento del articulo 42.6.c)

La ley 9/2001 establece en su articulo 36, sobre “Determinaciones sobre las redes publicas”,
en el numero 6 el dimensionamiento o el estandar de las redes publicas locales en cada
ambito, que debera contar con una superficie minima de 30 metros cuadrados por cada 100
metros cuadrados construidos. Del total de esta reserva, al menos el 50 % debera destinarse
a espacios libres arbolados. Como se puede observar en la tabla resumen supondria un
estandar de 3,39 m2s/100m2c. En el articulo 42.6.c se determina que “...En las areas en que
no se alcancen los estandares citados, Unicamente podran establecerse determinaciones
de ordenacion que supongan aumentos de edificabilidad respecto a las condiciones
existentes previas al Plan,...”

Asimismo, no se podran establece ordenanza en el area homogénea 1 — Casco Historico
gue supongan un aumento de edificabilidad en el &rea homogénea respecto a las
condiciones existentes previas al Plan.

- AH-02 Ensanche intensivo

Los ensanches consisten en ampliaciones del casco antiguo con diferentes ordenanzas y
tipologias, basados mayormente en edificacion residencial de tipo unifamiliar intensiva
(aislada, pareada y adosada) y colectiva de baja densidad. La homogeneidad de esta area
consiste, aunque parezca contradictorio, en las diferencias que le caracterizan; una trama
urbana multidireccional y la mezcla de tipologias residenciales, provocadas por el desarrollo
por promocion.

El uso global de esta area homogénea es el residencial
El coeficiente de edificabilidad bruta de esta area homogénea es de 0,56 m2c/m2s

El indice estandar de redes locales existente es igual a 10,17 m2s/100mz2c, por lo que no se
cumple el estandar de redes locales.

El cuadro refleja la edificabilidad prevista en las NNSS, de acuerdo con la ordenanza
establecidas y la edificabilidad propuesta. Cabe destacar el aumento del &rea homogénea,
resultado de su ampliacion a los nuevos crecimientos no previstos inicialmente en las NNSS.
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También hay que tener en consideracion que se ha producido un cambio de uso en el sub-
area homogénea AH02.1 de comercial a residencial; donde se incorpora como AA-R3.

- AH-03 Ensanche Extensivo

Los ensanches consisten en ampliaciones del casco antiguo con diferentes ordenanzas y
tipologias, basados mayormente en edificacion residencial de tipo unifamiliar intensiva
(aislada, pareada y adosada) y colectiva de baja densidad. La homogeneidad de esta area
consiste, aunque parezca contradictorio, en las diferencias que le caracterizan; una trama
urbana multidireccional y la mezcla de tipologias residenciales, provocadas por el desarrollo
por promocion.

El uso global de esta area homogénea es el residencial

El coeficiente de edificabilidad bruta de esta area homogénea real es de una media de 0,56
mz2c/m?3s.

El indice estandar de redes locales existente es igual a 86,58 m2s/100m2c, por lo que se
cumplen con los estandar.

El cuadro refleja la edificabilidad prevista en las NNSS, de acuerdo con la ordenanza
establecidas y la edificabilidad propuesta. Cabe destacar el aumento del &rea homogénea,
resultado de su ampliacion a los nuevos crecimientos no previstos inicialmente en las NNSS.
También hay que tener en consideracién que se ha incorporado la modificacion puntual en
tramitacion de la creacion de zonas verdes de la antigua UA-R9.

- AH-04 Sector R-1

Comprende los suelos incluidos en el Sector R-1 de suelo urbanizable delimitado en las
NNSS vigentes. El sector se desarrollé6 en el Plan Parcial del Sector Residencial SR-1,
promovido por Edalo, Sociedad Limitada que fue aprobado definitivamente en acuerdo
14/2017, de 23 de febrero, de la Comisién de Urbanismo de Madrid y publicado en el BOC
ndmero 82 de fecha 6 de abril de 2017.

- AH-05 Industrial

Comprende las parcelas donde se aplican las ordenanzas 5 (Industria Nido), 6 (Industria
Adosada) y 7 (Industria Exenta) de regulacién del uso Industrial y de Actividades
econdmicas. Las diferencias entre las distintas ordenanzas se establecen en funcién de la
superficie minima y de la tipologia o situacién en parcela de las naves o edificaciones. Es el
area homogénea de mayor superficie, mads de un millén de metros cuadrados, que
constituyen el 67% del total de las superficies de areas homogéneas analizadas.

- AH-06 Sector |-4

Comprende parte del suelo inicialmente integrado en el Sector I-4 de suelo urbanizable
delimitado en las NNSS vigentes. El sector dividio en dos ambitos en la modificacion puntual
de las Normas Subsidiarias de planeamiento municipal de Ajalvir, en el ambito del SAU-I-4,
con ordenacion pormenorizada del Sector I-4-2 ITV, que se aprobd definitivamente con
fecha 20/X1/2013 publicandose el acuerdo en el B.O.C.M namero 288 de fecha 4/XI11/2013.
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CUADRO DE AREAS HOMOGENEAS DE A VIR
NNSS 1996 PLAN GENERAL
o Coef.
Sup. Bruta Ed?’up‘bl Coef;:gcab. Redes Publicas Locales * BSu;: Ed?’up‘bl Edificab. Redes Publicas Locales USO GLOBAL
AREAS HOMOGENEAS fficable ZES E3 L& ficable |- g a Zonas de propuesto
ordenanza ordenanza Zonas Verdes | Equipamiento | Estandar
2, 2 2 2, i i
(m2g) (m2;) (m2./m2) Zonas Verdes | Equipamiento | Estandar (m2,) (m2) (m2./mz) ) ) (CEETS)
AH-01 149.919 123.655 0,82 O1-MCC 3.011 4.193 3,39 149.919 | 123.655 0,82 0O1-MCC 3.011 4.193 3,39 Residencial
AH-01Casco Antiguo
AHO1.1 16.994 16.763 0,99 0O1-mMCC 5.837 0 34,82 16.994 16.763 0,99 0O1-MCC 5.837 0 34,82 Residencial
AH-02 60.547 34.013 0,56 02-Ensanche 3.459 0 10,17 60.547 34.013 0,56 02-Ensanche 3.459 0 10,17 Residencial
AH-02 Ensanche Intensivo
AH-02.1 1.747 1.302 0,75 Ord-8 Comercial 0 0 0,00 1.434 1.350 0,79 02-Ensanche 470 0 34,79 Residencial
AH-03 208.645 67.012 0,32 O3-Ul 32.356 25.666 86,58 208.645 67.012 0,32 03-Ul 32.356 25.666 86,58 Residencial
AH-03 Ensanche Extensivo
AH-03.1 14.187 13.814 0,97 0O3-Ul 0 0,00 14.187 13.814 0,97 03-ul 2.578 18,66 Residencial
AH-04 Sector R-1 AH-04 64.717 26.595 0,32 03-Ul 9.792 0 36,82 64.717 26.595 0,32 03-Ul 9.792 0 36,82 Residencial
O5-Industria )
AH-05 1.023.236 | 396.831 0,39 9.171 3.641 3,23 1.023.236| 396.831 0,39 Nido 9.171 3.641 3,23 Industrial
AH-05.1 26.860 8.964 0,33 0 0 0,00 25.287 15.661 0,62 0O2-Ensanche 4.699 30,01 Residencial
AH-05.2 6.886 4.250 0,62 0 0 0,00 7.386 5.993 0,81 O3-Ul 1.907 31,82 Residencial
O5-Industria Nido
AH-05 Industrial Ah-05.3 4.891 2.612 0,53 06- Industria 0 0 0,00 12.117 9.310 0,77 O3-Ul 3.570 38,35 Residencial
Adosada -
. O7-Industria .
AH-05.4 34.878 14.302 0,41 O7-Industria 1.358 0 9,50 34.965 13.960 0,40 Exenta 6.483 249 48,22 Industrial
Exenta
AH-05.5 16.790 2.781 0,17 0 0 0,00 15.824 12.529 0,79 03-ul 1.906 2.441 34,70 Residencial
AH-05.6 20.253 1.589 0,08 0 0 0,00 21.315 9.310 0,77 02-Ensanche 2.795 30,02 Residencial
O7-Industria .
AH-06 Sector SI-4.2 AH-06 23.337 9.002 0,39 2.334 933 36,30 23.337 16.436 0,77 Exenta 2.334 933 36,30 Industrial

Cuadro de areas homogéneas existentes y propuestas. Fuente: Elaboracion Propia
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4.1.2.3. Suelo Urbanizable

Constituyen el Suelo Urbanizable, el conjunto de terrenos que retnen los requisitos exigidos en el
articulo 15 de la LSCM, no tengan la condicion de suelo urbano o suelo no urbanizable en el PG, y
éste los incluya a esta clase de suelo. Estos suelos podran ser objeto de transformacion en los
términos establecidos en la legislacién urbanistica, en el propio PG, y en su caso en las Instrucciones
técnicas de Planeamiento que se aprueben.

El suelo urbanizable se divide en dos categorias primarias, segun sus caracteristicas en funcién de
lo definido en el articulo 15.2 de la LSCM.

4.1.2.3.1. Categoria de suelo urbanizable sectorizado

Integrado por los terrenos que el planeamiento general prevea expresamente que deben
transformarse en suelo urbano y dividiéndose en recintos denominados sectores.

Estos suelos tienen dimensiones y caracteristicas adecuadas para ser espacios y desarrollo unitario
de planeamiento y, en su caso, de gestion.

El suelo urbanizable sectorizado conforma un Unico area de reparto con un coeficiente de
Aprovechamiento unitario de 0,4038 m2c/m2sUAs

Estos suelos se estructuran en tres usos globales diversos:

- Uso Residencial; se ubica en la proximidad con la zona residencial existente, situada en el
norte de la trama urbanay un sector en el este para cerrar la trama urbana hasta la variante
M-108. La ordenacidén estructurante de la zona norte se basa en un modelo geométrico
articulado. Este modelo se desarrolla a partir de un nuevo viario de ronda compuesta por
varios tramos entrelazados, colmatando de esta manera la trama urbana del norte. Ademas
se quiere aprovechar las virtudes paisajisticas del entorno. Para garantizar la integracion
entre lo presente y lo propuesto, se han realizado multiples conexiones con la trama viaria
actual, en muchos casos mediante la prolongacion de calles existentes y otras en fondo de
saco. Este nuevo sistema de viario, en su conjunto, permite optimizar el flujo vehicular de
este municipio de manera sustancial.

- Uso Industrial; se ha situado en el sur de la trama urbana ampliando la zona industrial donde
por el oeste de la zona industrial existente hasta la conexién directa del nudo de la Radial
R-2. Estos suelos se encuentran en una posicion privilegiada, muy éptima para el uso que
se va a desarrollar. Con estos suelos se pretende la mejora del trafico de Ajalvir, creando la
zona industrial en una zona que la conexion no viene directa por el nacleo urbano de Ajalvir.

Se plantean 2.698.448 m2s, para abastecer toda la demanda de suelo industrial que tiene
en la actualidad el municipio de Ajalvir; en relacion con la importante consolidacion del
corredor este Guadalajara-Madrid (Corredor de Henares), considerandose de un eje
estratégico industrial, logistico y de actividades econdémicas, potenciando en sus municipios
la actividad industrial altamente globalizada. El municipio de Ajalvir entra a formar parte de
los municipios que conforman “El Henares”; encontrandose en una posicién privilegiada;
actuando como una puerta de comunicacion entre el Este de Espafia y Madrid; ocupa una
posicion estratégica en los territorios de difusion y de nuevas centralidades, reforzada por
las carreteras de transporte que discurren por el término municipal.

- Uso Terciario-Comercial; se crea un punto de atraccion con los municipios colindantes
donde se ha incorporado al nuevo desarrollo un suelo terciario - comercial en el nudo de
conexion de la carretera Estatal R-2 con un total de 27.202 m2s; para abastecer al nudo de
conexiéon con un espacio de gasolinera, establecimiento, comercial, etc.
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4.1.2.3.2. Division del Suelo urbanizable Sectorizado

En el plano de Ordenacion y gestion recoge la localizacion de los suelos urbanizables sectorizados
propuestos y su delimitacién en sectores.

A continuacion, se expone la relacién de sectores delimitados:

- SUZ-R.01; SUZ-R.02 y SUZ-R.03: Estan situados al este de la trama urbana residencial de
Ajalvir; colindante y haciendo de cierre con la carretera secundaria de variante M-108. Son
sectores residenciales que mantienen la tipologia unifamiliar y multifamiliar de baja densidad
y dar continuidad a los viarios existentes de suelo urbano y asi poder cerrar la malla urbana
hasta la variante M-108.

- SUZ R.04: son los suelos que venian recogidos en las NNSS de 1991 como SR2. Es un
sector residencial que mantiene la tipologia unifamiliar y multifamiliar de baja densidad
dando cierre de la malla urbana por el norte hasta la proteccién natural de la ZEPA/ZEC y
llegando a unirse con los equipamientos y zonas verdes generales (polideportivo y piscina
municipal) del municipio de Ajalvir; creando un cierre de la trama urbana atractivo para el
municipio.

- SUZ R.05, SUZ. R.06, SUZ-R.07: situado al este de Ajalvir limita al oste con suelo urbano
consolidado y al este con la afectaciobn Aeronautica (terrenos rusticos). Se propone la
ampliacion residencial hacia el este, creando una variante de ronda de la comunicacion para
favorecer el trafico del municipio de Ajalvir; asi como la creacion de un parque lineal de zona
verde. La idea generadora es mantener la tipologia de vivienda unifamiliar y multifamiliar de
baja densidad y dar continuidad de los viarios existentes en suelo urbano; cerrando asi la
trama urbana mediante una ronda de comunicacion explicada anteriormente.

- SUZ R.08: se encuentra colindante con el planeamiento en ejecucién y desarrollo de SR1
de las NNSS de 1991. Es un sector residencial que mantiene la tipologia unifamiliar y
multifamiliar de baja densidad dando cierre de la malla urbana por el norte hasta la
proteccion natural del ZEPA/ZEC. En estos suelos se encuentran nuevos suelos para el
desarrollo de equipamientos donde se quiere incorporar el recinto ferial del municipio de
Ajalvir.

- SUZ. 1.01: Son los suelos que venian recogidos en las NNSS de 1991 como SUZ-1.05. Es
un sector industrial que se ha modificado su tipologia edificatoria: asi como se ha reglado la
flexibilidad de su uso logistico e industrial. Se encuentra situada al este de la trama urbana
residencial. Se plantea el cierre de la zona antigua industrial para asi crear el cosido del
municipio de Ajalvir.

Este suelo como los demés suelos industriales o de actividades econémicas se han
planteado con la finalidad de abastecer y aumentar la competitividad industrial del municipio.

- SUZ.1.02: Estos suelos se encuentran cerrando la trama industrial por el este del municipio
hasta llegar a la variante M-108. Estos suelos se han calificado como industrial para
abastecer a toda la demanda de actividad logistica e industrial que tiene el municipio de
Ajalvir. Con estos suelos y los sectores residenciales SUZ-R.01; SUZ-R.02; y SUZ-R.03
cierra toda la zona del este hasta la proteccion natural del ZEC/ZEPA.

Este suelo como los demas suelos industriales o de actividades econémicas se han
planteado con la finalidad de abastecer y aumentar la competitividad industrial del municipio.
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- SUZ R.03, SUZ. R.04, SUZ-R.05: Son los suelos destinados a la demanda industrial y

logistica en el corredor de Henares y municipio de Ajalvir. Se encuentran situados en la zona
este de la trama urbana existente industrial. Estos suelos estan pensados para crear
parcelas de un minimo de 50.000 m2s hasta aproximadamente 200.000 m2s. Se ha creado
una ronda de comunicacion para la conexion directa del nudo de la M-50 y R-2; y asi no
crear un problema de trafico por la trama urbana existente tanto residencial como industrial

en el municipio de Ajalvir.

- SUZT.01: situado al sur del municipio; con conexion directa al nudo de la carretera principal
M-50 y R-2. Se trata de un sector de uso terciario-comercial, planteado con la finalidad de
dotar al municipio de un nucleo de actividad econdmica y de atraccién; potenciando como
en los demés sectores industriales la creaciéon de empleo.

SECTORES

SUZ-R.01
SUZ-R.02
SUZ-R.03
SUZ-R.04
SUZ-R.05
SUZ-R.06
SUZ-R.07
SUZ-R.08
SuUZ-1.01
SUZ-1.02
SUZ-1.03
SUZ-1.04
SUZ-1.05
SUZ-T.01
SUBTOTALSUZ

Superficie de suelo urbanizable sectorizado. Fuente Elaboracion Propia

Régimen urbanistico en el suelo urbanizable sectorizado

68.436
67.677
41.630
52.330
98.587
194.800
185.215
36.052
95.254
196.225
493.367
1.291.219
622.383
27.202
3.470.377

Superficie |Coef. Edific.

0,2900
0,2900
0,2900
0,2900
0,2900
0,2900
0,2900
0,2900
0,4038
0,4038
0,4038
0,4038
0,4038
0,3500

Edific.
Maxima

(m%)

19.846
19.626
12.073
15.176
28.590
56.492
53.712
10.455
38.464
79.236
199.222
521.394
251.318
9.521
1.315.125

N° de Viviendas

Densidad
(viv/Ha)

18
18
18
18
18
18
18
18

123
122
75
94
177
351
333
65

1.341

El régimen urbanistico de aplicacion sera el mismo que se establece para el suelo urbano no
consolidado en el Art. 20 de la Ley 9/2001 y haciendo referencia al derecho de los propietarios de
la adjudicacién de solar o solares resultantes de la ejecucion sera en proporcién a la superficie de
terreno aportado por los mismos. Sujeto, en cualquier caso, al desarrollo de planeamiento parcial
para su desarrollo y la reparcelacién, buscando determinar la equidistribucién de beneficios y cargas
y garantizar las cesiones de suelo publico, asi como la cesiéon del 10% del aprovechamiento

lucrativo.

4.1.2.3.3. Categoria de suelo urbanizable no sectorizado.

Estos suelos se localizan un poco mas alejado de la trama urbana, colindante al suelo urbanizable
sectorizado de uso global residencial. Se estableceran en fases posteriores condiciones minimas
para su sectorizacién y su posterior ordenacion pormenorizada, como superficie minima de suelo,

uso global preferente, conexiones con la trama urbana del suelo sectorizado, etc.
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Régimen urbanistico en el suelo urbanizable no sectorizado.

El régimen urbanistico de esta categoria de suelo se equipara al suelo no urbanizable de proteccién
en tanto en cuanto no se redacta el Plan de Sectorizacion correspondiente que permite la redaccién
del planeamiento de desarrollo.

CLASE DE SUELO CATEGORIA DE SUELO Superficie (m?)
Sectores uso global residencial 744.726
Sectores uso global industrial 2.698.448
Sectores uso global terciario 27.202
Sectorizado 3.470.377 18%
No sectorizado 364.581 2%
URBANIZABLE 3.834.958 19%
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Sectores de suelo urbanizable. Fuente: Elaboracién Propia
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4.1.3. Elementos estructurantes del Sistema de redes publicas
4.1.3.1. Aspectos generales

Conforme al Articulo 35.2-b de la Ley 9/2001, del suelo de la Comunidad de Madrid, y con caracter
de determinacidn estructurante, el presente Plan General define las Redes Publicas Estructurantes
de la Ordenacion Urbana del municipio. Se trata del conjunto de dotaciones urbanisticas publicas al
servicio de toda la poblacion de Ajalvir.

Conforme al articulo 36.1 de la Ley 9/2001, del suelo de la Comunidad de Madrid, constituyen las
redes publicas el conjunto de elementos urbanos destinados a satisfacer las necesidades colectivas
en materia de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos; segun el modelo urbanistico
previsto para el municipio en el presente Plan General.

4.1.3.2. Niveles de redes publicas

De acuerdo con el articulo 36 de la Ley 9/2001 se distinguen los siguientes niveles jerarquicos de
redes publicas:

- Redes supramunicipales: Dotaciones publicas correspondientes a la Administracion del
Estado o de la Comunidad de Madrid.

- Redes Generales: Dotaciones urbanisticas publicas al servicio del conjunto del municipio,
sin adscripcidon especifica a ningdn ambito concreto. Se trata de los elementos
fundamentales de dotacién colectiva que definen la estructura general y organica de la
ordenacion del territorio establecida por el Plan General, conforme al modelo adoptado para
el municipio.

En el plan general, las infraestructuras viarias se han disefiado a criterios de funcionalidad,
jerarquizacion y continuidad en la trama. Se han establecido diferentes secciones en funcién
de la importancia de cada una.

