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MEMORIA 

1 MEMORIA GENERAL 

1.1 INTRODUCCIÓN 

El presente documento se corresponde con el Plan Especial de Infraestructuras de la UE-7 "Fuente 
Elvira" de las NNSS de Galapagar.  

La Unidad de Ejecución “Fuente Elvira” se delimita y clasifica como suelo urbano no consolidado en la 
Modificación Puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Galapagar, en el 
ámbito denominado "Dehesa Vieja" y los terrenos conocidos como "Fuente Elvira" o "Fuente Elisa", 
siendo publicada dicha Modificación Puntual en el Boletín Oficial de la Comunidad de Madrid en fecha 
8 de febrero de 2002. 

Dicha unidad de ejecución requiere la definición de un instrumento de planeamiento urbanístico para 
resolver las conexiones de las redes de abastecimiento y saneamiento del sector con el municipio 
tanto dentro del propio sector, cuya ordenación establecida en la ficha de las NNSS no permite las 
conexiones necesarias, como a través de Suelo No Urbanizable de naturaleza privada. 

La elaboración y contenido del Plan Especial se ajusta a lo establecido en la Ley 9/2001, de 17 de julio, 
del Suelo de la Comunidad de Madrid y en el Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se 
aprueba el Reglamento de Gestión Urbanística. 

El Plan Especial de Infraestructuras está formado por los siguientes documentos: 

A. MEMORIA 

B. PLANOS 

Más concretamente, se detalla los apartados incluidos en el DOCUMENTO MEMORIA, que se 
desarrolla a continuación: 

 MEMORIA GENERAL 

 MEMORIA DE INFORMACIÓN 

 MEMORIA DE JUSTIFICACIÓN 

 GESTIÓN Y PLAN DE ETAPAS 

 ESTUDIO ECONÓMICO-FINANCIERO 

 INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 

 ANEXOS  
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1.2 ANTECEDENTES 

La Comisión de Urbanismo de Madrid en su sesión de fecha 17 de enero de 2002 aprobó 
definitivamente la Modificación Puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de 
Galapagar, en el ámbito denominado "Dehesa Vieja" y los terrenos conocidos como "Fuente Elvira" o 
"Fuente Elisa", siendo publicada dicha Modificación Puntual en el Boletín Oficial de la Comunidad de 
Madrid en fecha 8 de febrero de 2002. 

En dicha Modificación Puntual se delimita la Unidad de Ejecución "Fuente Elvira" como suelo urbano 
no consolidado mediante una ficha que establece como Sistema de Actuación el de Compensación y 
como Instrumentos de Gestión un Proyecto de Compensación y un Proyecto de Urbanización. 

Bajo la figura de un propietario único de la totalidad del ámbito delimitado por la Unidad de Ejecución 
"Fuente Elvira" que se correspondía con la finca registral 1.196 de Galapagar del Registro de la 
Propiedad de San Lorenzo de Escorial, se presenta en mayo de 2002 por la entonces propietaria de 
dichos terrenos, un Proyecto de Compensación y un Proyecto de Urbanización de la Unidad de 
Ejecución 7 "Fuente Elvira", para su tramitación ante el Ayuntamiento de Galapagar, dichos proyectos 
fueron ambos aprobados definitivamente por acuerdos de la Comisión de Gobierno del Ayuntamiento 
de Galapagar en fecha 29 de octubre de 2002. 

El Proyecto de Compensación de la Unidad de Ejecución "Fuente Elvira" fue elevado a escritura pública 
ante el Notario de Madrid, Don Gerardo Muñoz de Dios en fecha 19 de diciembre de 2002 y 
presentado a inscripción en el Registro de la Propiedad, procediéndose a la inscripción de las fincas 
de resultado de dicho Proyecto de Compensación como fincas registrales de 23.369 a 23.468 de 
Galapagar, ambas inclusive. 

Por la mercantil LANZAMAR, S.A. en fecha 9 de diciembre de 2003 se obtuvo licencia de obras del 
Ayuntamiento de Galapagar para la construcción de 50 viviendas unifamiliares con obligación de 
realizar simultáneamente las obras de urbanización. 

Por la mercantil VILLA 2001, S.L. en fecha 18 de junio de 2004 se obtuvo licencia de obras del 
Ayuntamiento de Galapagar para la construcción de 16 viviendas unifamiliares con obligación de 
realizar simultáneamente las obras de urbanización. 

Por sentencia dictada por la Sección 1ª de la Sala de lo Contencioso-administrativo del Tribunal 
Superior de Justicia de Madrid en el Recurso 364/03, en fecha 15 de diciembre de 2006 (Sentencia nº 
1852/2006), se anuló y dejó sin efecto el acuerdo 5º de fecha 29/10/2002 de la Comisión de Gobierno 
del Ayuntamiento de Galapagar que aprobó definitivamente el Proyecto de Urbanización de la Unidad 
de Ejecución nº 7 "Fuente Elvira". 