De igual forma, los suelos para nuevos equipamientos se han disgregado en base criterios
de un reparto equilibrado, en las proximidades de los equipamientos existentes.

Las zonas verdes se han ubicado en base a criterios de esponjamientos de tejido urbano o
a la creacion de nuevos parques publicos en puntos estratégicos, aprovechando las zonas
de vistas al oste del municipio.

- Redes Locales: Elementos urbanos de dotacion colectiva con alcance de servicio limitado a
ambitos concretos, completando el papel de los sistemas generales en el conjunto del
municipio. La definicién de las primeras corresponde a las determinaciones estructuras del
presente Plan general, correspondiendo la definicion de las Redes Locales a las
Determinaciones Pormenorizadas.

Estas redes no se han delimitado ni grafiado en los sectores de suelo urbanizable
sectorizado dado que tiene el caracter de una determinacién de ordenacion pormenorizada.
Por lo tanto corresponde a la ordenacién pormenorizada del planeamiento, a redactar y
tramitar mediante Plan Parcial después de la aprobacion definitiva del Plan General. Se
tratara en cualquier caso, de conseguir un reparto equilibrado de estas redes y de
incorporarles en la trama urbana proyectada, evitando ubicaciones marginales y “restantes”.
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4.1.3.3. Clasificacion de las redes Publicas

A efectos de su asignacion a diferentes usos y caracteristicas, las redes publicas se clasifican de la
siguiente manera:

- Redes de Infraestructuras:

o Redes de comunicaciones, tales como Vviarias, ferroviarias, portuarias,
aeroportuarias, ...

o Redes de vias pecuarias
- Redes de Equipamientos

o Red de equipamientos sociales tales como educativos, culturales, sanitarios,
asistenciales, deportivos, recreativos, administrativos demas usos de interés social.

- Redes Verdes

o Redes de zonas verdes y espacios libres, tales como espacios protegidos
regionales, pargues municipales y urbanos, jardines y plazas.

- Redes de Servicios Urbanos

o Red de servicios urbanos tales como suministro de agua, alcantarillado, suministro
de energia eléctrica, alumbrado publico, servicio telefénico, acceso rodado y
aparcamientos.

Los planos de ordenacion del presente plan general contienen la definicién de los suelos asignados
a estas diferentes redes.

4.1.3.4. Cumplimiento de estandares y caracter funcional del sistema de redes

Las redes generales de infraestructuras viarias, equipamientos, servicios urbanos y zonas verdes
se distribuyen de la siguiente manera:

La reserva de suelo para la red general de infraestructuras se dedica completamente a
infraestructuras de comunicacion viaria. La ordenacion estructurante ha trazado un sistema
funcional y jerarquizado que debera ser completado y mallado por la ordenacién pormenorizada. Se
prevé que estas redes ocuparan una superficie total de 143.051 m2s

La reserva de suelo para la red general de equipamientos sociales y servicios se definen en la
ordenacion estructurante. Se ha tratado de mejor su funcionalidad y flexibilidad de cara a la
definicion exacta de su destino en el futuro; incorporando estos suelos colindantes a los
equipamientos existentes; asi hay un refuerzo del area de los equipamientos ya ejecutados. Ademas
se han propuesto otros equipamientos en otras zonas del municipio para crear un municipio con alto
nivel de redes. Se prevé que la superficie total de esta red sera de 89.030 mZs.

Las zonas verdes y los espacios libres de caracter general se han ubicado procurando crear
continuidad entre los mismos y con una extension suficiente para dar caracter e identidad a los
nuevos parque publicos, que esponjaran el tejido urbano. Se prevé que su superficie total asciende
a 125.166 m2s superando legalmente el estdndar minimo.

Ademas se han creado en cada interior de los sectores una reserva de suelo para redes generales;
y asi crear un estandar igualitario de redes generales para todos los suelos urbanizables
sectorizados con una superficie total de 77.735 m?s. La localizacion de esta red general sera
propuesta en el plan parcial propio del sector y su calificacion sera otorgada segun la demanda del
suelo en el momento de su ejecucion.
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SECTORES

AA-R1
AA-R2
AA-R3
AA-R4
AA-R5
AA-RG

Redes
Supramunicipales
Adscritas

Uso Global

Interiores

Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial

SUBTOTAL SUNCResidencial

AA-I1
AA-I2
AA-I3
AA-14
AA-I5

Act. Econémicas
Act. Econémicas
Act. Econémicas
Act. Econémicas
Act. Econémicas RS_VP.05

SUBTOTALSUNCActEconémicas

SUZPI-I01
SUZ-P1.01

Act. Econémicas
Residencial

SUBTOTALSUZPI

SUZ-R.01
SUZ-R.02
SUZ-R.03
SUZ-R.04
SUZ-R.05
SUZ-R.06
SUZ-R.07
SUZ-R.08
SUZ-1.01
SUZz-1.02
SUZ-1.03
SUZ-1.04
SUZ-1.05
SUZ-T.01
SUBTOTALSUZ

Residencial RS_VP.01
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Act. Econémicas
Act. Econémicas
Act. Econémicas RS_VP.02
Act. Econémicas RS_VP.03
Act. Econémicas RS_VP.04
Terciario

Sup. (m?)

1.640,25
1.640

5.797,50

201,25
20.183,59
17.767,86

43.950

Interiores

RG-RV.07
RG-RV.08
RG-EQ.05

RG_RV.09/RG_EQ.06
RG-RV.10
RG-RV.11

RG

RG-EQ.02
RG-RV.01
RG-RV.02
RG-RV.03
RG-EQ.03

RG_RV.04
RG_RV.05
RG_RV.06
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2.527
4.509
279
4.681
1.199
1.897

4.831
4.817
10.643
17.149
3.338

23.971
42.023
31.818

138.589

RG_INT

1.134
1.122
690
15
1.634
3.229

2.447
5.040
12.673
33.168
15.987
596

Redes Generales Adscritas

Exteriores

RG_ZV.01
RG-EQ.01

5.202
5.144
3.164

2.677
4.165

9.833
20.256
26.959
91.270
32.431

2.443

203.546

2.527
4.509
279
4.681
1.199
1.897
15.092

17.349
17.349

6.336
6.266
3.854
4.845
9.128
18.036
17.149
3.338
12.280
25.297
63.604
166.460
80.236
3.040
419.870

20,17
27,44
20,65
29,89
20,00
20,38

65,23

31,93
31,93
31,93
31,93
31,93
31,93
31,93
31,93
31,93
31,93
31,93
31,93
31,93
31,93

20,00
20,00
20,00
20,00
20,00
20,00

20,00

20,00
20,00
20,00
20,00
20,00
20,00
20,00
20,00

20,00

Cesion RL
3.759 4.347
4.931 5.011

405 470
4.698 7.572
1.798 1.907
2.793 3.570

18.384 22.878
6.732
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4.1.4. Modelos de Gestion
4.1.4.1. Usos globales

Conforme al articulo 38.1 de la Ley 9/2001, de suelo de la Comunidad de Madrid, con el fin de definir
el destino funcional que se atribuye a las distintas areas homogéneas; en los ambitos de actuacion
en Suelo Urbano y Sectores en Suelo Urbanizable, en relacion con el conjunto del término municipal:
El plan general Asigna una serie de usos globales conforme a lo indicado en el plano de ordenacion.

A continuacion se adjunta una tabla de clasificacién y categorizacion con la diferenciacion de los
usos globales.

CLASE DE SUELO CATEGORIA DE SUELO Superficie (m?) %

Consolidado 1.547.461 7,81%
Sectores uso global Residencial 83.641
Sectores uso global Industrial 118.916

No Consolidado 202.557

1,02%

Sectores uso global residencial 744.726
Sectores uso global industrial 2.698.448
Sectores uso global terciario 27.202
Sectorizado 3.470.377 18%
No sectorizado 364.581 2%
URBANIZABLE 3.834.958 19%

4.1.4.2. Viviendas sujetas a algun tipo de régimen de proteccion publica

Conforme al articulo 38.2 de la Ley 9/2001, del suelo de la Comunidad de Madrid, de la edificabilidad
residencial total de los sectores de suelo urbanizable se reserva un 30% para viviendas de
proteccion publica y en los &mbitos de actuacion de suelo urbano se reserva un 10%, tanto en renta
basica como de precio limitado. En el siguiente cuadro se aprecia la reserva correspondiente:

uso Superficie Edificabilidad | Edificabilidad | Edificabilidad

SECTOR ‘ GLOBAL L VP % protegida
AAR1 | Residencial | 15824 12529 | 11276 | 1253 10%
AAR2 | Residencial 21315 16436 | 14792 1644 10%
AARI | Residencial 1712 1350 | 1215 135 | 10%
AAR4 | Residencial 25287 15 661 14.095 1566 | 10%
AAR5 | Residencial 7.386 5993 | 5393 599 10%
AARS | Residencial 12117 9310 8.379 91 10%
| SUZRO1 | Residencial 68436 19846 | 13892 5954 30%
SUZRO02 | Residencial  B7.677 19.626 13.739 5888 30%
| SUZRO03 |Residencial 41630 12073 8451 | 3622 30%
| SUZRO4 |Residencial 52330 15176 | 10623 | 4553 | 30%
| SUZRO5 |Residencial  98.587 28 590 20013 | 8577 | 30%
| SUZRO6 | Residencial 194 800 56492 39544 | 16.948 30%
| SUZRO7 |Residencial 185215 53712 | 37599 16114 | 30%
| SUZRO8 | Residencial  36.052 10 455 7319 3137 | 30%
TOTAL 828.367 277.249 206.330 70.919
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4.1.4.3. Coeficientes de homogenizacion y aprovechamiento unitario

A efectos de dar cumplimiento al Articulo 84 de la Ley 9/2001 y en razén de los usos globales
(caracteristicos) de los distintos sectores, y con el fin de hacer justa la equidistribucion necesaria,
se establecen los siguientes coeficientes de homogeneizacion en funcion del uso caracteristico,
tomando como referencia su valor de mercado, la experiencia y otros planeamiento recientes.

De acuerdo a lo establecido en el articulo 42.6.b) de la Ley 9/2001, del suelo de la Comunidad de
Madrid, el Plan General debe definir los coeficientes de ponderacién y homogeneizacion entre los
usos pormenorizados

Dado que el uso mayoritario es el Industrial, por ser que mayor edificabilidad tienen en el Plan, se
le asigna el coeficiente de 1,00. En base a precios de mercado, el m2c de este uso se comercializa
a 736,07 €/m2. La repercusion del m2 de suelo se obtiene por el método residual, descontando del
precio de venta el coste de edificacion y de los gastos generales y de beneficio, lo que arroja un
total de 248,85 €/m3s de repercusion de suelo.

Las viviendas de proteccidn, en base al real decreto 801/2005, de 1 de julio, y su modificacion por
Real Decreto 14/2008, de 11 de enero, al decreto 74/2009, de 30 de julio, y a la orden 116/2008, de
1 de Abril. En base a la legislacion vigente, la repercusién maxima del m2s no podra ser superior a
un 20% del precio de venta del m2c, por lo que la repercusién de suelo de la vivienda protegida de
VPPB es de 330,94 €/m?s y vivienda protegida VPPL es de 356,17 €/m?s.

La vivienda libre multifamiliar y unifamiliar (Ajalvir se encuentra en los mismos valores de suelo); en
base del estudio de mercado, arroja un precio medio de 1.632,44 €/m?. La repercusion del m2 de
suelo se obtiene por el método residual, descontando del precio de venta el coste de edificacion y
de los gastos generales y del beneficio; lo que arroja un total de 371,11 €/m?s de repercusiéon de
suelo.

El uso de terciario; en base del estudio de mercado, arroja un precio medio de 1.177,03 €/m?. La
repercusién del m2 de suelo se obtiene por el método residual, descontando del precio de venta el
coste de edificacion y de los gastos generales y del beneficio; lo que arroja un total de 286,94 €/m?s
de repercusién de suelo.

En base a estos datos y tomado como unidad el valor del uso de la vivienda protegida, por ser el
Unico cierto, el resto de los coeficientes se justifican en funcién de su relacién respecto a este, lo
que resulta:

Uso Valor de repercusién (€) Coef. Homogeneizaciéon PG
Industrial 248,85 € 1,000

Vivienda Libre Multifamiliar y 371,11 € 1,491
Unifamiliar

Vivienda Protegida VPPB 330,94 € 1,330

Vivienda Protegida VPPL 356,17 € 1,431
Terciario-Comercial 286,94 € 1,15

El coeficiente de homogenizacion del resto de usos no definidos en la tabla anterior se podra calcular
utilizando el mismo método, pudiéndose actualizar los aqui definidos en ellos en sus planeamiento
de desarrollo, en base a los precios de mercado en el momento de su redaccion.

El aprovechamiento Unitario del &rea de Reparto es de 0,4038 m2c de uso caracteristico/m?s incluido
en el area de reparto, y de acuerdo con la legislacion vigente el aprovechamiento patrimonializable
por los propietarios correspondientes al 90% de esa cantidad; es decir, 0,3634 m2c de uso
caracteristico/m2s aportado.
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dades Econ

Edific.
SECTORES Uso Global | (sin Redes) Bruta Méxima Aprov. Sesion
(m?) (me/m?s) (m%) Edificab. | Coef. | Aprov. |Edificab. . : . | Edificab. | Coef. Aprov. Unitario | ngES\XS)
(mzc) Homog.| (UAs) (m2c) e 5 (m?c) Homog. (UAs)
SUZR.01 Residencial 68.436 19.846 1419 19713
SUZR.02 Residencial 61.411 67.677 0,2900 19.626 13739 | 1,419 19495 = 5888  30,00% 1,330  7.831 27.326 0,4038 2733
SUZR.03 Residencial 37.775 41.630 0,2900 12.073 8.451 1419 11992 3622  3000% 1330 4817 16.809 0,4038 1.681
SUZR.04 Residencial 47.484 52.330 0,2900 15.176 10623 | 1,419 15074 = 4553  30,00% 1,330  6.055 21.129 0,4038 2113
SUZR.05 Residencial 89.459 98.587 0,2900 28.590 20013 | 1419 28399 | 8577 | 30,00% 1330  11.408 39.806 0,4038 3.981
SUZR.06 Residencial 176.764 194.800 0,2900 56.492 39544 | 1419 56114 | 16948 | 30,00% 1,330 22540 78.654 0,4038 7.865
SUZR.07 Residencial 168.066 185.215 0,2900 53.712 37599 | 1419 53352 | 16114  30,00% 1,330 = 21431 74.784 0,4038 7.478
SUZR.08 Residencial 32714 36.052 0,2900 10.455 7.319 1419 10385 = 3137  3000% 1330 = 4172 14.557 0,4038 1.456
SUZ-1.01 Act. Economicas 82.974 95.254 0,4038 38.464 38.464 1,00 38.464 38.464 0,4038 3.846
SUZ:1.02 Act. Econémicas | 170.929 196.225 0,4038 79.236 79.236 1,00 79.236 79.236 0,4038 7.924
SUZ:1.03 Act. Econémicas | 429.562 493.367 0,4038 199.222 199.222 1,00 199.222 199.222  0,4038 19.922
SUz-1.04 Act. Econémicas  1.104.575 1.291.219 0,4038 521.394 521.3%4 1,00 521.3%4 521394 | 0,4038 52.139
SUZ-1.05 Act. Economicas | 524.379 622.383 0,4038 251.318 251.318 1,00 251.318 251318 | 0,4038 25132
SUZ-T.01 Terciario 24.163 27.202 0,3500 9.521 9.521 1,15 10.983 10.983 0,4038 1.098
SUBTOTALSUZ 3.006.557 3.470.377 1.315.125 1401313  0,4038 140.131
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4.1.4.4. Orden de prioridad y condiciones temporales de desarrollo

Conforme a lo establecido Enel articulo 45.2.f de la LSCM, el presente Plan General establece un
plazo de 2 afios desde la entrada en vigor del presente Plan General con la publicacion de su
acuerdo de Aprobacion definitiva en el BOCM, para el cumplimiento de los deberes urbanisticos que
corresponden a los propietarios de suelos en los sectores de suelo urbanizable, que no es otro que
la formulacion de la iniciativa privada.

El incumplimiento de este plazo facultara al Ayuntamiento para proceder, si asi lo estimara
necesario, a la sustitucion del sistema de actuacion conforme se establece en el articulo 104 de la
Ley 9/2001 del suelo de la Comunidad de Madrid.

4.2. Infraestructuras Territoriales Propuestas

4.2.1. Infraestructuras de Abastecimiento
4.2.1.1. Infraestructuras de Abastecimiento Existente

Se redacta este punto en 1.7. Infraestructuras territoriales del Volumenl.- Documentacion
Informativa; segun lo recogida en la documentacion aportada por el Canal de Isabel Il.

4.2.1.2. Célculo de caudales

El calculo de la demanda de abastecimiento de agua se realiza aplicando las dotaciones medias en
funcién de los usos de acuerdo con las Normas para el Abastecimiento de Agua del CYIlI, a los datos
urbanisticos obtenidos del planeamiento vigente y a las previsiones de crecimiento planteadas en el
documento de avance del Plan General.

En cuanto a la dotacién precisa para servicio a las nuevas edificaciones, y para establecer una
primera aproximacion a los consumos reales que se demandaran, se parte de los parametros de
uso establecidos en el documento de las Normas para redes de abastecimiento publicadas por el
Canal de Isabel en 2021.

En dicho documento establece que las dotaciones de calculo para los consumos urbanos
residencial, terciario, dotacional, industrial y para riego de zonas verdes seran las indicadas en la
siguiente tabla:

Rewmdencial
Terciano, dotecional
Viveendas Viveendas Zonas verdes
e moustnal 3
unfamdares mutfambares 3 (Vrr ydia)
3 e d (Y pomsen y dla)
B (Y anene ydiB) (T cumse ¥ di8)
Suelo Urbano
No Consolidado (SUNC)
S desarmollar
Susio Urbanizable
Sectorizado (SUS) 85 80 80 15

sin desanoliar
Suelo Urbanizable
No sectorizado (SUNS)
Sin desaroliar

Dotaciones de calculo. Fuente: Canal de Isabel .

En el cuadro siguiente se recogen los célculos realizados de acuerdo con los datos de planificacién
urbanistica prevista.
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REQUERIMIENTOS DE ABASTECIMIENTO DE LOS NUEVOS DESARROLLOS

Sup.
Clase de Suelo Ambito Uso Global Superficie Construida Dotacién Demanda (I/dia) = Demanda (m3/dia) Consumo (I/seg)
(m2c)
AA-R1 Residencial 13.297 m2 12.529 m2c 9,50 I/m?/dia 119.028,54 I/dia 119,03 m3/dia 1,38 I/seg
AA-R2 Res. Multifamiliar 16.805 m?2 16.436 m2c 8,00 I/m2/dia 131.486,70 I/dia 131,49 m3/dia. 1,52 l/seg
Urbano No AA-R3 Res. Multifamiliar 1.434 m? 1.350 m2c 8,00 I/m?dia 10.796,73 I/dia 10,80 m3/dia 0,12 I/seg
Consolidado AA-R4 Res. Multifamiliar 20.606 m? 15.661 m2c| 8,00 I/m?/dia|  125.289,28 l/dial 12529 m3/dia. 1,45 l/seg
RES Kencial AA-R5 Res. Multifamiliar 6.187 m? 5.993 m2c| 8,00 /m?/dia. 47.941,49 I/dia 47,94 m3/dia|__ 0,55 liseg
AA-R6 Residencial 10.220 m2 9.310 m2c 9,50 I/m?/dial 88.443,84 I/dia 88,44 m3/dia 1,02 l/seg
Subtotal Demanda SUNC Residencial 68.549 m2 61.278 m2c - 522.986,58 I/dia| 522,99 m3/dia 6,05 |/seg
AA-11 AA Econémicas 34.965 m? 13.960 m2c 8,00 I/m?dia 111.679,62 l/dia| 111,68 m3/dia. 1,29 I/seg
Urbano No AA-I12 AA Econémicas 8.758 m?2 3.920 m2c 8,00 I/m?/dia 31.361,00 I/dia 31,36 m3/dia 0,36 I/seg
Consolidado AA AA-I3 AA Econdmicas 51.314 m? 18.440 m2c 8,00 I/m?/dia 147.516,80 l/dia 147,52 m3/dia 1,71 l/seg
Econémicas AA-14 AA Econdémicas 13.789 m? 5.195 m2c 8,00 I/m?dia 41.561,53 I/dia 41,56 m3/dia 0,48 I/seg
AA-I5 AA Econémicas 8.450 m2 3.380 m2c 8,00 I/m?/dia 27.040,22 l/dia 27,04 m3/dia 0,31 I/seg
btotal Demanda SUNC AA Ec micas 117.276 m2 44.895 m2c - 359.159,17 I/dia| 359,16 m3/dia 4,16 l/seg
Planeamiento | SUZPI-I01 |AA Econdémicas 24.222 m2 8.720 m2c 8,00 I/m2/dia 69.759,36 I/dia 69,76 m3/dia 0,81 I/seg
Incorporado SUZ-P1.01 Residencial 64.717 m? 26.595 m2c 9,50 I/m?/dia 252.652,50 I/dia 252,65 m3/dia 2,92 liseg
Subtotal Demanda SUZPI 88.939 m?2 35.315 m2c - 322.411,86 I/dia| 322,41 m3/dia 3,73 I/seg

Clase de Suelo

Ambito

Uso Global

Edificable
(m2sc)

Dotaciol

Demanda (I/dia)

Demanda (m3/d

Residencial 56.302 m?2 19.846 m2c 9,50 I/m?/dia 188.540,36 I/dia 188,54 m3/dia 2,18 l/seg

SUZ-R.01 v 2.977 m? 1,50 I/m?dia 4.465,43 |/dia; 4,47 m3/dia 0,05 I/'seg

EQ 2.977 m? 2.977 m2c 8,00 I/m?dia 23.815,62 l/dia 23,82 m3/dia| 0,28 l/seg

Residencial 61.411 m? 19.626 m2c 9,50 l/m?/dia 186.451,08 I/dia| 186,45 m3/dia| 2,16 l/seg

SUZ-R.02 v 2.944 m? 1,50 I/m¥dia 4.415,95 I/dia; 4,42 m3/dia 0,05 I/seg

EQ 2.944 m? 2.944 m2c 8,00 I/m?/dia 23.551,71 I/dia 23,55 m3/dia 0,27 I/seg

Residencial 37.775 m? 12.073 m2c 9,50 I/m?/dia 114.693,50 l/dia 114,69 m3/dia 1,33 I/seg

SUZ-R.03 zv 1.811 m? 1,50 /m?/dia 2.716,43 I/dia] 2,72 m3/dia| 0,03 l/seg

EQ 1.811 m? 1.811 m2c 8,00 I/m?dia 14.487,60 |/dia 14,49 m3/dia 0,17 l/seg

Residencial 47.484 m2 15.176 m2c 9,50 I/m?/dia 144.167,84 l/dia! 144,17 m3/dia 1,67 l/seg

Suelo SUZ-R.04 v 2.276 m? 1,50 I/m#dia 3.414,50 l/dia 3,41 m3/dia 0,04 I/seg
Uil EQ ; ; 2.276 m? 2.276 m2c 8,00 I/mzldia 18.210,67 I/dfa 18,21 m3/d[a 0,21 l/seg
Residencial Residencial 89.459 m2 28.590 m2c 9,50 I/m?/dia, 271.607,58 I/dia| 271,61 m3/dia 3,14 I/seg
SUZ-R.05 v 4.289 m? 1,50 I/m¥dia 6.432,81 l/dia 6,43 m3/dia 0,07 I/seg

EQ 4.289 m2 4.289 m2c 8,00 I/m?/dia 34.308,33 l/dia 34,31 m3/dia 0,40 I/seg

Residencial 176.764 m2 56.492 m2c 9,50 I/m?/dia 536.674,50 I/dia 536,67 m3/dia 6,21 l/seg

SUZ-R.06 zv 8.474 m2 1,50 I/m¥dia, 12.710,71 I/dia, 12,71 m3/dia| 0,15 l/seg

EQ 8.474 m2 8.474 m2c 8,00 I/m¥dia 67.790,46 I/dia 67,79 m3/dia| 0,78 I/seg

Residencial 168.066 m? 53.712 m2c 9,50 I/m?/dia 510.266,12 I/dia 510,27 m3/dia 5,91 I/seg

SUZ-R.07 v 8.057 m? 1,50 I/m#dia 12.085,25 I/dia 12,09 m3/dia 0,14 I/seg

EQ 8.057 m? 8.057 m2c 8,00 I/m?/dia 64.454,67 I/dia 64,45 m3/dia 0,75 I/seg

Residencial 32.714 m2 10.455 m2c 9,50 I/m?/dia 99.323,80 I/dia, 99,32 m3/dia 1,15 l/seg

SUZ-R.08 v 1.568 m? 1,50 I/m¥dia 2.352,41 l/dia 2,35 m3/dia 0,03 I/seg

EQ 1.568 m? 1.568 m2c 8,00 I/m?/dia 12.546,16 I/dia 12,55 m3/dia 0,15 I/seg

btotal Demanda Residencia 734.766 m? 248.367 m2c --| 2.359.48351 |/dia| 2.359,48 m3/dia 27,31 |/seg

SUZ-1.01 AA Econémicas 82.974 m? 38.464 m2c 8,00 I/m?/dia 307.709,29 I/dia 307,71 m3/dia 3,56 I/seg

Sl SUZ-1.02 AA Econémicas 170.929 m? 79.236 m2c 8,00 I/m?dia 633.886,54 |/dia 633,89 m3/dia| 7,34 l/seg
Urbanizable AA SUZ-1.03 AA Econém!cas 429.562 m2|  199.222 m2c 8,00 I/m?/dia| 1.593.772,37 I/dia 1.593,77 m3/dia| 18,45 l/seg
EE SUZ-1.04 AA Econémicas 1.104.575 m?|  521.394 m2c 8,00 I/m?/dia| 4.171.155,02 I/dia 4.171,16 m3/dia| 48,28 l/seg
SUZ-1.05 AA Econémicas 524.379 m?|  251.318 m2c 8,00 I/m?/dia| 2.010.544,58 I/dia 2.010,54 m3/dia| 23,27 l/seg

SUZ-T.0L Terciario 24.163 m? 9.521 m2c 8,00 I/m?/dia 76.166,50 I/dia 76,17 m3/dia| 0,88 I/seg
btotal Demanda AA Econ6 2.336.582m2 | 1.099.154 m2c| --| 8.793.234,31 |/dia| 8.793,23 m3/dia 101,77 l/seg

Demanda TOTA evos desarro 12.357 m3/dia | 143,02 l/seg

Sup. Edificable

Denominacion Superficie (m2sc) Demanda (l/dia) | Demanda (m3/d Consumo (I/seg)
RG-EQ.01 EQ 78.380 m? 78.380 m2c 8,00 I/m?dia 627.041,18 /dia 627,04 m3/dia 7,26 l/seq
RG-EQ.02 EQ 4.831 m? 4.831 m2c 8,00 I/m?dia 38.644,89 l/dia 38,64 m3/dia| 0,45 l/seg
RG-EQ.03 EQ 3.338 m? 3.338 m2c 8,00 I/m?/dia 26.704,55 I/dia 26,70 m3/dia 0,31 I/seg
RG-EQ.05 EQ 279 m? 279 m2c 8,00 I/m?/dia 2.229,93 l/dia 2,23 m3/dia 0,03 I/seg
RG-EQ.06 EQ 2.182 m? 2.182 m2c 8,00 I/m?dia 17.458,71 l/dia 17,46 m3/dia| 0,20 l/seg
RG-2V.01 pa% 125.166 m? 0 m2c 1,50 I/m?/dia 187.748,28 l/dia| 187,75 m3/dia; 2,17 l/seg
Demanda TOTAL Redes generales | 900maidia | 10,41l/seg |

De acuerdo con la tabla anterior, se considera que los nuevos desarrollos tendran los siguientes
consumos estimados referidos a caudales medios:
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Resumen de requerimientos de abastecimiento de nuevos desarrollos

Dotacion (I/m2y . Consumo
Sup. (M2) o (M2c) dia) Consumo (m3/dia) (Iseq)

Residencial 336.240,16 m2c 9,50 I/m?/dia 3.135,12 m3/dia 36,29 l/seg
AA Econémicas 1.152.769,10 m2c 8,00 I/m?/dia 9.222,15 m3/dia | 106,74 l/seg

Equipamientos 89.009,91 m2c 8,00 /m7dia | 712,08 m3/dia | 8,24 liseg

Publicos

Zonas \erdes 125.166 m?2 1,50 I/m2?/dia 187,75 m3/dia 2,17 l/seg

13.257 m3/dia | 153,44 l/seg

Los valores anteriores responden a los consumos estimados en relacién a nuevos desarrollos.

A continuacion, se ha analizado el consumo actual del municipio. Para la parte asociada a las
viviendas y usos industriales. De acuerdo con los datos obtenidos del canal de Isabel Il y la base de
datos estadisticos “Almudena” de la Comunidad de Madrid hay una estimacion de consumo actual
de 360.910 m¥/afio. Ademas, se ha considerado una aproximacion de viviendas nuevas en suelos
vacantes, analizadas en el estudio de areas homogéneas de este documento (136 viviendas en
suelo vacante)

REQUERIMIENTOS DE ABASTECIMIENTO ACTUALES *

Clase de Suelo Superficie (m2) :::2::2::2 H:(k))lsti?)rllézs Dotacién Demanda (m3/dia) Consumo (I/seg)

Suelo Urbano Consolidado Actual . .
2
Scﬂzfnmf (residencial-Industrial) 1.547.461 m 4.676 Hab Variable 988,79 m3/dia 11,44 Iseg
|Residencia| vacante I 340 Hab I 220 |/hab/dia 74,80 m3/dia 0,87 l/seg

| 1.063,59 m3/dfa | 12,31 I/seq

*consumos estimados

Obtenido el caudal total demandado se comprobara si el depdsito existente en la actualidad tiene
capacidad suficiente para garantizar el abastecimiento a la zona servida durante las 24 horas
incluyendo un volumen de reserva necesaria contra incendios, y no debiendo ser nunca inferior de
la necesaria para 12 horas; segun se recoge en las Normas para el Abastecimiento de Agua del
CYIL.

4.2.1.3. Infraestructuras Propuestas del Plan General

No existe una estacion de tratamiento ETAP dentro del municipio de Ajalvir. El agua distribuida a
toda la zona urbana del municipio proviene de la ETAP de Torrelaguna, que cuenta con una
capacidad de servicio de 6.000 I/sg.

El Ramal Este alimenta mediante su conduccién principal a los municipios de Valdepiélagos,
Talamanca de Jarama, Valdetorres de Jarama y en el municipio de Valdeolmos-Alapardo se bifurca
conformando un anillo que abastece a Alalpardo, Fuente el Saz, Algete, Cobefia, Ajalvir, Daganzo
de Arriba, Meco, Camarma de Esteruelas, Valdeavero, Fresno de Torote, Ribatejada y Valdeolmos.

En este Ramal empieza un depésito regulador situado en Algete y Cobefa con una capacidad de
36.000 m3.

A continuacién, se recoge la demanda estimada a techo de planeamiento de cada uno de los
municipios que se abastece, en funcion de los desarrollos previstos en cada uno de ellos.
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Demanda estimada a techo del planeamiento de abastecimiento de agua. Fuente: Plan Especial de
Infraestructuras del Ramal Este.

La Red de Abastecimiento de Agua en el Término Municipal de Ajalvir ha tenido un consumo, en el
ultimo afio 2021, de 360.910 m3/afio. Esta red discurre por el Noroeste del municipio por el camino
de los Olivos con una fundicién dactil de 500mm hasta el depdsito con una capacidad de 4.000 ms.

Con el desarrollo del Plan General, el caudal de demanda supone solamente un 2,56% de la
capacidad de servicio de la ETAP de Torrelaguna, por lo que se estima que ésta tendra capacidad
suficiente para las demandas futuras del municipio.

El depésito actual en uso tiene una capacidad de 4.000 m3. De acuerdo con lo recogido
anteriormente, se aconseja que la capacidad de los depodsitos de regulacién garantice el
abastecimiento a la zona servida durante 24 horas, incluyendo un volumen de reserva necesaria
contra incendios, y no debiendo ser nunca inferior de la necesaria para 12 horas.

Para el caudal medio actual, se tiene un consumo en 24 horas de 988,79 m3/dia.

Del mismo modo para la situacién futura incorporando nuevos desarrollos se obtiene un caudal
medio total en 24 horas (Actual y nuevos desarrollos) de 14.320 m#/dia.

Seré& necesario por tanto el refuerzo de la capacidad actual, ya sea mediante la ejecucién de un
nuevo depdsito o ampliacion de los depésitos existentes de un total de 15.000 m3 con una superficie
de 90 x 85 m y 2 metros de profundidad. Esta carga econdmica ser4 computada por los nuevos
desarrollos.

Ademas, en cuanto a la red de distribucion actual se debera ejecutar

= Una tuberia en paralelo de didmetro DN 600 mm de los depésitos actuales y propuestos
hasta los nuevos desarrollos residenciales conectando con el viario de ronda propuesto.

= A partir de la anterior Tuberia se incorpora un nuevo anillo de diametro DN 400 mm.

A continuacion, se adjunta gréafico con las infraestructuras propuestas:
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Los disefios de redes de distribucion de agua para consumo humano, que se incluyan en los Planes
Parciales, especiales y proyectos de urbanizacién de las nuevas actuaciones deberan cumplir las
Normas para redes de abastecimiento vigentes en Canal de lIsabel Il, S.A; observandose
especialmente el cumplimiento de las especificaciones relativas al disefio, materiales, diametro
minimo en los proyectos de dichas redes de distribucion y remitirse a la ventanilla Gnica de atencién
a promotores del area de Planeamiento de Canal de Isabel Il, S.A. para, si procede y tras revision
de la documentacién aportada, comenzar con la tramitacién de la conformidad técnica.

4.2.1.4. Criterios de disefo

Las conducciones de alimentacion a depdsito se dimensionaran a caudal medio siempre que la
capacidad de regulacién supere el 50% de la demanda diaria.

Las redes de distribucion se dimensionaran a caudal punta de acuerdo con la siguiente formula:
Caudal Punta Qp (I/s) = 1,4 + 2,8/Qm0,5) x Qm
Donde el valor resultante no puede ser mayor que 3xQm.

En la red de distribucion, los diametros minimos de las tuberias a instalar en funcién de la
edificabilidad seran los siguientes:

Edificabilidad ~ Red Principal |
(m2e/m2s) @ Dn {mm)
Baja (Ce < 0,5) 150 80
Media (0,5 < Ce <1,0) | 200 j 100
“Alta (Ce>1,0) | 300 ‘ 100

La red de distribucién sera en la medida de los posible de disefio mallado, eliminando puntos y
situaciones que faciliten la contaminacion o el deterioro del agua distribuida. Unicamente en los
lugares donde sea imposible mallar la distribucién, como en los viales en fondo de saco, se podra
permitir la instalacion de una red ramificada.

Se instalaran dispositivos de seccionamiento de manera que peritan el cierre por sectores con objeto
de poder aislar areas en situaciones anémalas y desagiies que permitan las purgas por sectores
para proteger la poblacién de posibles riesgos de salud.

4.2.2. Infraestructuras de Saneamiento y depuracion: Aguas
Residuales.
4.2.2.1. Infraestructuras de Saneamiento Existente.

Se redacta este punto en 1.7. Infraestructuras territoriales del Volumenl.- Documentacion
Informativa; segun lo recogida en la documentacion aportada por el Canal de Isabel .

4.2.2.2. Justificacion de los caudales generados para los nuevos desarrollos.

La determinacion de los caudales residuales, siguiendo los criterios establecidos por el Canal de
Isabel Il, se realiza a partir de las dotaciones de abastecimiento de aguas domésticas e industriales,
aplicando los coeficientes de retorno que se recogen en la siguiente tabla:
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desarrpllar

Suelo wbanizable no
sectorrado (SUMNS) sin
desarrollar

Viviendas Vivienda Terciario, dolacional
s a— unifamiliares multitamiliares irschustrial
Sudilo wrbhand no
fomaabdads (SUNC] dn
detarrollar
SueEsD urbaniable
sectorirada (SU5) wun 0.B00 0.550 0.85%

Valores de coeficiente de retorno. Fuente: Normas para Redes de Saneamiento CYIl 2016.

Nota: No se incluye el uso de zonas verdes al considerarse un coeficiente de retorno de 0 para el mismo.

A partir de los caudales de aguas domésticas, industriales y comerciales se calculara el caudal

medio de acuerdo con los siguientes resultados:
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REQUERIMIENTOS DE

Habitante

HabitantesPosibles
Existentes

Clase de Suelo Superficie (M2) | Superficie (m2c)

Suelo Urbano i:'i;uma"“ Consolidado. | 1 547 461 m 4,676 Hab

NEAMIENTO ACTUALES *

Dotaci6n

Variable

Demanda (m3/dia)

988,79 m3/dia

Caudal Afluente

(m¥dia)

11,44 l/seg

@
Residencial vacante

btotal Demanda Suelo Urbano Consolidado

REQUERIMIENT!