Las razones de anulación de la aprobación definitiva del Proyecto de Urbanización fueron que el 
mismo efectuaba modificaciones del plan que se ejecuta, en superficies, zonas verdes o espacios 
libres, cambio de uso de parcelas y cambios de viario, existiendo también problemas en las 
conexiones exteriores de accesos, abastecimiento de agua y saneamiento. 
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Por sentencia dictada por la Sección 1ª de la Sala de lo Contencioso-administrativo del Tribunal 
Superior de Justicia de Madrid en el Recurso 279/03, en fecha 19 de diciembre de 2006 (Sentencia nº 
1850/2006), se anuló y dejó sin efecto el acuerdo 4º de fecha 29/10/2002 de la Comisión de Gobierno 
del Ayuntamiento de Galapagar que aprobó definitivamente el Proyecto de Compensación de la 
Unidad de Ejecución nº 7 "Fuente Elvira". 

Las razones de anulación de la aprobación definitiva del Proyecto de Compensación, fueron las mismas 
que las establecidas para la anulación del Proyecto de Urbanización, al suponer el Proyecto de 
Compensación una proyección sobre una estructuración de parcelas que era contraria al 
planeamiento urbanístico. 

Tras la adquisición de firmeza de las sentencias anteriormente reseñadas, la situación de facto de la 
Unidad de Ejecución nº 7 "Fuente Elvira", era la de unas obras de urbanización del ámbito ejecutadas 
en una gran parte, pero carentes de autorización administrativa en vigor para su ejecución, finalización 
y recepción por el Ayuntamiento de Galapagar; y la de unas obras de edificación en curso respecto de 
diversos inmuebles sobre un ámbito carente de Proyecto de Urbanización y de Proyecto de 
Compensación que eran documentos previos de gestión necesarios para su autorización 
administrativa y ejecución.  

Dichas obras de urbanización y edificación fueron abandonadas por sus entonces propietarios-
promotores quedando las mismas inconclusas. 

En fecha 19 de noviembre de 2015 se presentó por la mercantil ALTAMIRA SANTANDER REAL ESTAE, 
S.A. como titular de un 52,60% de los terrenos que forman la Unidad de Ejecución UE-7 "Fuente Elvira" 
ante el Ayuntamiento de Galapagar, un proyecto de Estatutos y Bases de Actuación a efectos de su 
aprobación y posterior constitución de una Junta de Compensación para iniciar un nuevo proceso 
urbanístico. 

Por resolución de fecha 5 de julio de 2017 de la Secretaria General Técnica de la Consejería de Medio 
Ambiente, Administración Local y Ordenación del Territorio de la Comunidad de Madrid se inscribió 
en el Registro de Entidades Urbanísticas Colaboradoras a la Junta de Compensación de la Unidad de 
Ejecución UE-7 "Fuente Elvira" de las NNSS del Ayuntamiento de Galapagar. 

Con fecha 11 de enero de 2019 se presenta solicitud para proceder a la tramitación administrativa del 
Plan Especial de Infraestructuras correspondiente a la UE-7 Fuente Elvira. 

1.2.1 Admisión a trámite y adecuación a los requerimientos municipales. 

Con fecha de 29 de abril de 2021 se admite a trámite la solicitud presentada por la Junta de 
Compensación del UE-7 para la aprobación del Plan Especial de Fuente Elvira, de acuerdo con el 
artículo 59 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid. 

Se realiza con, según lo estipulado en el 4.a.2) del mencionado artículo, con requerimiento de 
subsanación de la documentación presentada. 
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Se trasladan, por lo tanto, por parte del ayuntamiento, los informes con los requerimientos emitidos 
por los técnicos municipales. 

El presente documento adecua, o justifica, la solución adoptada según los mencionados 
requerimientos. A continuación, se recogen los requerimientos recibidos y como han sido tenidos en 
cuenta en el documento para su aprobación inicial. 

Informe Arquitecto Municipal. 

En resumen, el informo del arquitecto municipal contiene las siguientes conclusiones: 

- El Plan se inscribe en los supuestos establecidos en el artículo 50.1.a). 
- Las precisiones del PEI se consideran congruentes con la ordenación general establecida en la 

modificación puntual aprobada. 
- Las obras de infraestructuras son compatibles con las clases de suelo que deben atravesar, 

esto es, Suelo No Urbanizable Especialmente Protegido Por Interés Agrícola. 

Informe Servicios Técnicos Municipales. 

Este informe recoge los emitidos internamente por el servicio municipal de aguas. 

Como resumen, en sus conclusiones el informe establece las siguientes consideraciones: 

 

- En cuanto al trazado de la red de conexión de agua potable, el punto 3.3.2.1 se establece el 
trazado propuesto y la justificación del mismo, partiendo de la propuesta de trazado en el 
informe de viabilidad del Canal de Isabel II. 

- En cuanto a las deficiencias y errores se han corregido los puntos 3.3.1.1 abastecimiento de 
agua y 3.3.1.2 y 3.3.1.3 saneamiento actualizando la normativa utilizada, así como el cálculo 
de los caudales de saneamiento de aguas pluviales. 

- Se ha incorporado en los costes asociados al mantenimiento los relativos al grupo de bombeo, 
en el punto 6.3. 