Sup. Construida

220 I/hab/dia

74,80 m3/dia
1.063,59 m3/dia

0,87 l/seg

DE SANEAMIENTO DE LOS NUEVOS DESARROLLOS

Caudal Afluente

12,31 l/seq

Caudal medio Caudal minimo Caudal punta

Clase de Suelo Ambito Uso Global Superficie Dotacién Demanda (/dia) | Demanda (m3/dia) S aguas residuales = aguas residuales |aguas residuales
(m2c) (m/dia)
(Vseg) (Vseg) (seg)
13.297 m? 12.529 m2c 9,50 I/m?/dia 119.028,54 I/dia| 119,03 m3/dia, 95,22 m3/dia 1,10 liseg 0,28 liseg 1,92 I'seg
Res. 16.805 m? 16.436 m2c 8,00 I/m?/dia 131.486,70 l/dia| 131,49 m3/dia, 124,91 m3/dia 1,45 liseg 0,36 l/seg 2,52 liseg
rurm [ AA-R3 Res. 1.434 m? 1.350 m2c 8,00 I/m?/dia 10.796,73 I/dia 10,80 m3/dia. 10,26 m3/dia 0,12 l/seg 0,03 l/seg 0,21 liseg
AA-R4 Res. 20.606 m? 15.661 m2c 8,00 I/m?/dia 125.289,28 l/dia 125,29 m3/dia 119,02 m3/dia 1,38 liseg 0,34 l/seg 2,40 liseg
AA-RS Res. Multifamiliar 6.187 m? 5.993 m2c 8,00 I/m?%/dia 47.941,49 I/dia, 47,94 m3/dia__ 45,54 m3/dia 0,53 liseg 0,13 liseg 0,92 liseg
Residencial 10.220 m? 9.310 m2c 9,50 I/m?/dia 88.443,84 I/dia, 88,44 m3/dia 70,76 m3/dia 0,82 liseg 0,20 l/seg 1,42 lseg
Subtotal Demanda SUNC Residencial 68.549 m2 61.278 m2c = 522.986,58 l/dia| 522,99 m3/dia 465,72 m3/dia 5,39 lseg 1,35/seg 9,38 lseg
34.965 m? 13.960 m2c 8,00 I/m?/dia 111.679,62 l/dial 111,68 m3/dia 95,49 m3/dia 1,11 I/seg 0,28 I/seg 1,92 lseg
8.758 m? 3.920 m2c 8,00 I/m?/dia 31.361,00 I/dia| 31,36 m3/dia___ 26,81 m3/dia 0,31 liseq 0,08 liseg 0,54 liseg
51.314 m? 18.440 m2c 8,00 I/m?/dia 147.516,80 l/dia 147,52 m3/dia 126,13 m3/dia 1,46 liseq 0,36 liseq 2,54 liseq
13.789 m? 5.195 m2c 8,00 I/m?/dia 41.561,53 I/dia| 41,56 m3/dia___ 35,54 m3/dia 0,41 l/seq 0,10 l/seg 0,72 lisegq
8.450 m? 3.380 m2c 8,00 I/m?/dia 27.040,22 I/dia| 27,04 m3/dia 23,12 m3/dia 0,27 liseg 0,07 liseg 0,47 liseg
Subtotal Demanda SUNC AA Econémicas 117.276 m? 44.895 m2c - 359.159,17 I/dfa| 359,16 m3/dia 307,08 m3/dia 3,55 l/seg 0,89 l/seg 6,18 l/seg
i SUZPI-I01 AA 24.222 m? 8.720 m2c 8,00 I/m?/dia 69.759,36 I/dia, 69,76 m3/dia 59,64 m3/dia 0,69 I/seg 0,17 I/seg 1,20 lseg
Incorporado SUZ-P1.01 Residencial 64.717 m? 26.595 m2c 9,50 I/m?/dia 252.652,50 I/dia| 252,65 m3/dia. 202,12 m3/dia 2,34 l/seg 0,58 liseg 4,07 liseg
Subtotal Demanda SUZPI 88.939 m2 35.315 m2c - 322.411,86 l/dia| 322,41 m3/dia 261,77 m3/dia 3,03 I/seg 0,76 l/seg 5,27 liseg
: Afluente 9 e
e elo Ambito 0 Glo perficie Dotaci6 De d Demanda - e e e e e
Residencial 56.302 m? 19.846 m2c 9,50 I/m?/dia 188.540,36 l/dia 188,54 m3/dia| 150,83 m3/dia 1,75 liseg 0,44 liseg 3,04 liseg
SUZR.01 ZV 2,977 m? 1,50 l/m?/dia 4.465,43 |/dia| 4,47 m3/dia, 0,00 m3/dia
EQ 2.977 m? 2.977 m2c 8,00 I/m?/dia 23.815,62 I/dia 23,82 m3/dia| 20,36 m3/dia 0,24 liseg 0,06 l/seg 0,41 l/seg
61.411 m? 19.626 m2c 9,50 I/m?/dia 186.451,08 I/dia; 186,45 m3/dia| 149,16 m3/dia 1,73 liseg 0,43 I/seg 3,00 I/seg
SUZR.02 l2v 2.944 m? 1,50 /m¥dia 4.415,95 l/dia 4,42 m3/dia; 0,00 m3/dia
EQ 2.944 m2 2.944 m2c 8,00 I/m?/dia 23.551,71 I/dia| 23,55 m3/dia| 20,14 m3/dia 0,23 liseg 0,06 l/seg 0,41 liseg
Residencial 37.775 m2 12.073 m2c 9,50 I/m?/dia 114.693,50 l/dia 114,69 m3/dia| 91,75 m3/dia 1,06 liseg 0,27 liseg 1,85 lseg
SUZR.03 % 1.811 m? 1,50 /m#/dia 2.716,43 I/dia| 2,72 m3/dia 0,00 m3/dia
EQ 1.811 m? 1.811 m2c 8,00 I/m?/dia 14.487,60 I/dia, 14,49 m3/dia| 12,39 m3/dia 0,14 liseg 0,04 liseg 0,25 liseg
47.484 m? 15.176 m2c 9,50 I/m?/dia 144.167,84 l/dia| 144,17 m3/dia| 115,33 m3/dia 1,33 liseg 0,33 liseg 2,32 liseg
Suelo SUZ-R.04 |Z\/ 2.276 m? 1,50 l/m?/dia 3.414,50 l/dia 3,41 m3/dia, 0,00 m3/dia
L N EQ 2.276 m? 2.276 m2c 8,00 I/m?/dia 18.210,67 I/dia, 18,21 m3/dia| 15,57 m3/dia 0,18 liseg 0,05 l/seg 0,31 l/seg
Residencial Residencial 89.459 m? 28.590 m2c 9,50 I/m?/dia 271.607,58 I/dia| 271,61 m3/dia| 217,29 m3/dia 2,51 liseg 0,63 I/seg 4,38 I/seg
SUZR.05 v 4.289 m? 1,50 /m?dia 6.432,81 I/dia| 6,43 m3/dia; 0,00 m3/dia
EQ 4.289 m? 4.289 m2c 8,00 I/m?/dia 34.308,33 I/dia| 34,31 m3/dia| 29,33 m3/dia 0,34 liseg 0,08 liseg 0,59 I/seg
Residencial 176.764 m2 56.492 m2c 9,50 I/m?/dia 531 I/dia] 536,67 m3/dia| 429,34 m3/dia 4,97 Iseg 1,24 |/seg 8,65 I/seg
SUZ-R.06 ra% 8.474 m? 1,50 l/m?/dia 12.710,71 I/dic 12,71 m3/dia 0,00 m3/dia
EQ 8.474 m2 8.474 m2c 8,00 I/m?/dia 67.790,46 I/dia, 67,79 m3/dia| 57,96 m3/dia 0,67 liseg 0,17 liseg 1,17 liseg
Residencial 168.066 m? 53.712 m2c 9,50 I/m?/dia 510.266,12 I/dia; 510,27 m3/dia| 408,21 m3/dia 4,72 lseg 1,18 lseg 8,22 lisegq
SUZR.07 ra% 8.057 m? 1,50 l/m?/dia 12.085,25 I/dia| 12,09 m3/dia 0,00 m3/dia
EQ 8.057 m? 8.057 m2c 8,00 I/m?/dia 64.454,67 I/dia, 64,45 m3/dia| 55,11 m3/dia 0,64 liseg 0,16 liseg 1,11 liseg
32.714 m? 10.455 m2c 9,50 I/m?/dia 99.323,80 I/dia 99,32 m3/dia| 79,46 m3/dia 0,92 l/seg 0,23 I/seg 1,60 lseg
SUZR.08 |Z\/ 1.568 m? 1,50 l/m?/dia 2.352,41 l/dia 2,35 m3/dia, 0,00 m3/dia
EQ 1.568 m? 1.568 m2c 8,00 I/m?/dia 12.546,16 I/dia| 12,55 m3/dia| 10,73 m3/dia 0,12 liseg 0,03 l/seg 0,22 l/seg
btotal De d Residencia 734.766 m? 248.367 m2c - 2.350.483,51 I/dia| 2.359,48 m3/dia 1.862,97 m3/dia 21,56 l/seg 5,39 l/seg 37,52 liseg
SUZ-1.01 AA Econdémicas 82.974 m?] 38.464 m2c 8,00 I/m?/dia 307. I/dia| 307,71 m3/dia| 263,09 m3/dia 3,05 liseg 0,76 liseg 5,30 l/seg
Suelo SUZ-1.02 AA Econbmicas 170.929 m? 79.236 m2c 8,00 I/m?/dia 633.886,54 I/dia| 633,89 m3/dia| 541,97 m3/dia 6,27 liseg 1,57 lseg 10,91 l/seg
L " AA SUZ-1.03 AA Econdmicas 429.562 m?| 199.222 m2c 8,00 I/m?/dia 1.593.7 I/dia| 1.593,77 m3/dia| 1.362,68 m3/dia 15,77 l/seg 3,94 I/seg 27,44 Iseg
EE SUZ-1.04 6mi 1.104.575 m?| 521.394 m2c 8,00 I/m?/dia 4.171.155,02 I/dia| 4.171,16 m3/dia| 3.566,34 m3/dia 41,28 liseg 10,32 liseg 71,82 I/seg
SUZ-1.05 AA 524.379 m? 251.318 m2c 8,00 I/m?/dia 2.010.544,58 l/dia 2.010,54 m3/dia| 1.719,02 m3/dia 19,90 I/seg 4,97 liseg 34,62 I/seg
SUZ-T.01 Terciario 24.163 m?| 9.521 m2c 8,00 I/m?/dia 76.166,50 I/dia, 76,17 m3/dia| 65,12 m3/dia 0,75 liseg 0,19 l/seg 1,31 lseg
Subtotal Demanda SUZ AA Econémicas 2.336.582 m? 1.099.154 m2c - 8.793.234,31 I/dia| 8.793,23 m3/dia 7.518,22 m3/dia 87,02 I/seg 21,75 l/seg 151,41 I/seg
I
Demanda TOTAL nuevos desarrollos | 12.357 m3/dia | 10.416 m3/dia | 12055 I/seg | 30,14liseg | 209,76 liseg |
Sup. Edificable . GuE e Caudal medio Caudal minimo Caudal punta
Denominacion Superficie Dotacion Demanda (l/dia) | Demanda (m3/dia) B aguas residuales | aguas residuales aguas residuales
) (mP/dia) Usen) UVsen)
RG-EQ.01 78.380 m? 78.380 m2c 8,00 I/ 627.041,18 I/dia; 627,04 m3/dia| 536,12 m3/dia 6,21 I/seq 1,55 l'seg 10,80 l/seg
RG-EQ.02 4.831 m? 4.831 m2c 8,00 38.644,89 I/dia, 38,64 m3/dia| 33,04 m3/di 0,38 liseq 0,10 l/seg Iseq
RG-EQ.03 3.338 m? 3.338 m2c 8,00 26.704,55 I/dia| 26,70 m3/dia| 22,83 m3/d| 0,26 l/seg 0,07 I/seg Iseg
RG-EQ.05 279 m? 279 m2c 8,00 2.229,93 |/dia| 2,23 m3/dia 1,91 m3/di 0,02 I/seg 0,01 I/seg 'seg
RG-EQ.06 2.182 m? 2.182 m2c 8,00 17.458,71 |/dia| 17,46 m3/dia| 14,93 m3/dia 0,17 l/seg 0,04 I/seg Iseg
RG-2v.01 125.166 m? 0 m2c 1,50 187. 28 l/dia 187,75 m3/dia 0,00 m3/dia
Demanda TOTAL Redes generales | 9oomadia | 609m3dia | 7,05lseg | 176liseg | 1226liseg |

Resumen de requerimientos de Saneamiento de nuevos desarrollos

Dotacion (/m2y

Sup. (M2) o (m2c) dia)

Consumo (m3/dia)

Caudal Afluente
(m°®/dia)

Caudal medio
aguas residuales
(/seg)

Caudal minimo Caudal punta
aguas residuales Jaguas residuales
(/seg) (/seg)

Residencial 296.800,88 m2c 9,50 I/m#dia 2.819,61 m3/dia 2.231,07 m3/dia 25,82 l/seg 6,46 l/seg 44,93 I/seg
Res. Multifamiliar|  39.439,27 m2c 8,00 I/mZdia 315,51 m3/dia 299,74 m3/dia 3,47 I/seg 0,87 l/seg 6,04 I/seg
AA Econémicas | 1.152.769,10 m2c 8,00 I/m%dia 9.222,15 m3/dia 7.884,94 m3/dia 91,26 l/seg 22,82 l/seg 158,79 l/seg

EQ 89.009,91 m2c 8,00 I/m%dia 712,08 m3/dia 608,83 m3/dia 7,05 l/seg 1,76 l/seg 12,26 l/seg
yav%l 125.166 m? 1,50 I/m?/dia 187,75 m3/dia 0,00 m3/dia
13.257 m3/dia | 11.025 m3/dia | 127,60 l/seg 31,90 I/seg 222,02 l/seg
1,74
459 m3/hora
Capcidad EDAR
? 0,13 m3/seg
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La caudal punta de aguas residuales se calculara de acuerdo con la siguiente formula:
Qp=1,6 x [(Qd + Ql) ¥2 + (Qd + QI)]
Y cuyo resultado debe ser menor o igual que 3x (Qd + QI)
Donde:
= Qd = caudal doméstico
= QI = caudal industria

La caudal punta resultante seria, conforme a la formulacién planteada 234,33 I/s

4.2.2.3. Necesidades y disefio de redes

La capacidad actual de la EDAR Casaquemada de San Fernando de Henares es de 505.750
habitantes equivalentes y destinada una capacidad de caudal autorizado de 86.700 m3/dia.; siendo
una estructura municipal; por lo que no se considera ampliacion

La caudal punta actual aportado a la EDAR sin considerar los nuevos desarrollos es, de acuerdo
con informacién de CHT 55.608 m3/dia, lo que se traduce en un 65% de la capacidad actual de la
depuradora.

El incremento que se produce por los nuevos desarrollos es de 11.025 m3/dia lo que supone
Unicamente un 12,71% del total de la capacidad de la EDAR receptora, y por tanto un 77% de la
capacidad total de la depuradora.

De acuerdo con lo anterior, los aportes totales generados por los actuales mas los provenientes de
los nuevos desarrollos son muy inferiores a la capacidad de la EDAR y no implicarian refuerzo de la
misma.

Aun asi, las licencias de edificacién deberan quedar condicionadas al inicio de las obras de la
ampliaciéon de la EDAR de San Fernando de Henares y las licencias de primera ocupacion o
actividad correspondiente informe de Canal de Isabel I, S.A de la puesta en servicio de las obras
anteriores. No obstante, en el caso de que algun ambito adelante su desarrollo a la puesta en
servicio de las citadas obras, podria estudiarse la incorporacion de los vertidos en la EDAR actual
de San Fernando de Henares, para la cual, y previamente a la aprobacién del proyecto de
urbanizacién el ambito de actuacion debera consultar a Canal de Isabel I, S.A si las instalaciones
existentes en ese momento tienen la capacidad suficiente para depurar los vertidos generados por
el ambito.
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Saneamiento Existente y propuesto. Fuente: Elaboracion Propia
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4.2.2.4. Criterios de disefio

El disefio de nuevas redes de saneamiento, se adoptaran, siempre que sea posible, redes
separativas.

Por tanto, la red de drenaje propuesta para la evacuacion de las aguas residuales producidas en los
nuevos desarrollos urbanisticos planteados en el plan general sera separativa.

Existird una red de colectores que conduzcan las aguas fecales hacia el emisario que vierte en la
EDAR y otra red de colectores para las aguas pluviales que daran salida a las escorrentias hacia
los cauces de los arroyos a través de vertidos puntuales.

El trazado de las conducciones, tanto de aguas residuales como de pluviales, se debe hacer;
siempre que sea posible, de forma que la evacuacion de las aguas sea por gravedad, sorteando las
divisorias méas pronunciadas del terreno natural y considerando los puntos mas adecuados de paso,
transcurriendo preferiblemente bajo las aceras del viario que se establezca.

4.2.3. Infraestructuras de Saneamiento y Depuracién: Aguas Pluviales
4.2.3.1. Justificacion de los caudales generados dentro de los nuevos sectores

El calculo del Caudal de aguas pluviales de referencia se basa en el método racional
hidrometereoldgicos recogido en la Instruccion de Carreteras 5.2-IC “Drenaje Superficial” propuesto
por D. José Témez en Calculo hidrometereolégico de caudales maximos en pequefias cuencas
naturales. Estos métodos relacionan el caudal de aguas pluviales producido con la intensidad media
de precipitacion, la superficie de la cuenca de estudio de la escorrentia de esa superficie segun el
uso que tenga.

Para conocer el caudal de Pluviales que debera canalizarse en cada nuevo sector, se deberia contar
con la ordenacién detallada de los mismos y asi poder aplicar los coeficientes de escorrentia
correspondientes, en funcién de los usos. Dada la fase en la que se encuentra el planeamiento, con
se cuenta con la ordenacién, no obstante, se realizar4 un célculo estimativo.

El caudal de avenida se calcula empleando el método racional, cuya expresion es:

E}Tﬂ
K (1)

Siendo:
=  Q(m3/sg) = maximo caudal posible en el periodo de retorno considerado
= C =Coeficiente de Escorrentia
= [: Intensidad media de precipitacién (mm/h)
= Area de la superficie de aportacion (Km2)

= K: Coeficiente de uniformidad (Coeficiente que depende de la unidad es en que se expresen
Q y A. en este caso en concreto, su valor es 3,6.
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4.2.3.2. Célculo de las precipitaciones

Para el calculo de las precipitaciones, se parte de la publicacién “Maximas Lluvias Diarias en la
Esparia Peninsular”, de la Direccién General de Carreteras del Ministerio de Fomento, mediante el
uso de la aplicacion MAXPLU. Segln esta publicacion, se tienen los siguientes valores de
precipitacion (Pd) en funcién de retorno considerado (T):

—~a ot abie | o7 KO s P > . —

.\ <> 77 2 ; - L‘“\.I —— - \ — ) 4 4 - - -\
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‘Alcala de Henares

Precipitacion media diaria (mm/dia)
Periodo de retorno en afos (Yt)
2afios Hafios | 10afios @ 25afios | 50afios | 100afios | 200afios | 500afios

P(mm/dia)

Ajalvir 38,0 0,924 1,213 | 1,423 1,717 | 1,930 2,174 | 2,434 | 2,785

Precipitacion Media diaria (mm/dia)

2afos bafios | 10afos | 25afios 50afos | 100afios 200afios  500afos
35,11 46,09 54,07 65,25 | 73,34 82,61 92,49 | 105,83

Se adopta un periodo de retorno de 25 afios y, por tanto, una precipitacién de 65,25 mm/dia.

4.2.3.3. Tiempo de concentracién

El tiempo que transcurre entre el inicio de la lluvia y el establecimiento del caudal de equilibrio se
denomina tiempo de concentracion, o lo que es lo mismo, el tiempo que tarda el agua en pasar del
punto mas alejado de la cuenca hasta la salida de la misma.
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Esta relacionado con la longitud del cauce y con la velocidad media que adquiere el agua dentro de
la cuenca. La velocidad a su vez esta definida por la pendiente del terreno y la rugosidad de la
superficie del mismo.

El tiempo de concentracidn, siguiendo la instruccién de drenaje, se calcula mediante la ecuacién:

t=03 1

Siendo:
= T(h) = tiempo de concentracién
= L(Km) = Longitud de cauce principal
= J(m/m) = Pendiente media

Segun las caracteristicas del ambito (orografia, infraestructuras, colindantes, etc.) las cuencas
vertientes consideradas son, practicamente de los propios sectores. Teniendo en cuenta todo lo
anterior, se obtiene el valor del tiempo de concentracién para las cuencas.

Para el calculo del tiempo de concentracion y posteriormente el caudal de aguas pluviales, se ha
tomado la parte de la cuenca vertiente a la que pertenece la zona considerada, y por las que pasan
las aguas de escorrentia antes de llegar al cauce fluvial.

Teniendo en cuenta lo anterior, se obtiene el valor del tiempo de concentracion para cada cuenca y
ambito correspondiente, como se indica en la siguiente tabla:
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Tiempo de Concentracion

Longitud . Tiempo de
Clase de Suelo Ambito Uso Global Superficie ol Pendlgnte Concentra
cuenca media cion
(Km)
AA-R1 Residencial 13.297 m? 0,662 0,02 0,47
AA-R2 Res. Multifamiliar 16.805 m2 0,802 0,02 0,53
Urbano No Consolidado AA-R3 Res. Multifamiliar 1.434 m? 0,111 0,02 0,12
Residencial AA-R4 Res. Multifamiliar 20.606 m2 0,029 0,01 0,05
AA-R5 Res. Multifamiliar 6.187 m2 0,026 0,01 0,04
AA-R6 Residencial 10.220 m? 0,024 0,02 0,04
AA-I1 AA Econémicas 34.965 m?2 0,058 0,02 0,07
Urbano No Consolidado AA-12 AA Econémicas 8.758 m? 0,483 0,05 0,30
AA Econémicas AA-I3 AA Econémicas 51.314 m? 0,781 0,04 0,46
AA-14 AA Econdmicas 13.789 m2 1,139 0,03 0,64
AA-I5 AA Econdmicas 8.450 m? 0,117 0,03 0,11
. SUZPI-I01  |AA Econémicas 24.222 m? 0,718 0,03 0,45
Planeamiento Incorporado - -
SUZ-PIL.0O1 |Residencial 64.717 m2 0,944 0,05 0,51
SUZ-R.01 Residencial 56.302 m? 0,136 0,03 0,13
SUZ-R.02 Residencial 61.411 m2 0,510 0,03 0,35
SUZ-R.03 Residencial 37.775 m? 0,835 0,06 0,45
Suelo Urbanizable SUZ-R.04 Residencial 47.484 m? 0,737 0,06 0,41
Residencial SUZ-R.05 |Residencial 89.459 m2 0,536 0,03 0,36
SUZ-R.06 Residencial 176.764 m? 0,534 0,03 0,36
SUZ-R.07 Residencial 168.066 m? 0,689 0,04 0,42
SUZ-R.08 Residencial 32.714 m?2 0,603 0,04 0,38
SuUz-1.01 AA Econémicas 82.974 m?| 0,902 0,07 0,46
SUZ-1.02 AA Econémicas 170.929 m2| 0,154 0,03 0,14
. SUZ-1.03 AA Econémicas 429.562 m?| 0,621 0,04 0,39
Suelo Urbanizable AA EE —
SUZ-1.04 AA Econdémicas 1.104.575 m?| 0,101 0,01 0,13
SUZ-1.05 AA Econémicas 524.379 m2| 0,104 0,01 0,13
SUZ-T.01 Terciario 24.163 m?| 0,084 0,01 0,11

4.2.3.4. Intensidades de lluvia

La intensidad media de precipitacion (It) para la estimacion de caudales de referencia por métodos
hidrometeorolégicos y con una duracién correspondiente al tiempo de retorno, se obtiene a partir de
las siguientes ecuaciones:
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Siendo:
- It (mm/h)= Intensidad de Lluvia o intensidad media de precipitacion

- ld (mm/h)= Intensidad media diaria de precipitacién. Se calcula mediante la expresién (4)

- Pd(mm) = Precipitacion total diaria correspondiente al periodo de retorno considerado

- l1 (mm/h) = Intensidad horaria de la precipitacion. Se calcula mediante el mapa de isolineas,

correspondiendo el valor obtenido a I1/1d

- t(h)= Duracion del intervalo de precipitacion. Equivalente al tiempo de concentracion

El valor de Pd ha sido determinado anteriormente. Conociendo Pd, mediante la expresiéon (4)
calculamos la intensidad media diaria de la precipitacion (Id). Segin el mapa de isolineas de la
peninsula ibérica, el valor de I11/Id para la zona geografica de Ajalvir es 10. Partiendo de este dato
se obtiene el valor de 11. Con estos datos, se puede calcular la intensidad de lluvia mediante la

ecuacion (3)
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4.2.3.5. Coeficiente de Escorrentia

El coeficiente de escorrentia representa la fraccion de lluvia que discurre por la superficie de la
cuenca, es decir, la parte del total de agua de lluvia que no se infiltra en el terreno y no es retenida.

A continuacion, se marcan unos valores tipos de los coeficientes de escorrentia seglin su uso:

Tipo area C lluvias corta C lluvias largas
Residencial 150 viviendas/ha 0.70 a 1.00 1.00
Residencial de 100 a 150 v/ha 0.75 a 1.00 1.00
Residenc:ial de S0 a 100 v/ha 0.65 a 0.80 1.00
Residencial de 25 a S0 v/ha 0.40 a 0.70 1.00
Residencial de 10 a 25 v/ha 0,30 2 0.50 0.80 a 0.90
Residencizl de 5§ a 10 v/ha 0.25 a 0.3S 0.60 a 0.80
Residencial de 0 2 5 v/ha 0,10 = 0.25 0.50 a 0.60
Conercial céntrica 0.70 = 0.95 1.00
Conercial psriferica 0.50 3 0.70 1.00
Industrial 0.50 2 0.90 1.00
Deportiva 0.20 a 0 35 0.50
Parques v jardines 0,10 5 0.25 0,40
Pavimentos hormigon. aglomerado 0.%90 a 1.00 1.00
Pavim=ntos adoquinados 0.60 & 0.80 1.00
Pavimentos de ladrillo D.70 5 D.85 1.00
Pavimentos erpsdrados 0.40 a 0 .50 1.00
Pavimentos de grava 0.20 & 0.30 1.00
Cubierta 0.90 a 1.00 1.00
Cultivos (segin pendiente) 0.05 a 0.20 0.15 a 0.50
Bosques (=ecin pendiente) D.05 a 0.15 0.10 a 0.35

Coeficientes de escorrentia: Fuente F.Catala

Por lo tanto, se toma el coeficiente de escorrentia medio para zonas residenciales a 0,70 y para
zonas Industriales 0,90

4.2.3.6. Caudales de Aguas pluviales

Una vez disponemos de las areas de las cuencas consideradas, las intensidades de lluvia y los
coeficientes de escorrentia, utilizando el método racional se puede calcular el caudal de aguas
pluviales para cada nuevo sector y periodo de retorno de 25 afios; con todo los datos anteriores y
utilizando la siguiente formula:

C-A1

Q:
K
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Caudal de Pluviales

Longitud . TEEOCE Area de -
Clase de Suelo Ambito Uso Global Superficie el Pendlgnte Concentrac It(mm/h) 2 Coeflmente_ i Caudal (m3/s) [e=TLEW ()
cuenca media i6n () Cuenca | Escorrentia
(Km) (Km2)
AA-R1 Residencial 13.297 m? 0,662 0,02 0,47 41,73 0,01 0,70 0,11 107,89
AA-R2 Res. Multifamili 16.805 m? 0,802 0,02 0,53 38,76 0,02 0,70 0,13 126,65
Urbano No Cc lidado AA-R3 Res. Multifamili 1.434 m? 0,111 0,02 0,12 83,13 0,00 0,70 0,02 23,17
Residencial AA-R4  |Res. Multifamili 20.606 m? 0,029 0,01 0,05| 124,00 0,02 0,70 0,50 496,85
AA-R5 Res. Multifamili 6.187 m? 0,026 0,01 0,04 128,50 0,01 0,70 0,15 154,60
AA-R6 Residencial 10.220 m? 0,024 0,02 0,04 139,40 0,01 0,70 0,28 277,01
AA-11 AA Econémicas 34.965 m? 0,058 0,02 0,07 103,80 0,03 0,90 0,91 907,33
. AA-12 AA Econémicas 8.758 m? 0,483 0,05 0,30 52,19 0,01 0,90 0,11 114,27
Urbano No Cc ) AA ey
T . AA-I3 AA Econdmicas 51.314 m? 0,781 0,04 0,46 42,09 0,05 0,90 0,54 539,91
AA-14 AA Econémicas 13.789 m? 1,139 0,03 0,64 34,91 0,01 0,90 0,12 120,33
AA-I5 AA Econémicas 8.450 m? 0,117 0,03 0,11 84,58 0,01 0,90 0,18 178,69
. SUZPI-I01 |AA Econémicas 24.222 m? 0,718 0,03 0,45 42,30 0,02 0,90 0,26 256,13
Planeamiento Incorporado = -
SUZ-PI.01 |Residencial 64.717 m? 0,944 0,05 0,51 39,83 0,06 0,70 0,50 501,26
SUZ-R.01 [Residencial 56.302 m? 0,136 0,03 0,13 80,19 0,06 0,70 0,88 877,86
SUZ-R.02 |Residencial 61.411 m? 0,510 0,03 0,35 48,56 0,06 0,70 0,58 579,85
SUZ-R.03 [Residencial 37.775 m? 0,835 0,06 0,45 42,68 0,04 0,70 0,31 313,53
Suelo Urbanizable SUZ-R.04 |Residencial 47.484 m? 0,737 0,06 0,41 44,91 0,05 0,70 0,41 414,62
Residencial SUZ-R.05 _[Residencial 89.459 m2 0,536 0,03 0,36 47,61 0,09 0,70 0,83 828,08
SUZ-R.06 [Residencial 176.764 m? 0,534 0,03 0,36 47,68 0,18 0,70 1,64 1.638,67
SUZ-R.07 |Residencial 168.066 m? 0,689 0,04 0,42 44,29 0,17 0,70 1,45 1.447,41
SUZ-R.08 [Residencial 32.714 m? 0,603 0,04 0,38 46,74 0,03 0,70 0,30 297,31
SUZ-1.01 |AA Econémicas 82.974 m? 0,902 0,07 0,46 42,02 0,08 0,90 0,87 871,55
SUZ-1.02  |AA Econémicas 170.929 m? 0,154 0,03 0,14 76,62 0,17 0,90 3,27 3.274,04
" SUZ-1.03  |AA Econémicas 429.562 m?| 0,621 0,04 0,39 46,19 0,43 0,90 4,96 4.960,30
Suelo Urbanizable AA EE —
SUZ-1.04 |AA Econdémicas 1.104.575 m? 0,101 0,01 0,13 80,81 1,10 0,90 22,31 22.314,53
SUZ-1.05 |AA Econémicas 524.379 m?| 0,104 0,01 0,13 79,96 0,52 0,90 10,48 10.482,37
SUZ-T.01 |Terciario 24.163 m? 0,084 0,01 0,11 86,31 0,02 0,90 0,52 521,35
TOTAL 52,63 52.625,54
| Longitud de la cuenca medida paralelamente al cauce principal

4.2.3.7. Necesidades y disefio de redes

Las aguas de lluvia recogidas en la red de pluviales proceden de las aguas que por escorrentia
superficial discurren por la superficie del terreno. En el caso de las zonas urbanas, esta agua arrastra
gran cantidad de sélidos en suspensién, asi como las grasas y otras sustancias potencialmente
contaminantes. El vertido directo de esta agua a los arroyos supone una contaminacion de los
mismos, en mayor o menor medida, en funcidn de la carga contaminante vertida y de la calidad de
las aguas naturales receptoras. Ello hace preciso que los proyectos de urbanizacién establezcan
elementos (aliviaderos de primeras aguas de lluvia u otros que en cada caso se consideren mas
adecuados) que minimicen la llegada de estos contaminantes a las aguas naturales, para preservar
la calidad de las mismas.

En el disefio de toda red de aguas pluviales se debe llegar a un equilibrio entre las caracteristicas
técnicas de la red, y los periodos de retorno de precipitaciones a considerar en el disefio. Todo
momento de lluvia no es constante, a lo largo de las precipitaciones a considerar en el disefio. Todo
momento de lluvia no es constante, a lo largo de la precipitacion se produce un pico de caudal
correspondiente con el momento en que la red lleva el pico maximo de volumen de agua para la
lluvia considerada.

Cuando estos grandes volumenes llegan a los arroyos son vertidos en un punto concreto, pudiendo
provocar afecciones al cauce natural, principalmente por erosién de los margenes y del fondo,
alterando su morfologia.

Para evitar esto, se pueden disponer sistemas que retengan temporalmente estos volimenes para
ir aliviandolos poco a poco a los cauces, minimizando las afecciones.

Uno de estos sistemas son los depositos de regulacién de aguas pluviales, como las balsas de
laminacion y los tanques de tormentas. Tienen dos funciones concretas:

- En primer lugar, su volumen de retencion permite una laminacién del caudal, de manera
gue el valor maximo del caudal de salida del depdsito presenta una notable reduccion
respecto al de entrada.

Esto, obviamente, tiene efectos positivos en la red aguas abajo, que puede funcionar de
manera mas descargada.
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La segunda funcibn es medioambiental: la retencion de agua de lluvia altamente
contaminada debido al escurrimiento por la ciudad evita su vertido en el arroyo, y por
sedimentacion disminuye su carga contaminante

Todos estos aspectos son importantes para el disefio de infraestructuras que eviten afecciones a
los cauces naturales

Con todo ello, se proponen las siguientes actuaciones en cuanto a la red de pluviales proyectada
para el correcto desarrollo de las determinaciones incluidas en el PG de Ajalvir:

Los nuevos sectores contaran con redes separativas de aguas pluviales, que en ningin
caso incorporaran caudales de aguas negras. Estas redes deberdn estar dimensionadas
para los caudales de agua de lluvia que les puedan llegar por escorrentia

Como regla general, antes de evacuar las aguas pluviales de los colectores generales a las
balsas de laminacién y/o retencién o tanques de tormentas, o en el dltimo caso al arroyo,
éstas deberan ser sometidas a un tratamiento que elimine o reduzca lo maximo posible los
soélidos en suspensién, las grasas y los metales pesados, y descargue las aguas a los
cauces de forma gradual. De esta forma, se asegura que no se contaminen aguas naturales
del arroyo, no se obstruyan los colectores y se eviten afecciones sobre el cauce natural
(erosion, sedimentacion, colmatacion, ...)

4.2.3.8. Predimensionamiento de los colectores

Para el calculo del caudal que es capaz de evacuar una tuberia, se aplica la férmula de Manning:

Donde:

S (R PR
{_.]:”.LH.R.-.' _J';J I.I.]

Q (m?¥/sg)=Caudal Evacuado

N(adimensional) = Coeficiente de rugosidad de Manning, para el PVC y hormigdn toma
valores 0,009 y 0,012, respectivamente

S(m?) = Superficie de la seccidn transversal de la tuberia
R (m) = Radio Hidraulico

J (m/m) = pendiente de la linea de carga

Como caudal del disefio de aguas residuales se toma el caudal de seccién llena dividido entre 0,75
como consecuencia de la ventiluacion necesaria en la redes de saneamiento, y en las pluviales por

0,85.

Se establece la velocidad real para secciones circulares, con base en la tabulacion de Thormann-
Franke mediante las siguientes ecuaciones:

Xt '[2,{1’—5-:?}:2'{;}]}-‘: 7
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r 8
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Donde:
- Vreal (m/seqg) = Velocidad media a seccion parcialmente
- Qreal (I/seg) = Caudal a seccién parcialmente
- Vsecc, llena (m/seg) = Velocidad media a seccidn llena
- Qsecec, llena (I/seg) =Caudal a seccion llena
- 2B (rad) = Arco de la seccion mojada

- H=h/d (relacién entre la altura de ldmina de agua y el diametro interior (a seccion llena n=1)
“N=05—>7v=0
5 20 —0.5y
L _Nn+0; & 20-(n-05)
" - -

3

=
=
A

L

Y= coeficiente experimental de Thormann para tener en cuenta el rozamiento entre el
liquido y el aire del interior de conductor

De acuerdo con las formulas que se han indicado anteriormente y considerando el coeficiente de
rugosidad de Manning (n) para PVC como 0,009 y para hormigon de 0,012, se estima el diametro y
la pendiente que debe tener cada uno de los colectores generales que dan salida a las aguas
residuales y pluviales de cada zona o cuenca vertiente considerada, respectivamente. Como hay
zonas y cuencas vertientes que disponen de mas de un colector, para el dimensionameinrto de cada
uno, se ha considerado el caudal correspondiente por metro lineal de colector.

A continuacién, se muestran los calculos que recogen estos parametros para cada uno de los
colectores y tramos considerados, de la red de saneamiento de aguas residuales y pluviales. Los
datos reflejados ya incluyen la propuesta de ejecucién de tanques de tormentas en los sectores que
vierten los caudales mas elevados de aguas de lluvia, reduciendo el valos propuesto de Im3/sg.

Aplicando las formulas, resulta que un tubo de 400mm de diametro al 1% pendiente y con una
aireacion del 50% admite hasta 100 I/s, es decir mas de 8.000 m?/dia, por lo que las redes principales
de residuales estardn conformadas por tubos de PP/PVC de 400 mm de didmentro, mientras las
redes secundarias se ejecutaran en PP/PVC de 315 de diametro.

Bloque I. Memoria. Volumen 2. Memoria de Ordenacion.

Plan General de Ajalvir (Madrid) pagina 480 de 501



4.2.4. Infraestructuras de Red Eléctrica
4.2.4.1. Descripcion de la red

En el término municipal de Ajalvir se encuentran una Red de Distribucién de 220Kv pasando por la
subestacion eléctrica hacia el Norte situada en el municipio de Daganzo de Arriba.

Esta subestacién eléctrica sera el centro de transformacion de energia eléctrica para suministro de
las poblaciones de Daganzo, Algete, Cobefa, Ajalvir y Paracuellos del Jarama.

La subestacion se encuentra cercana a la linea de 220 Kv San Sebastian -Vicalvaro-Villaverde.
Desde esta linea se acomete mediante dos lineas aéreas a la Subestacion de Daganzo.

La citada estacién se sita en una parcela con una edificacion prefabricada de aproximadamente
510 m2, con una extension de las siguientes infraestructuras: transformadores, servicios auxiliares,
reactancias y baterias de condensadores.

Estas lineas cruzan el término municipal de Ajalvir, hasta entrar en la Subestacion eléctrica que se
encuentra en el municipio de Daganzo de Arriba, colindante al acceso del municipio por la carretera
M-100 y M-108.

Esta subestacion tiene una fase inicial un transformador de 50 mVA a la tensién de 20 kV, siendo la
tension de suministro de 220 kV. En su evolucion final dispone de un sistema de 220 kV, con un
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Mapas de Red Eléctrica de Espafia. Fuente: Red eléctrica de Espafia
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La distribucion eléctrica de la poblacion se realiza mediante lineas eléctricas de media y baja tension
abasteciendo al nucleo urbano de Ajalvir, todas ellas a cargo de IBERDROLA.

La red de distribuciéon del nicleo urbano de Ajalvir se alimenta con una red de 22 Kv a 50 Hz, con
sus centros de transformacion correspondientes.

Actualmente el techo de demanda eléctrica se puede estimar de manera orientativa con el siguiente
estandar:

REOUER 0S D RGIA RICA A A
P 0 da Demanda de
e de elo 0 0 oba pe e enda Dotacio
Pote
Suelo Urbano Consolidado Residencial 1535 9,2 KWhiv 14.122,0 KW
Residencial
SUE U_rbano Residencial vacante Residencial 136 9,2 KWhiv 1.251,2 kW
Consolidado
Suelo Industrial AA Econdémicas 683.008 m? 414.415 m2 100,0 W/m2c 41.441,5 KW
|
| 56.814,7 KW |

4.2.4.2. Demanda Energética

Desde las infraestructuras referidas con anterioridad, partirdn las redes de suministro en media
tension que interconectaran los centros de transformaciéon proyectados en los nuevos sectores o
hasta los puntos de consumo finales situados en parcelas con grandes consumos eléctricos.

La asignacion de las dotaciones, de acuerdo a cada uno de los los urbanisticos de caracter global,
definidos en el planeamiento, han sido de aplicacién las determinaciones incorporadas en la
normativa técnica vigente.

En concreto en el reglamento electrotécnico de baja tension (RD 842/2002 de 2 de agosto)

= Viviendas: 9,2 Kw por vivienda multifamiliar y 11 Kw por vivienda unifamiliar, para un grado
de electrificacién elevado.

= Industrial y Terciario: 100 W/m2c

Por tanto se adjunta en la tabla siguiente, las previsiones de demanda energética para cada uno de
los nuevos desarrollos propuestos en el presente Plan General.
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REQUERIMIENTOS DE ENERGIA ELECTRICA DE LOS NUEVOS DESARROLLOS

Clase de Suelo Ambito Uso Global Superficie Sy, Casiit Viviendas Dotacion Demar.1da it
(m2c) Potencia (kW)
AA-R1L Residencial 13.297 m? 12.529 m2c 71 9,2 KWhiv 655,1 kW
AA-R2 Residencial 16.805 m? 16.436 m2c 137 9,2 KWhiv 1.260,1 kW
Urbano No AA-R3 Residencial 1.434 m? 1.350 m2c 11 9,2 KWhiv 103,5 kW
Consolidado . . -
Residencial AA-R4 Residencial 20.606 m? 15.661 m2c 131 9,2 KWhiv 1.200,7 kW
AA-R5 Residencial 6.187 m? 5.993 m2c 18 9,2 KWhiv 169,9 kW
AA-R6 Residencial 10.220 m? 9.310 m2c 30 9,2 KWhiv 278,7 kW
Subtotal Demanda SUNC Residencial [ 68.549 m2 61.278 m2c 399 3.667,91 kW
AA-I1 AA Econdmicas 34.965 m? 13.960 m2c 100,0 W/m2c 1.396,0 kW
Urbano No AA-I12 AA Econdémicas 8.758 m? 3.920 m2c 100,0 W/m2c 392,0 kW
Consolidado AA AA-I3 AA Econdmicas 51.314 m? 18.440 m2c 100,0 W/m2c 1.844,0 kW
Econémicas AA-14 AA Econdmicas 13.789 m2 5.195 m2c 100,0 W/m2c 519,5 kW
AA-I5 AA Econémicas 8.450 m2 3.380 m2c 100,0 W/m2c 338,0 kW
Subtotal Demanda SUNC AA Econémicas 117.276 m2 44.895 m2c - 4.489,49 kW
Planeamiento SUZPI-101 AA Econémicas 24.222 m? 8.720 m2c 100,0 W/m2c 872,0 kW
Incorporado SUZ-PI.O1 Residencial 64.717 m? 26.595 m2c 133 9,2 KWhiv 1.223,6 kW
al De! | 88.939 m2 35.315 m2c - 2.095,59 kW

Clase de Suelo Ambito Uso Global Superficie S, SR Viviendas Dotacion Demal_wda i
(m2sc) Potencia (kW)
SUZ-R.0L Residencial 56.302 m? 19.846 m2c 123 9,2 KWhiv 1.131,6 kW
i EQ 2.977 m? 2.977 m2c 100,0 W/m2c 297,7 kW
SUZ-R.02 Residencial 61.411 m? 19.626 m2c 122 9,2 KWhiv 1.122,4 kW
i EQ 2.944 m? 2.944 m2c 100,0 W/m2c 294,4 kW
SUZ-R.03 Residencial 37.775 m? 12.073 m2c 75 9,2 KWhiv 690,0 kW
i EQ 1.811 m? 1.811 m2c 100,0 W/m2c 181,1 kW
Residencial 47.484 m? 15.176 m2c 94 9,2 KWhiv 864,8 kW
Urbzﬂ?zlgble SUZR.04 EQ 2.276 m? 2.276 m2c 100,0 W/m2c 227,6 kW
Residencial SUZ-R.05 Residencial 89.459 m? 28.590 m2c 177 9,2 KWhiv 1.628,4 kW
i EQ 4.289 m? 4.289 m2c 100,0 W/m2c 428,9 kW
SUZ-R.06 Residencial 176.764 m? 56.492 m2c 351 9,2 KWhiv 3.229,2 kW
i EQ 8.474 m? 8.474 m2c 100,0 W/m2c 847,4 kW
SUZ-R.O7 Residencial 168.066 m? 53.712 m2c 333 9,2 KWhiv 3.063,6 kW
i EQ 8.057 m? 8.057 m2c 100,0 W/m2c 805,7 kW
SUZ-R.08 Residencial 32.714 m? 10.455 m2c 65 9,2 KWhiv 598,0 kW
i EQ 1.568 m? 1.568 m2c 100,0 W/m2c 156,8 kW
Subtotal Demanda SUZ Residencial | 702.371 m? 248.367 m2c 1340 15.567,57 kW
SUZ-1.01 AA Econémicas 82.974 m2 38.464 m2c 100,0 W/m2c 3.846,4 kW
Suelo SUZ-1.02 AA Econdmicas 170.929 m? 79.236 m2c 100,0 W/m2c 7.923,6 kW
Uil AR SUZ-1.03 AA Econdémicas 429.562 m? 199.222 m2c 100,0 Wim2c 19.922,2 kW
EE SUZ-1.04 AA Econdmicas 1.104.575 m? 521.394 m2c 100,0 W/m2c 52.139,4 kW
SUZ-1.05 AA Econdémicas 524.379 m? 251.318 m2c 100,0 Wim2c 25.131,8 kW
SUZ-T.01 Terciario 24.163 m? 9.521 m2c 100,0 W/m2c 952,1 kW
Subtotal Demanda SUZ AA Econémicas 2.336.582 m2 1.099.154 m2c| - 109.915,43 kW
Demanda TOTAL nuevos desarrollos 135.736,0 KW

e . Sup. Edificable o . Demanda de
Denominacion Superficie (m2sc) Viviendas Dotacion Potencia (kW)
RG-EQ.01 EQ 78.380 m2 78.380 m2c 100,0 W/m2c 7.838,0 kW
RG-EQ.02 EQ 4.831 m? 4.831 m2c 100,0 Wim2c 483,1 kW
RG-EQ.03 EQ 3.338 m? 3.338 m2c 100,0 Wim2c 333,8 kW
RG-EQ.05 EQ 279 m2 279 m2c 100,0 W/m2c 27,9 kW
RG-EQ.06 EQ 2.182 m? 2.182 m2c 100,0 W/m2c 218,2 kW
RG-ZV.01 yaY 125.166 m? 0 m2c ,0 W/m2c 0,0 kw
BTk ]

Aplicando los coeficientes de transformacion de unidades, la demanda de energia establecida a
techo de planeamiento se corresponde con un total de 198.210 KW (Suelo urbano Consolidado y
nuevos desarrollos.)

4.2.4.3. Conclusion

Tal y como se ha justificado con anterioridad, las previsiones de demanda eléctrica, para la situacion

de consolidacion completa de la totalidad de los desarrollos urbanos propuestos en el Plan General,

supone un consumo de 198.210 kW.

Desde la subestacion de Iberdrola situada en el municipio de Daganzo de Arriba se reforzara el
suministro del municipio mediante una linea de media tensién.
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La planificacion de las instalaciones de transporte y distribucion de Energia Eléctrica, teniendo en
cuenta las posibles reservas de suelo propuestas cada una de ellas cuando se ejecute su
planeamiento de desarrollo.

La red propuesta por el Plan General parte del reforzamiento de las lineas de alta y media tension
y ampliacion y soterramiento de la subestacion Eléctrica situada en Daganzo de Arriba. Junto a
estas lineas de alimentacion se trazara la red de distribucién eléctrica en media tensién de suministro
a los nuevos desarrollos de Ajalvir. La red sera grafiada en los planos de Infraestructuras.
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Plano de Infraestructuras eléctricas. Fuente: Elaboracion Propia.
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5. Cuadros resumen de Ordenacion
CUADRO RESUMEN DE ORDENACION

CLASE DE SUELO CATEGORIA DE SUELO Superficie (m?) % Ed'f'f:]‘gg)'dad N°Viviendas

Consolidado 1.547.461 7,81%
Sectores uso global Residencial 83.641 61.278 399
Sectores uso global Industrial 118.916 44.895
No Consolidado 202.557 1,02% 106.173
Sectores uso global residencial 744.726 215.971 1.474
Sectores uso global industrial 2.698.448 1.089.633
Sectores uso global terciario 27.202 9.521
Sectorizado 3.470.377 18% 1.315.125
No sectorizado 364.581 2%
URBANIZABLE 3.834.958 19% 1.474
Por sus valores Agropecuarios 3.473.606
Preservado 3.473.606 18%
Proteccién Natural (Habitat y ZEPA) 7.300.336
Afectado por Defensa Nacional 1.932.799
Dominio Publico Pecuario 522.603
Dominio Pablico Hidraulico 259.834
Dominio Publico de Carreteras 735.987
NO URBANIZABLE DE Especial 10.751.560 54%
PROTECCION 14.225.166 72%

TOTAL TERMINO MUNICIPAL 19.810.143 100,00%
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CUADRO RESUMEN DE AREA DE REPARTO

Redes
Supramunicipales Redes Generales Adscritas N° de Viviendas
Superficie Netal Adscritas Superficie |Coef. Edific. Edific.
SECTORES Uso Global (sin Redes) Bruta Méaxima
() Interiores Interiores Sup. (m?) Exteriores (i) (m'2) Dgnmdad
(viv/Ha)
SUZ-R.01 Residencial 56.302 RS_VP.01  5.797,50 1.134 5.202 6.336 68.436 0,2900 19.846 18 123
SUZ-R.02 Residencial 61.411 1.122 5.144 6.266 67.677 0,2900 19.626 18 122
SUZ-R.03 Residencial 37.775 690 3.164 3.854 41.630 0,2900 12.073 18 75
SUZ-R.04 Residencial 47.484 RG-EQ.02 4.831 15 0 4.845 52.330 0,2900 15.176 18 94
SUZ-R.05 Residencial 89.459 RG-RV.01 4.817 1.634 2.677 9.128 98.587 0,2900 28.590 18 177
SUZ-R.06 Residencial 176.764 RG-RV.02 10.643 3.229 4.165 18.036 194.800 0,2900 56.492 18 351
SUZ-R.07 Residencial 168.066 RG-RV.03 17.149 RG INT 0 RG_zv.01 0 17.149 185.215 0,2900 53.712 18 333
SUZ-R.08 Residencial 32.714 RG-EQ.03 3.338 - 0 RG-EQ.01 0 3.338 36.052 0,2900 10.455 18 65
SuUz-1.01 Act. Econémicas 82.974 2.447 9.833 12.280 95.254 0,4038 38.464
SUZ-1.02 Act. Econémicas 170.929 5.040 20.256 25.297 196.225 0,4038 79.236
SUZ-1.03 Act. Econémicas 429.562 RS_VP.02 201,25 RG_RV.04 23.971 12.673 26.959 63.604 493.367 0,4038 199.222
SUZ-1.04 Act. Econémicas 1.104.575 RS_VP.03' 20.183,59 RG_RV.05 42.023 33.168 91.270 166.460 1.291.219 0,4038 521.394
SUZ-1.05 Act. Econémicas 524.379 RS_VP.04 17.767,86 RG_RV.06 31.818 15.987 32.431 80.236 622.383 0,4038 251.318
SUZ-T.01 Terciario 24.163 596 2.443 3.040 27.202 0,3500 9.521
SUBTOTALSUZ 3.006.557 43.950 138.589 77.735 203.546 419.870 3.470.377 1.315.125 1.341
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COMPARATIVA DE PLANEAMIENTO

CLASIFICACIO ATEGORIZACION DE SUE

Planeamiento NNSS 1991 Desarrollo NNSS 1991 (Actual) Planeamiento Propuesto (PG)

Clasificacion de Suelo Categoria de Suelo Superficie Superficie Superficie
P % N° Viviendas P % Viviendas | Superficie (m3s % N° Viviendas p
(m3s) (m32s) (MES)

Suelo Urbano Consolidado 685.642 48% 598 1.420.815 91% 1.837 1.547.461 88% 1.701 126.646 -136
No Consolidado 736.383 52% 295 134.819 9% 47 202.557 12% 399 67.738 352
TOTAL PARCIAL 1.422.025 7,18% 893 1.555.634 7,85% 1.884 1.750.018 8,83% 2.100 194.384 216
Sectorizado 476.828 100% 236 474.876 100% 248 3.470.377 90% 1.474 2.995.501 1.226
Suelo Urbanizable
No Sectorizado 364.581 10% 364.581
TOTAL PARCIAL 476.828 2,41% 236 474.876 2,40% 248 3.834.958 19,36% 1.474 3.834.722 1.226
Comun (ley 9/2001 Urbanizable no Sectorizado) 16.099.215 90% 15.967.558 90% 0 0%
Cauces, embalses y Riberas 1.023.746 6% 1.023.746 6% 259.834 2%
Paisajistica 788.329 4% 788.329 4% 0 0%
. Proteccién Natural (Habitat y ZEPA) 7.300.336 51%
Suelo No Urbanizable :
Por sus valores Agropecuarios 3.473.606 24%
‘Afectado por Defensa Nacional 1.932.799 14%
‘Dominio Pablico Pecuario 522.603 4%
:Dominio Publico de Carreteras 735.987 5%
TOTAL PARCIAL 17.911.290 90,41% 0 17.779.633 89,75% 0 14.225.166 71,81% 0 -3.554.466 0
TOTAL TERMINO MUNICIPAL 19.810.143 100% 1.129 19.810.143 100% 2.132 19.810.143 100% 3.573 0 1.441

* El Plan Parcial de SR-1 incrementa el nimero de viviendas con un total de 133 viv. (NNSS1991 121 - viiendas)
** |as viciendas del SR-1 se encuentran en ejecucion ( En su primera fase se estan ejecutando 78 viviendas)
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VOLUMEN 3. RESUMEN EJECUTIVO
1. Introduccidn

El Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo estatal, recoge la exigencia de introducir en los instrumentos de ordenacion urbanistica
un Resumen Ejecutivo:

“Articulo 11. Publicidad y eficacia de la gestion publica urbanistica

(..

3.-En los procedimientos de aprobacion o de alteracion de instrumentos de ordenacion
urbanistica, la documentacién expuesta al publico debera incluir un resumen ejecutivo
expresivo de los siguientes extremos:

a) Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente,
con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacién o los procedimientos
de ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracién de dicha suspension”,

Ademas la reciente modificacién de la Ley 9/2001, del suelo de la comunidad de Madrid; con su
nueva LEY 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el Impulso de la Actividad
Econémica y la Modernizacion de la Administracion de la Comunidad de Madrid, estipula lo
siguiente:

“Articulo 56
(...

2. Para la formulacion y elaboracién de los instrumentos de planeamiento general, y sus
revisiones, debera formalizarse un documento de avance, expresivo de los criterios, objetivos
y propuestas generales, asi como de las alternativas de ordenacion posibles. Asimismo,
debera contener el correspondiente documento inicial estratégico, con el contenido y alcance
previstos en la legislacion sobre evaluacion ambiental, asi como un resumen ejecutivo que
permita conocer con sencillez y claridad el documento de avance.

El precepto se refiere a la tramitacion y aprobacion de cualquier tipo de instrumento de ordenacién
gue se exponga al publico, sea de planeamiento general, de desarrollo, o de sus modificaciones.

El precepto legal no establece que el Resumen Ejecutivo tenga caracter vinculante pero, al ser una
trascripcion de una parte de las determinaciones normativas del Plan, indirectamente lo hace, por
ser un resumen de un documento vinculante, si bien, en el supuesto de discrepancia con las
determinaciones del Plan, por el caracter genuino de éste, prevalece el Plan sobre el presente
Resumen.

En el presente documento se delimitan graficamente los ambitos territoriales en los que se modifica
la ordenacion vigente y se expone el alcance de la alteracion. La exigencia legal introduce
transparencia en el procedimiento de aprobacién del planeamiento al facilitar la localizacién y
comprension del contenido de los cambios a los ciudadanos. También facilita la realizacion del
informe del Plan que han de hacer los técnicos de las Administraciones municipal y autonémicay la
comprension de los Organos que lo aprueban.

El presente documento da cumplimento al citado requisito legal.
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2. La propuesta del Plan General
2.1. Clasificacion y categorias del suelo.

Con caracter de Determinacion de Ordenacion Estructurante, conforme al articulo 35.2.a de la
LSCM, el presente Plan General clasifica el suelo del término municipal en Urbano, Urbanizable y
No Urbanizable de Proteccién, segun la delimitacion definida en los planos de clasificaciéon y
ordenacion de este documento y conforme al régimen especifico que se desarrollara en fases
posteriores en la Normativa urbanistica.

La delimitacion de las distintas clases de suelo que establece el presente Plan General se ajusta a
los criterios de los articulos 14, 15y 16 de la LSCM.

CUADRO RESUMEN DE SUPERFICIE CLASIFICADAS POR EL PLAN GENERAL.

CLASE DE SUELO CATEGORIA DE SUELO Superficie (m?) %

Consolidado 1.547.461 7,81%
Sectores uso global Residencial 83.641
Sectores uso global Industrial 118.916
No Consolidado 202.557 1,02%
Sectores uso global residencial 744.726
Sectores uso global industrial 2.698.448
Sectores uso global terciario 27.202
Sectorizado 3.470.377 18%
No sectorizado 364.581 2%
URBANIZABLE 3.834.958 19%
Por sus valores Agropecuarios 3.473.606
Preservado 3.473.606 18%
Proteccién Natural (Habitat y ZEPA) 7.300.336
Afectado por Defensa Nacional 1.932.799
Dominio Publico Pecuario 522.603
Dominio Publico Hidraulico 259.834
Dominio Publico de Carreteras 735.987
NO URBANIZABLE DE Especial 10.751.560 54%
PROTECCION 14.225.166 72%

TOTAL TERMINO MUNICIPAL 19.810.143 100,00%
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Clasificacion y categorizacion del suelo. Fuente: Elaboracion Propia
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2.2. Ordenacioén del Suelo Urbano
2.2.1. Suelo Urbano consolidado

Constituyen el Suelo Urbano los terrenos que, formando parte de la trama urbana, cumplen algunas
de las condiciones sefialadas en el articulo 14.1 de la Ley 9/2001, del suelo de la Comunidad de
Madrid.

Conforme al articulo 14.2 de la misma ley, el presente Plan diferencia las siguientes categorias
dentro de esta clase de suelo:

- Suelo Urbano Consolidado: Terrenos urbanos aptos para su ocupacién inmediata conforme
al planeamiento. Comprende los siguientes suelos de diferente origen:

o El tejido consolidado de la trama urbana de Ajalvir, de acuerdo con los criterios
establecidos en el art. 14 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.

o Las Unidades de Actuacion, ambitos clasificados por el planeamiento vigente como
Suelo Urbano no Consolidado, al haberse completado los procesos de urbanizacion
y reparcelacion; asi como la recepcion de las obras de urbanizacion; y por ello
adquieren la categoria de suelo urbano consolidado. Este grupo lo forman las
siguientes unidades de Actuacion.

» Uso residencial: UA-R1; UA-R2; UA-R4; UA-R5; UA-R6; UA-R7; UA-RS;
UA-R9; UA-R10; UA-R11; UA-R12(Gallinero); UA-R13(Gallinero) y UA-
R13(camino de Huelga)

= Uso Industrial: UA-12; UA-16; UA-I7; UA-18; UA-19; UA-I11; UA-112; UA-I13;
UA-114; UA-115; UA-116; UA-119; UA-118; UA-119; UA-121 y UA-I22.

= Uso Comercial: UA-AC1; UA-AC2; UA-ACS; UA-AC4 y UA-ACS.

o Los suelos que, aunque no contemplados en las NNSS vigentes como suelo urbano
no consolidado o Suelo urbanizable se encuentran urbanizados y recepcionadas
las obras de urbanizacién, por lo que corresponden a la categoria de suelo urbano
consolidado.

Se recogen en el PG para el suelo urbano consolidado todas las determinaciones
pormenorizadas necesarias para legitimar la ejecucién de las distintas actuaciones, en
especial las siguientes:

o Alineaciones y rasantes recogidas en los plano de ordenacion

o Condiciones concretas que regulan los actos sobre las parcelas, edificaciones,
tipologia, usos, ... donde se recogeran en posteriores fases en el volumen de
Documentacion Normativa.

o Definicion de las redes publicas

2.2.2. Suelo urbano no consolidado

- Suelo urbano no Consolidado: Terrenos urbanos que adquieren la condicién de urbano por
su alto grado de consolidacion por la urbanizacion y la edificacion , pero que precisan de
ciertas actuaciones de urbanizacion, reforma interior u obtencion de dotaciones que deban
ser objeto de equidistribucién entre los propietarios afectados mediante el régimen de
actuaciones integradas de ejecucion de planeamiento, de acuerdo con los criterios
establecidos en el Art.14 de la Ley 9/2001. En el Plan general se delimitan 11 dmbitos de
actuacion; repartidas en los diversos usos:

o Uso residencial: AA-R1; AA-R2; AA-R3; AA-R4; AA-R5 y AA-R6.
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o Uso Industrial: AA-I1; AA-12; AA-I3; AA-14 y AA-I5.
2.3. Ordenacion del Suelo Urbanizable

Constituyen el Suelo Urbanizable, el conjunto de terrenos que retnen los requisitos exigidos en el
articulo 15 de la LSCM, no tengan la condicién de suelo urbano o suelo no urbanizable en el PG, y
éste los incluya a esta clase de suelo. Estos suelos podran ser objeto de transformacion en los
términos establecidos en la legislacion urbanistica, en el propio PG, y en su caso en las Instrucciones
técnicas de Planeamiento que se aprueben.

El suelo urbanizable se divide en dos categorias primarias, segun sus caracteristicas en funcién de
lo definido en el articulo 15.2 de la LSCM.

2.3.1. Categoria de suelo urbanizable sectorizado

Integrado por los terrenos que el planeamiento general prevea expresamente que deben
transformarse en suelo urbano y dividiéndose en recintos denominados sectores.

Estos suelos tienen dimensiones y caracteristicas adecuadas para ser espacios y desarrollo unitario
de planeamiento y, en su caso, de gestion.

El suelo urbanizable sectorizado conforma un Unico area de reparto con un coeficiente de
Aprovechamiento unitario de 0,4038 m2c/m2sUAs

Estos suelos se estructuran en tres usos globales diversos:

- Uso Residencial; se ubica en la proximidad con la zona residencial existente, situada en el
norte de la trama urbanay un sector en el este para cerrar la trama urbana hasta la variante
M-108. La ordenacion estructurante de la zona norte se basa en un modelo geométrico
articulado. Este modelo se desarrolla a partir de un nuevo viario de ronda compuesta por
varios tramos entrelazados, colmatando de esta manera la trama urbana del norte. Ademas
se quiere aprovechar las virtudes paisajisticas del entorno. Para garantizar la integracion
entre lo presente y lo propuesto, se han realizado multiples conexiones con la trama viaria
actual, en muchos casos mediante la prolongacion de calles existentes y otras en fondo de
saco. Este nuevo sistema de viario, en su conjunto, permite optimizar el flujo vehicular de
este municipio de manera sustancial.

- Uso Industrial; se ha situado en el sur de la trama urbana ampliando la zona industrial donde
por el oeste de la zona industrial existente hasta la conexién directa del nudo de la Radial
R-2. Estos suelos se encuentran en una posicion privilegiada, muy 6ptima para el uso que
se va a desarrollar. Con estos suelos se pretende la mejora del trafico de Ajalvir, creando la
zona industrial en una zona que la conexion no viene directa por el nacleo urbano de Ajalvir.

Se plantean 2.698.448 m2s, para abastecer toda la demanda de suelo industrial que tiene
en la actualidad el municipio de Ajalvir; en relacion con la importante consolidacion del
corredor este Guadalajara-Madrid (Corredor de Henares), considerdndose de un eje
estratégico industrial, logistico y de actividades econdémicas, potenciando en sus municipios
la actividad industrial altamente globalizada. El municipio de Ajalvir entra a formar parte de
los municipios que conforman “El Henares”; encontrandose en una posicion privilegiada;
actuando como una puerta de comunicacion entre el Este de Espafia y Madrid; ocupa una
posicidn estratégica en los territorios de difusion y de nuevas centralidades, reforzada por
las carreteras de transporte que discurren por el término municipal.

- Uso Terciario-Comercial; se crea un punto de atraccion con los municipios colindantes
donde se ha incorporado al nuevo desarrollo un suelo terciario - comercial en el nudo de
conexion de la carretera Estatal R-2 con un total de 27.202 m3s; para abastecer al nudo de
conexiéon con un espacio de gasolinera, establecimiento, comercial, etc.

Bloque I. Memoria. Volumen 3. Resumen Ejecutivo.

Plan General de Ajalvir (Madrid) pagina 494 de 501



2.3.2. Division del Suelo urbanizable Sectorizado

En el plano de Ordenacion y gestion recoge la localizacion de los suelos urbanizables sectorizados
propuestos y su delimitaciéon en sectores.

A continuacién, se expone la relacion de sectores delimitados:

- SUZ-R.01; SUZ-R.02 y SUZ-R.03: Estan situados al este de la trama urbana residencial de
Ajalvir; colindante y haciendo de cierre con la carretera secundaria de variante M-108. Son
sectores residenciales que mantienen la tipologia unifamiliar y multifamiliar de baja densidad
y dar continuidad a los viarios existentes de suelo urbano y asi poder cerrar la malla urbana
hasta la variante M-108.

- SUZ R.04: son los suelos que venian recogidos en las NNSS de 1991 como SR2. Es un
sector residencial que mantiene la tipologia unifamiliar y multifamiliar de baja densidad
dando cierre de la malla urbana por el norte hasta la proteccién natural de la ZEPA/ZEC y
llegando a unirse con los equipamientos y zonas verdes generales (polideportivo y piscina
municipal) del municipio de Ajalvir; creando un cierre de la trama urbana atractivo para el
municipio.

- SUZ R.05, SUZ. R.06, SUZ-R.07: situado al este de Ajalvir limita al oste con suelo urbano
consolidado y al este con la afectaciébn Aeronautica (terrenos rusticos). Se propone la
ampliacion residencial hacia el este, creando una variante de ronda de la comunicacién para
favorecer el trafico del municipio de Ajalvir; asi como la creacién de un parque lineal de zona
verde. La idea generadora es mantener la tipologia de vivienda unifamiliar y multifamiliar de
baja densidad y dar continuidad de los viarios existentes en suelo urbano; cerrando asi la
trama urbana mediante una ronda de comunicacion explicada anteriormente.

- SUZ R.08: se encuentra colindante con el planeamiento en ejecucion y desarrollo de SR1
de las NNSS de 1991. Es un sector residencial que mantiene la tipologia unifamiliar y
multifamiliar de baja densidad dando cierre de la malla urbana por el norte hasta la
proteccion natural del ZEPA/ZEC. En estos suelos se encuentran nuevos suelos para el
desarrollo de equipamientos donde se quiere incorporar el recinto ferial del municipio de
Ajalvir.

- SUZ. 1.01: Son los suelos que venian recogidos en las NNSS de 1991 como SUZ-1.05. Es
un sector industrial que se ha modificado su tipologia edificatoria: asi como se ha reglado la
flexibilidad de su uso logistico e industrial. Se encuentra situada al este de la trama urbana
residencial. Se plantea el cierre de la zona antigua industrial para asi crear el cosido del
municipio de Ajalvir.

Este suelo como los demas suelos industriales o de actividades econémicas se han
planteado con la finalidad de abastecer y aumentar la competitividad industrial del municipio.

- SUZ.1.02: Estos suelos se encuentran cerrando la trama industrial por el este del municipio
hasta llegar a la variante M-108. Estos suelos se han calificado como industrial para
abastecer a toda la demanda de actividad logistica e industrial que tiene el municipio de
Ajalvir. Con estos suelos y los sectores residenciales SUZ-R.01; SUZ-R.02; y SUZ-R.03
cierra toda la zona del este hasta la proteccion natural del ZEC/ZEPA.

Este suelo como los demas suelos industriales o de actividades econdmicas se han
planteado con la finalidad de abastecer y aumentar la competitividad industrial del municipio.
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- SUZ R.03, SUZ. R.04, SUZ-R.05: Son los suelos destinados a la demanda industrial y
logistica en el corredor de Henares y municipio de Ajalvir. Se encuentran situados en la zona
este de la trama urbana existente industrial. Estos suelos estan pensados para crear
parcelas de un minimo de 50.000 m2s hasta aproximadamente 200.000 m2s. Se ha creado
una ronda de comunicacion para la conexion directa del nudo de la M-50 y R-2; y asi no
crear un problema de trafico por la trama urbana existente tanto residencial como industrial
en el municipio de Ajalvir.

- SUZT.01: situado al sur del municipio; con conexion directa al nudo de la carretera principal
M-50 y R-2. Se trata de un sector de uso terciario-comercial, planteado con la finalidad de
dotar al municipio de un nucleo de actividad econdmica y de atraccién; potenciando como
en los demés sectores industriales la creaciéon de empleo.

N° de Viviendas

Superficie |Coef. Edific. Edific.

SECTORES Maxima
(m?) Densidad
(viv/Ha)
SUZ-R.01 68.436 0,2900 19.846 18 123
SUZ-R.02 67.677 0,2900 19.626 18 122
SUZ-R.03 41.630 0,2900 12.073 18 75
SUZ-R.04 52.330 0,2900 15.176 18 94
SUZ-R.05 98.587 0,2900 28.590 18 177
SUZ-R.06 194.800 0,2900 56.492 18 351
SUZ-R.07 185.215 0,2900 53.712 18 333
SUZ-R.08 36.052 0,2900 10.455 18 65
SuUZz-1.01 95.254 0,4038 38.464
SUZ-1.02 196.225 0,4038 79.236
SUZ-1.03 493.367 0,4038 199.222
SUZ-1.04 1.291.219 0,4038 521.394
SUZ-1.05 622.383 0,4038 251.318
SUZ-T.01 27.202 0,3500 9.521
SUBTOTALSUZ 3.470.377 1.315.125 1.341

Superficie de suelo urbanizable sectorizado. Fuente Elaboracion Propia

2.3.3. categoria de suelo urbanizable no sectorizado

Estos suelos se localizan un poco més alejado de la trama urbana, colindante al suelo urbanizable
sectorizado de uso global residencial. Se estableceran en fases posteriores condiciones minimas
para su sectorizacién y su posterior ordenacion pormenorizada, como superficie minima de suelo,
uso global preferente, conexiones con la trama urbana del suelo sectorizado, etc.

Se tendra que delimitar cada sector en el momento de una iniciativa de transformacion urbanizadora
y a través de su correspondiente Plan de Sectorizacion.

CLASE DE SUELO CATEGORIA DE SUELO Superficie (m?)
Sectores uso global residencial 744.726
Sectores uso global industrial 2.698.448
Sectores uso global terciario 27.202
Sectorizado 3.470.377 18%
No sectorizado 364.581 2%
URBANIZABLE 3.834.958 19%
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Sectores de suelo urbanizable. Fuente: Elaboracién Propia
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2.4. Ordenacién del Suelo no urbanizable de proteccién (SNUP).

El suelo no urbanizable esta constituido por los terrenos del término municipal en las que se concurre
algunas de las circunstancias del art. 16 de la Ley 9/2001 del suelo de la Comunidad de Madrid y
cumplen las siguientes condiciones:

- Estar sometidos a algun régimen especial de proteccion incompatible con su transformacion
de acuerdo con el planeamiento regional, territorial o la legislacién sectorial, debido a sus
valores paisajisticos, histéricos, arqueologicos, cientificos, ambientales o culturales de
riesgos naturales acreditados en el planeamiento sectorial, o en funcién de su sujecion a
limitaciones o servidumbres para la proteccién de dominio publico.

- Necesidad de preservar por los valores a que se ha hecho referencia en el punto anterior y
por su valor agricola, forestal, ganadero o por sus riquezas naturales.

Pertenecen al suelo no urbanizable los terrenos que el PG ha descrito a esta clase de suelo, por
cumplir la legislacién anteriormente citada y por las siguientes circunstancias particulares:

- Tener la condicién de bienes de dominio publico natural
- Ser merecedores de algun régimen de proteccion

- Ser merecedores de proteccién genérica por sus caracteristicas topoldgicas y ambientales
Y NO Ser necesaria su incorporacién inmediata al proceso urbanizador en funcién del modelo
de desarrollo previsto en el PG, y como consecuencia del Documento Inicial Estratégico.

A continuacion, se incluye una descripcion y la justificacion de las dos categorias principales y los
distintos tipo de proteccion establecidos por el Plan General, asi como una indicacion breve del
régimen de suelo que serd de proteccién a cada tipo.

2.4.1. Categoria de Suelo no urbanizable de proteccion Especial.

El suelo no urbanizable de proteccién especial comprende aquellos suelos protegidos por legislacion
sectorial. Seguidamente, se incluye una descripcién de la localizacion, delimitacion y justificacion de
cada tipo de suelo dentro de su categoria:

- Suelo no urbanizable de proteccion especial de Cauces y Riberas.

Se clasifican como Suelo No Urbanizable de proteccidn especial de Cauces los terrenos de
dominio hidraulico y sus zonas de servidumbre. Su superficie es de 259.834 m3s.

Los arroyos, riberas y cauces que se encuentran en el municipio de Ajalvir son los
siguientes: Arroyo de la Huelga, Arroyo de las Culebras y su afluente el Barranco de la Caja
de las Culebras, Arroyo del Monte y Arroyo de los Junqueruelos.

Su regulacion esta establecida por su normativa sectorial vigente dispuesto en el Real
Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Aguas y Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico que desarrolla los titulos preliminares, I, 1V, V, VI, VIl y VIII del
texto refundido de la Ley de Aguas, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20
de julio.

- Suelo no urbanizable de proteccion especial de Vias Pecuarias.

Se clasifican como Suelo no Urbanizable de proteccién especial de Vias Pecuarias los
terrenos de dominio pecuario. Su superficie es de 522.603 m?3s.

Las vias pecuarias que se encuentran en el municipio de Ajalvir son las siguientes: Cafiada
Real Galiana; Colada de Arroyo de las Culebras; Colada del Camino de Torrején a Ajalvir;
Colada de la Huelga o Alcala de Henares; Colada del Arroyo Juncal y Abrevadero.
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Su regulacion esta sometida por su normativa vigente actual dispuesto en la Ley 3/1995, de
23 de marzo, de Vias Pecuarias; Decreto 7/2021, de 27 de enero, del Consejo de Gobierno,
por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid y Ley
8/1998, de vias pecuarias de la Comunidad de Madrid.

- Suelo no urbanizable de proteccion especial Natural.

En el presente PG se han incluido en esta categoria varias zonas de proteccién natural
segln ha establecido la Consejeria competente en la materia. Lo integran los suelos que
presentan valores naturales merecedores de proteccion. En estos suelos se han incluido:

o ZEC (Zona Especial Conservacion) “Cuenca de los rios Jarama y Henares”

o ZEPA (Zona de Especial proteccion para las aves) “Estepas cerealistas de los rios
Jarama y Henares”.

o Habitats de Interés (CH-6420, Prados humedos mediterraneos de hierbas altas del
molinion — Holoschoenion)

En las zonas afectadas por el ZEC y la ZEPA deberan dar cumplimiento al Plan de Gestion
de los Espacios Protegidos Red Natura 2000 de la zona de especial proteccion para las
aves denominada “Estepas cerealistas de los rios Jarama y Henares” y dela zona Especial
de Conservacion denominada “cuencas de los rios Jarama y Henares”

En relacion con los Habitats de Interés estan reglados y deberan dar cumplimiento por la
Directiva 92/43/CEE del Consejo, de 21 de mayo de 1992, relativa a la conservacién de los
hébitats naturales y de la fauna y flora silvestres.

La superficie del suelo no urbanizable de proteccién especial natural es de: 7.330.336 m?s.

- Suelo no urbanizable de proteccion Especial de Infraestructuras.

Se clasifican como suelo no urbanizable de proteccion especial de Infraestructuras los
terrenos de dominio de carreteras y sus zonas de proteccién. Su superficie es de 735.987
m?2s.

Las carreteras que se encuentran en el municipio de Ajalvir son las siguientes: R-2, M-108,
M-110, M-113 y M-114.

Su regulacién estad sometida a lo dispuesto por el Decreto 29/1993, por el que se aprueba
el Reglamento de carreteras de la comunidad de Madrid en el caso de las dos primeras, y
al R.D. 1812/1994 por el que se aprueba el reglamento General de Carreteras en el caso
de la Autovia Estatal R-2.

- Suelo no urbanizable de proteccion de especial de Defensa Nacional.

Se adscriben a esta categoria de suelo los suelos que se encuentran los suelos por las
zonas de interés y de seguridad para la Defensa Nacional; asi como las zonas de seguridad
y servidumbre.

En estos suelos sera de aplicacion la normativa sectorial es la siguiente Ley 8/1975, de 12
de marzo, de las zonas de instalaciones de interés para la Defensa nacional (texto
consolidado 1990) y Real Decreto Legislativo 689/1978, de 10 de febrero, por el que se
aprueba el reglamento de zonas e instalaciones de interés para la Defensa Nacional.

La superficie del suelo no urbanizable de proteccién especial de Defensa Nacional es de:
1.932.799 m?s.
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2.4.1.1. Categoria de Suelo no urbanizable de proteccion Preservado

- Suelo no urbanizable de proteccién preservado por sus valores agropecuarios:

El suelo no urbanizable de Proteccion preservado comprende aquellos suelos que de
acuerdo con los criterios de la Ley 9/2001 cuentan con valores especificos que justifican su
preservacion mediante la proteccién especial por el planeamiento.

En este tipo de suelo se mantiene la posibilidad del desarrollo de implantacién de
actividades y usos propios de suelo no urbanizable; ademas se admite la aptitud legal para
ser transformado; y por tanto la posibilidad afiadida de su incorporacion al proceso
urbanizador mediante calificacion urbanistica o Proyecto de Actuacién Especial; siempre
gue se cumplan los requisitos y las condiciones que al efecto se establecen, en el presente
PG.

El régimen urbanistico estara de acuerdo con los derechos y deberes establecidas para esta
clase de suelo en la Ley 9/2001. Ademas se estableceran un régimen especifico por cada
tipo de suelo que tendrd como fin la conservacion, mejora o incluso regeneracion de los
valores que en la actualidad justifican su especial proteccion.

3. Ambitos en los que la ordenacion del Plan General altera la
vigente.

La nueva estructura urbanistica del Plan general altera la existente establecida por las normas
subsidiarias vigentes en varios ambitos del territorio municipal.

En el Suelo no urbanizable de proteccion la gran parte del clasificado en las NNSS 1991 ; adecuando
sus usos y categorias tanto a la LSCM como a las distintas legislaciones sectoriales con afeccién
sobre ellos.

En el suelo urbano; el Plan General mantiene la delimitacién del suelo urbano de las NNSS vigentes
con algunos reajustes de borde derivados principalmente de la adecuacion a la nueva cartografia
con mayor grado de detalle y de la situacion actual de las edificaciones existentes; ademas de
incorporar los ambitos ya ejecutados.

En el suelo urbanizable se ha clasificado el suelo que el Plan General y sus estudios pertinentes
estima que puede ser desarrollado y ejecutado en los préximos afios.
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4. Ambitos en los que se suspende la ordenacion o los
procedimientos de ejecucion

En el término municipal de Ajalvir, no se suspende ningun suelo para su ordenacién, procedimiento
de ejecucion o de intervencion urbanistica, ya que el Planeamiento se encuentra en su primera fase
de tramitacion (Documento de Avance); desarrollandose la suspension de los terrenos, sectores o
ambitos en la fase de tramitacion de Aprobacion Inicial.

En Ajalvir, Febrero de 2023.

ARNAIZ EGUREN  EalzeNEoror 6. siomsaim
LEOPOLDO - "k s, - oonor°
51694644M

alvar ero@sen e
Fecha: 2023.02.28 14:56:52 +01'00"

D. Leopoldo Arnaiz Eguren
Arnaiz Arquitectos S.L.P.
Colegiado COAM n°3.208

ROMO GARCIA G asms Fissenses
GUSTAVO - Digmigiogrenovsme:
71926834S

email=g.romo@outiook.com
Fecha: 2023.02.28 14:57:22 +01'00’

D. Gustavo Romo Garcia
Arnaiz Arquitectos S.L.P.
Colegiado COAM n°24.468

Bloque I. Memoria. Volumen 3. Resumen Ejecutivo.

ARNAIZ
REBOLLO LUIS
- 50875547F

Firmado digitalmente por ARNAIZ
REBOLLO LUIS - 50875547F
DN: cn=ARNAIZ REBOLLO LUIS
- 50875547F, c=ES

Fecha: 2023.02.28 14:57:04
+01'00'

D. Luis Arnaiz Rebollo
Arnaiz Arquitectos S.L.P.
Colegiado COAM n°18.940

Plan General de Ajalvir (Madrid)

pagina 501 de 501



	VOLUMEN 1. MEMORIA INFORMATIVA
	0. Introducción
	0.1. Formulación
	0.2. Objeto y Necesidad del Plan
	0.2.1. Necesidad del Plan

	0.3. Objetivos de la Planificación
	0.3.1. Objetivos generales

	0.4. Contenido del documento
	0.5. Equipo redactor
	0.6. Localización y características básicas del Municipio
	0.7. Planeamiento Vigente y Características Generales
	0.7.1. Situación Jurídica del Planeamiento Vigente
	0.7.2. Estructura y contenido del Documento
	0.7.3. Tramitación de desarrollos en el suelo urbano y urbanizable

	0.8. Instrumentos de ordenación territorial vigente
	0.8.1. Afecciones ambientales sobre el Planeamiento Municipal Vigente en los municipios vecinos
	0.8.2. Plan hidrológico de la parte española de la demarcación Hidrográfica del Tajo.
	0.8.3. Plan Hidrológico de la Cuenca del Tajo
	0.8.4. Plan especial de Actuación en situaciones de alerta y eventual sequía de la Cuenca Hidrográfica del Tajo
	0.8.5. Planes de ordenación, gestión y regulación de usos de los espacios naturales protegidos
	0.8.5.1. ZEPA. Cuenca del río Jarama y Henares (ES0000139)
	0.8.5.2. ZEC. Estepas cerealistas de los Ríos Jarama y Henares (ES3110001)
	0.8.5.3. Zonificación del Plan de Gestión.

	0.8.6. Plan Energético de la Comunidad de Madrid. Horizonte 2020.
	0.8.7.  Estrategia de Calidad de Aire y Cambio Climático de la Comunidad de Madrid 2013-2020 (Plan Azul+)
	0.8.8. Estrategia de Residuos de la Comunidad de Madrid (2017-2024)
	0.8.9. Programa de desarrollo rural de la comunidad de Madrid
	0.8.10. Planificación sobre las condiciones de salud en la Comunidad de Madrid
	0.1.1.
	0.8.11. Valoración Global


	1.  Información sobre el Termino Municipal
	1.1. Encuadre Territorial
	1.1.1. Localización
	1.1.2.  Redes de transporte en el contexto territorial
	1.1.2.1.  Red Viaria
	1.1.2.2. Red Ferroviaria
	1.1.2.3.  Red Aeroportuaria


	1.2.  Ámbito del Plan General
	1.3. Situación Actual de los Terrenos.
	1.3.1. Climatología
	1.3.1.1. Las precipitaciones
	1.3.1.2. Las temperaturas
	1.3.1.3. Relación entre temperaturas y precipitaciones
	1.3.1.4. Régimen de vientos
	1.3.1.5. Confortabilidad climática

	1.3.2. Topografía
	1.3.3. Geología y geomorfología
	1.3.4. Edafología
	1.3.4.1. Características edafológicas
	1.3.4.2. Capacidad potencial de los suelos.
	1.3.4.3. Análisis histórico de los usos del suelo.

	1.3.5. Hidrología e hidrogeología
	1.3.5.1. Hidrología Superficial
	1.3.5.2. Las aguas Subterráneas

	1.3.6. Riesgos Naturales
	1.3.6.1. Riesgo sísmico
	1.3.6.2. Peligrosidad por arcillas expansivas
	1.3.6.3. Peligrosidad por Karst
	1.3.6.4. Riesgos geotécnicos
	1.3.6.5. Estados erosivos
	1.3.6.6. Riesgos de inundación
	1.3.6.7. Riesgos meteorológicos
	1.3.6.8. Riesgos de incendios forestales

	1.3.7. Riesgos tecnológicos
	1.3.7.1. Riesgos asociados al transporte de mercancías peligrosas
	1.3.7.2. Riesgos asociados a grandes presas

	1.3.8. Vegetación
	1.3.8.1. Vegetación Potencial
	1.3.8.2. Vegetación actual y usos del suelo
	1.3.8.3. Hábitats de interés comunitario (HICs)
	1.3.8.4. Flora amenazada y arbolado singular

	1.3.9. Diversidad faunística
	1.3.9.1. Inventario faunístico
	1.3.9.2. Corredores ecológicos

	1.3.10. Análisis de los elementos y espacios naturales singulares
	1.3.11. Análisis del Paisaje
	1.3.11.1. Definición de las unidades de paisaje
	1.3.11.2. Elementos el paisaje
	1.3.11.3. Singularidad
	1.3.11.4. Grados de alteración existentes
	1.3.11.5. Fragilidad
	1.3.11.6. Visibilidad. Cuencas Visuales
	1.3.11.7. Valoración de la calidad del Paisaje

	1.3.12. Calidad Ambiental
	1.3.12.1. Calidad del aire
	1.3.12.2. Cambio climático
	1.3.12.3. Huella de Carbono

	1.3.13. Medio ambiente sonoro
	1.3.13.1. Carreteras.
	1.3.13.2. Aeropuertos.

	1.3.14. Calidad de Suelo
	1.3.15. Calidad de Agua
	1.3.15.1. Vertidos autorizados

	1.3.16. Redes de control de la calidad de las Aguas
	1.3.17. Gestión del Residuos

	1.4. Afecciones Sectoriales
	1.4.1. Carreteras Estatales.
	Afecciones

	1.4.2. Carreteras autonómicas.
	Afecciones (Artículo 30 Ley 3/1991).

	0.1.1.
	0.1.1.
	0.1.1.
	0.1.1.
	0.1.1.
	0.1.1.
	0.1.1.
	0.1.1.
	0.1.1.
	0.1.1.
	0.1.1.
	0.1.1.
	0.1.1.
	0.1.1.
	0.1.1.
	0.1.1.
	0.1.1.
	1.4.3. Aguas
	Afecciones.

	1.4.4. Servidumbres aeronáuticas.
	1.4.5. Vías pecuarias
	1.4.5.1. Normativa Estatal.
	Afecciones (Artículo 4 Ley 3/1995).

	1.4.5.2. Normativa Autonómica.

	1.4.6. Instalaciones eléctricas
	Afecciones.

	1.4.7. Gasoducto
	1.4.8. Farmacias
	1.4.8.1. Normativa Estatal.
	Afecciones: Módulos de población (Artículo 2 de la L.16/1997).

	1.4.8.2. Normativa Autonómica.
	Afecciones (Art 36 L5/05).


	1.4.9. Cementerios
	Afecciones.

	1.4.10. Servidumbres civiles
	Afecciones: (Artículos 580 a 593 del Código Civil).

	1.4.11. Patrimonio

	1.5. Estudio Socioeconómico del Municipio
	1.5.1.  Población y estructura demográfica del entorno de Ajalvir
	1.5.1.1. Estructura demográfica
	1.5.1.2.  Evolución de la Población del entorno de Ajalvir

	1.5.2. Estructura de la Población de Ajalvir
	1.5.2.1. Evolución de la Población
	1.5.2.2. Estructura de la Población
	1.5.2.3. Inmigración

	1.5.3. Estructura económica del municipio
	1.5.3.1. Actividad empresarial y población activa
	1.5.3.2. Sectores productivos en el término municipal
	1.5.3.3. El Sector Primario
	1.5.3.3.1. Agricultura
	1.5.3.3.2. Ganadería
	1.5.3.3.3. Pesca

	1.5.3.4. El Sector Secundario
	1.5.3.4.1.  Industria
	1.5.3.4.2. Construcción

	1.5.3.5. El Sector Terciario
	1.5.3.5.1. Servicios


	1.5.4. Conclusiones

	1.6. Estudio de patrimonio histórico-cultural
	1.6.1.  Bienes de Interés Cultural
	1.6.2. Bienes de interés Patrimonial
	1.6.3. Otros Bienes de Patrimonio Histórico
	1.6.4. Patrimonio Arqueológico y/o paleontológico

	1.7. Infraestructuras Territoriales
	1.7.1. Red de Abastecimiento de Agua
	1.7.1.1. Aducción y Sistema de tratamiento
	1.7.1.2. Almacenamiento
	1.7.1.3. Red De Distribución
	1.7.1.4. Asignación de dotaciones

	1.7.2. Red de Saneamiento de Agua
	1.7.2.1. Evacuación
	1.7.2.2. Red Principal de Evacuación de Aguas
	1.7.2.3. Depuración y Vertido
	1.7.2.4. Asignación de dotaciones

	1.7.3. Red de Suministro de Energía Eléctrica
	1.7.3.1. Descripción de la red
	1.7.3.2. Red de distribución

	1.7.4. Red de Telecomunicaciones


	2. Análisis de la Estructura Urbana
	2.1. Estructura Urbana
	2.1.1. Génesis Histórica
	2.1.1.1. De los orígenes a la Edad Media
	2.1.1.2. Siglos XVI, XVII y XVIII
	2.1.1.3. Siglo XIX
	2.1.1.4. Siglo XX
	2.1.1.5. Siglo XXI

	2.1.2. Estructura de la Propiedad
	2.1.2.1. Suelo Urbano
	2.1.2.2. Suelo Rústico


	2.2. Estructura urbana, edificación y usos de los suelos actuales. Áreas Homogéneas (AH)
	2.2.1. Introducción
	2.2.2. Análisis pormenorizado. AH-01 Casco antiguo
	2.2.2.1. Descripción y Estado Actual
	2.2.2.2. Dimensiones y características de viario
	2.2.2.3. Tipología edificatoria
	2.2.2.4. Alturas
	2.2.2.5. Estructura de la propiedad. Análisis de Parcelario Actual y suelo vacante.
	2.2.2.5.1. Parcelario actual.
	2.2.2.5.2. Suelo Vacante

	2.2.2.6. Análisis de Aprovechamiento Actual. Edificabilidad
	2.2.2.6.1. Edificabilidad
	2.2.2.6.2. Ocupación

	2.2.2.7. Equipamientos y Zonas Verdes

	2.2.3. Análisis Pormenorizado AH-02. Ensanche Intensivo
	2.2.3.1. Descripción y Estado Actual
	2.2.3.2. Dimensiones y características de viario.
	2.2.3.3. Tipología Edificatoria
	2.2.3.4. Alturas
	2.2.3.5. Estructura de la propiedad
	2.2.3.5.1. Parcelario Actual.
	2.2.3.5.2. Suelo Vacante

	2.2.3.6. Análisis del aprovechamiento Actual.
	2.2.3.6.1. Edificabilidad
	2.2.3.6.2. Ocupación

	2.2.3.7. Equipamientos y Zonas verdes

	2.2.4. Análisis Pormenorizado. AH-03. Ensanche Extensivo
	2.2.4.1. Dimensiones y características de viario.
	2.2.4.2. Tipología edificatoria.
	2.2.4.3. Alturas.
	2.2.4.4. Estructura de la propiedad.
	2.2.4.4.1. Parcelario actual.
	2.2.4.4.2. Suelo Vacante.

	2.2.4.5. Análisis del Aprovechamiento Actual.
	2.2.4.5.1. Edificabilidad.
	2.2.4.5.2. Ocupación.

	2.2.4.6. Equipamientos y zonas verdes

	2.2.5. Análisis pormenorizado. AH-04. Sector R-1
	2.2.5.1. Descripción y Estado Actual
	2.2.5.2. Dimensiones y características de viario.
	2.2.5.3. Tipología edificatoria.
	2.2.5.4. Alturas.
	2.2.5.5. Estructura de la propiedad.
	2.2.5.5.1. Parcelario actual.
	2.2.5.5.2. Suelo Vacante.

	2.2.5.6. Análisis del Aprovechamiento Actual.
	2.2.5.6.1. Edificabilidad.
	2.2.5.6.2. Ocupación.

	2.2.5.7. Equipamientos y zonas verdes

	2.2.6. Análisis pormenorizado. AH-05. Industrial
	2.2.6.1. Descripción y Estado Actual
	2.2.6.2. Dimensiones y características de viario.
	2.2.6.3. Tipología edificatoria.
	2.2.6.4. Alturas.
	2.2.6.5. Estructura de la propiedad.
	2.2.6.5.1. Parcelario actual.
	2.2.6.5.2. Suelo Vacante.

	2.2.6.6. Análisis del Aprovechamiento Actual.
	2.2.6.6.1. Edificabilidad.
	2.2.6.6.2. Ocupación.

	2.2.6.7. Equipamientos y zonas verdes

	2.2.7. Análisis pormenorizado. AH-06. Sector I-4
	2.2.7.1. Descripción y Estado Actual
	2.2.7.2. Dimensiones y características de viario.
	2.2.7.3. Tipología edificatoria.
	2.2.7.4. Alturas.
	2.2.7.5. Estructura de la propiedad.
	2.2.7.5.1. Parcelario actual.
	2.2.7.5.2. Suelo Vacante.

	2.2.7.6. Análisis del Aprovechamiento Actual.
	2.2.7.6.1. Edificabilidad.
	2.2.7.6.2. Ocupación.

	2.2.7.7. Equipamientos y zonas verdes

	2.2.8. Resumen del análisis de las áreas homogéneas.

	2.3. Tendencias futuras de evolución de Población y Vivienda
	2.3.1. Tendencia futura de valores de población
	2.3.1.1. Criterios de cálculo
	2.3.1.2.  Modelo 1. Recomendaciones para proyectos de abastecimiento y saneamiento
	2.3.1.3. Modelo 2. Método de crecimiento Geométrico

	2.3.2. Tendencia futura del parque de viviendas
	2.3.2.1. Estructura de los hogares
	2.3.2.1.1. Evolución del tamaño de los hogares

	2.3.2.2. Evolución del número de Viviendas Principales
	2.3.2.3. Evolución del número de Viviendas Secundarias
	2.3.2.4. Evolución del número de viviendas vacías.

	2.3.3. Cálculo de la proyección del parque de viviendas.
	2.3.3.1. Coeficiente de corrección de rigidez
	2.3.3.2. Escenario de crecimiento a partir del Método 1
	2.3.3.3. Escenario de crecimiento a partir del Método 2
	2.3.3.4. Escenarios de crecimiento considerados.


	2.4. Necesidad de suelo para Actividades Económicas
	2.4.1. Necesidad de suelo industrial y logístico en la Comunidad de Madrid.
	2.4.1.1. La Comunidad de Madrid, una Región Metropolitana
	2.4.1.2. La Región Metropolitana Madrileña: posición demográfica del territorio y sistema urbano español
	2.4.1.3. La Región Metropolitana Madrileña. Perspectivas de desarrollo económico
	2.4.1.4. La Región Metropolitana Madrileña. Posición en la industria manufacturera.
	2.4.1.5. La Región Metropolitana Madrileña como receptora de tráfico de mercancías nacional e internacional
	2.4.1.6. La Región Metropolitana Madrileña por Indicadores
	2.4.1.7. Infraestructuras para el transporte de mercancías
	2.4.1.8. Flujos del transporte de mercancías
	2.4.1.9. La Región Metropolitana Madrileña principal polo logístico nacional
	2.4.1.10. Planificación autonómica de transporte y logística.

	2.4.2. Necesidad de suelo industrial y logístico en el Arco Sureste de la Región Metropolitana Madrileña
	2.4.3. Necesidad de suelo industrial en el municipio de Ajalvir

	2.5. Dotaciones existentes
	2.5.1. El sistema de equipamientos
	2.5.1.1. Equipamiento de Uso educativo
	2.5.1.1.1. Escuelas infantiles
	2.5.1.1.2. Centro de educación Primaria
	2.5.1.1.3. Centro de Educación Secundaria.

	2.5.1.2. Equipamiento de Bienestar Social
	2.5.1.3. Equipamiento Cultural.
	2.5.1.4. Equipamiento Deportivo
	2.5.1.5. Equipamiento de Salud
	2.5.1.6. Equipamientos institucionales y servicios básicos
	2.5.1.7. Necesidades dotacionales de Equipamientos



	3. Análisis del Planeamiento anteriormente Vigente.
	3.1. El planeamiento Vigente NNSS 1991
	3.2. Modificaciones Puntuales de las NNSS y Grado de Desarrollo.
	3.2.1. Modificaciones Puntuales y Planes Especiales de las NNSS 1991.
	3.2.1.1. Modificación UA I 20  CC Ajalvir Torrejón (18/02/1993).
	3.2.1.2. Modificación UAR 13 Granja Gallinero CC Ajalvir Daganzo (04/11/1993).
	3.2.1.3. Modificación UAR12 Granja Gallinero CC Daganzo (04/11/1993).
	3.2.1.4. Modificación CC Ajalvir Torrejón Margen Derecha (10/05/1994).
	3.2.1.5. Modificación UAI-22 La Cañada Real CC de Ajalvir a Torrejón de Ardoz (23/03/1995):
	3.2.1.6. Modificación de las Parcelas 2, 4, y 6 del Camino de la huelga en suelo urbano 826/03/2996).
	3.2.1.7. Modificación de SAU I 4 y su ordenación pormenorizada ITV. (20/11/2013).

	3.2.2. Modificaciones puntuales en Tramitación.
	3.2.2.1. Modificación Puntual de las NNSS de Ajalvir (UAR-9 y creación de Zonas Verdes y espacios libres públicos).
	3.2.2.2. Modificación Puntual para la flexibilización de edificaciones en suelos de equipamientos públicos.

	3.2.3. Planeamiento de desarrollo
	3.2.4. Resumen del grado de desarrollo de las NNSS de 1991.

	3.3. Cuantificación en cuadros y cifras.

	4.  Análisis de Movilidad y Transporte sostenible
	4.1.  Sistemas de transporte
	4.1.1. Red Peatonal
	4.1.2. Transporte de bicicleta privada
	4.1.3. Vehículo privado
	4.1.4. Servicio de Taxi
	4.1.5. Ferrocarril (Cercanías).
	4.1.6. Autobús interurbano.

	4.2. La red viaria urbana
	4.2.1. Red viaria de la zona residencial.
	4.2.2. Red viaria de la zona industrial (Espina de Pez).

	4.3. Dinámicas de movilidad en el municipio de Ajalvir
	4.3.1. La distribución de la movilidad en el municipio de Ajalvir
	4.3.2. Caracterización de la movilidad y de los desplazamientos
	4.3.2.1. Análisis de los desplazamientos
	4.3.2.1.1. Ajalvir, como municipio atractor de entradas por su actividad económica
	4.3.2.1.2. Desplazamientos generados del municipio de Ajalvir.

	4.3.2.2. Reparto modal de los viajes

	4.3.3. Análisis del transporte público y transporte privado
	4.3.3.1. Transporte público
	4.3.3.2. Transporte privado

	4.3.4. Aparcamientos


	5.  Diagnóstico
	5.1. Valoración Global Inicial
	5.2. Diagnóstico del Análisis informativo
	5.2.1. Medio físico
	5.2.2. Medio Socio-Económico
	5.2.3. Movilidad y Transporte
	5.2.4. Estructura urbana
	5.2.5. Equipamientos y Zonas Verdes
	5.2.6. Planeamiento Vigente

	5.3. Resumen de déficit, necesidades y potencialidades para la viabilidad y sostenibilidad del municipio

	VOLUMEN 2. MEMORIA DE ORDENACIÓN
	1. Justificación, Conveniencia y Oportunidad.
	1.1. Conveniencia y Oportunidad
	1.2. La necesidad de un planeamiento urbanístico municipal.
	1.3. Estrategias del Plan
	1.3.1. El Plan General desde una herramienta de competitividad, sostenibilidad e Integración social y Económica.
	1.3.1.1. El protagonismo de las ciudades - territorio.
	1.3.1.2. Sostenibilidad y responsabilidad ambiental
	1.3.1.3. Capaz de cooperar y crear ventajas competitivas.
	1.3.1.4. Compromiso con la cohesión y desarrollo social.
	1.3.1.5. Estrategia y morfología

	1.3.2. El Plan General, un proyecto social de identidad y futuro.
	1.3.2.1. El Plan General, un proyecto social.
	1.3.2.2. El Plan General, un proyecto de identidad
	1.3.2.3. El Plan General, un proyecto de futuro

	1.3.3. El Plan General en el área Metropolitana de Madrid
	1.3.4. El Plan general viable y sostenible
	1.3.5. El Plan general estratégico y pormenorizado en el modelo de ocupación de suelo.


	2. Estructura general y modelo territorial propuesto.
	2.1. Objetivos y criterios del Plan
	2.1.1. Objetivos territoriales y Sociales
	2.1.2. Objetivos generales
	2.1.3. Objetivos Particulares


	3. Alternativas del Planeamiento
	3.1. Alternativa 0. Planeamiento vigente.
	3.2. Alternativa 1
	3.3. Alternativa 2
	3.4. Alternativa 3
	3.5. Valoración de la Alternativa por sus criterios urbanísticos.

	4. Descripción y Justificación de la Ordenación Propuesta
	4.1. Determinaciones estructurantes. Criterios y propuesta de ordenación.
	4.1.1. Introducción
	4.1.2. Clasificación y categorías del suelo.
	4.1.2.1. Suelo no urbanizable de protección (SNUP).
	4.1.2.1.1. Categoría de Suelo no urbanizable de protección Especial.
	4.1.2.1.2. Categoría de Suelo no urbanizable de protección Preservado

	4.1.2.2. Suelo urbano
	4.1.2.2.1. División del suelo urbano en Áreas Homogéneas.

	4.1.2.3. Suelo Urbanizable
	4.1.2.3.1. Categoría de suelo urbanizable sectorizado
	4.1.2.3.2. División del Suelo urbanizable Sectorizado
	4.1.2.3.3. Categoría de suelo urbanizable no sectorizado.


	4.1.3. Elementos estructurantes del Sistema de redes públicas
	4.1.3.1. Aspectos generales
	4.1.3.2. Niveles de redes públicas
	4.1.3.3. Clasificación de las redes Públicas
	4.1.3.4. Cumplimiento de estándares y carácter funcional del sistema de redes

	4.1.4. Modelos de Gestión
	4.1.4.1. Usos globales
	4.1.4.2. Viviendas sujetas a algún tipo de régimen de protección pública
	4.1.4.3. Coeficientes de homogenización y aprovechamiento unitario
	4.1.4.4. Orden de prioridad y condiciones temporales de desarrollo


	4.2. Infraestructuras Territoriales Propuestas
	4.2.1. Infraestructuras de Abastecimiento
	4.2.1.1. Infraestructuras de Abastecimiento Existente
	4.2.1.2. Cálculo de caudales
	4.2.1.3. Infraestructuras Propuestas del Plan General
	4.2.1.4. Criterios de diseño

	4.2.2. Infraestructuras de Saneamiento y depuración: Aguas Residuales.
	4.2.2.1. Infraestructuras de Saneamiento Existente.
	4.2.2.2. Justificación de los caudales generados para los nuevos desarrollos.
	4.2.2.3. Necesidades y diseño de redes
	4.2.2.4. Criterios de diseño

	4.2.3. Infraestructuras de Saneamiento y Depuración: Aguas Pluviales
	4.2.3.1. Justificación de los caudales generados dentro de los nuevos sectores
	4.2.3.2. Cálculo de las precipitaciones
	4.2.3.3. Tiempo de concentración
	4.2.3.4. Intensidades de lluvia
	4.2.3.5. Coeficiente de Escorrentía
	4.2.3.6. Caudales de Aguas pluviales
	4.2.3.7. Necesidades y diseño de redes
	4.2.3.8. Predimensionamiento de los colectores

	4.2.4. Infraestructuras de Red Eléctrica
	4.2.4.1. Descripción de la red
	4.2.4.2. Demanda Energética
	4.2.4.3. Conclusión



	5. Cuadros resumen de Ordenación
	VOLUMEN 3. RESUMEN EJECUTIVO
	1. Introducción
	2. La propuesta del Plan General
	2.1. Clasificación y categorías del suelo.
	2.2. Ordenación del Suelo Urbano
	2.2.1. Suelo Urbano consolidado
	2.2.2. Suelo urbano no consolidado

	2.3. Ordenación del Suelo Urbanizable
	2.3.1. Categoría de suelo urbanizable sectorizado
	2.3.2. División del Suelo urbanizable Sectorizado
	2.3.3. categoría de suelo urbanizable no sectorizado

	2.4. Ordenación del Suelo no urbanizable de protección (SNUP).
	2.4.1. Categoría de Suelo no urbanizable de protección Especial.
	2.4.1.1. Categoría de Suelo no urbanizable de protección Preservado



	3. Ámbitos en los que la ordenación del Plan General altera la vigente.
	4. Ámbitos en los que se suspende la ordenación o los procedimientos de ejecución

		2023-02-28T14:55:08+0100
	ARNAIZ REBOLLO LUIS - 50875547F


		2023-02-28T14:55:33+0100
	ARNAIZ EGUREN LEOPOLDO - 51694644M


		2023-02-28T14:55:53+0100
	ROMO GARCIA GUSTAVO - 71926834S


		2023-02-28T14:56:08+0100
	ROMO GARCIA GUSTAVO - 71926834S


		2023-02-28T14:56:22+0100
	ARNAIZ REBOLLO LUIS - 50875547F


		2023-02-28T14:56:36+0100
	ARNAIZ EGUREN LEOPOLDO - 51694644M


		2023-02-28T14:56:52+0100
	ARNAIZ EGUREN LEOPOLDO - 51694644M


		2023-02-28T14:57:04+0100
	ARNAIZ REBOLLO LUIS - 50875547F


		2023-02-28T14:57:22+0100
	ROMO GARCIA GUSTAVO - 71926834S