- En cuanto a las condiciones del proyecto de urbanización, estas se establecen por escrito en 
el punto 3.3.2.2 de infraestructura propuesta de saneamiento de aguas residuales las 
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condiciones que debe cumplir el proyecto de urbanización, incluyendo las relativas a los 
posibles problemas de olores derivados de la impulsión. 

- En cuanto la evacuación de aguas pluviales al Arroyo Membrillo el sector ya cuenta con la 
tramitación completa del decreto 170/98 en el que se establece el punto de vertido de aguas 
pluviales, punto que no se modifica en el presente Plan. 

Informe Ingeniero Técnico industrial. 

El informe establece la necesidad de contar con la viabilidad de la compañía suministradora, sin 
embargo, se hace constar que el presente PEI no interviene en la infraestructura de energía eléctrica 
más allá de establecer la parcela donde está implantado el CT. 

Por lo tanto, se estará a la todo lo que esté vigente de la aprobación de la Modificación Puntual de las 
Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Galapagar, en el ámbito denominado "Dehesa 
Vieja" y los terrenos conocidos como "Fuente Elvira" o "Fuente Elisa". 

Informe Técnico de Medio Ambiente 

Se entiende que el ÓRGANO SUSTANTIVO será el AYUNTAMIENTO DE GALAPAGAR, mientras que el 
ÓRGANO AMBIENTAL será el órgano competente de la COMUNIDAD DE MADRID. El órgano sustantivo 
tras comprobar que la documentación presentada cumple con los requisitos exigidos remitirá la 
documentación al órgano ambiental para su análisis. 

1.2.2 Aprobación inicial e inicio de la tramitación ambiental. 

Con fecha de 1 de julio de 2021 se adoptó por la Junta de Gobierno del Ayuntamiento de Galapagar 
en sesión ordinaria, el acuerdo de aprobación inicial del Plan Especial de Infraestructuras UE-7 Fuente 
Elvira. Publicado el en BOCM con fecha de 10 de septiembre de 2021. 

Igualmente se aprobó la remisión del expediente a la Dirección General de Sostenibilidad y Cambio 
Climático, a los efectos de la solicitud del Informe Ambiental Estratégico (IAE) tramitándose el 
procedimiento de Evaluación Ambiental Estratégica Simplificada. 

El 21 de octubre de 2’21 se presenta la solicitud de inicio de Evaluación Ambiental Estratégica 
Simplificada ante la Consejería de Medio Ambiente, Vivienda y Agricultura. Con fecha de 17 de 
diciembre de 2021 se solicita documentación complementaria que fue presentada por parte del 
ayuntamiento de Galapagar el 17 de marzo de 2022. 

Finalmente, con fecha de 12 de junio de 2023 se emite Informe Ambiental Estratégico, preceptivo y 
Vinculante, con el siguiente tener literal: 
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Estableciendo una seria de consideraciones que son tenidas encuentra en este documento para la 
aprobación definitiva del Plan Especial de Infraestructuras de la UE7 “Fuente Elvira”. 

1.3 CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD. 

Por todo ello se pretende la ejecución de la actuación la modificación de las NNSS conforme a la 
ordenación establecida y que, a tenor, de las sentencias expuestas, ha de ser respetada en sus 
determinaciones. 

Sin embargo, la ordenación pormenorizada no establecía como han de realizarse las conexiones de 
servicios al ámbito, en concreto aquellos que dependen de otros estamentos, como son 
abastecimiento y saneamiento. 

Solicitada información a Canal de Isabel II, como ente gestor del ciclo del agua, y a los ayuntamientos 
de Galapagar y Colmenarejo (este último por colindar con el ámbito), se llega a la conclusión de la 
necesidad de definir nuevas soluciones que permitan aportar a la actuación los servicios necesarios. 

Se entiende, por tanto, la conveniencia de realizar un Plan Especial de Infraestructuras en los términos 
en que así lo define la ley de la Comunidad de Madrid en su artículo 50 apartado 1.a): 

Artículo 50 Función  

1. Los Planes Especiales tienen cualquiera de las siguientes funciones: 

a) La definición, ampliación o protección de cualesquiera elementos integrantes de 
las redes públicas de infraestructuras, equipamientos y servicios, así como la 
complementación de sus condiciones de ordenación con carácter previo para 
legitimar su ejecución. 
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Así pues, resulta oportuna la formulación del presente Plan Especial para complementar las 
condiciones de ordenación de la modificación de las NNSS en el ámbito de Fuente Elvia, para legitimar 
su ejecución mediante la definición de los elementos necesarios de redes públicas de infraestructuras. 

Todo ello sin modificar sustancialmente la ordenación prevista, manteniendo en todo momento las 
cesiones establecidas en la ficha de la unidad de ejecución, tanto de espacios libres como de viario, 
que no se verán modificadas en ningún momento, así como el aprovechamiento establecido. 

1.4 OBJETO 

El Plan Especial de Infraestructuras de la UE7 Fuente Elvira tiene por objeto definir las soluciones 
necesarias de conexión para el desarrollo de las infraestructuras que demanda la Unidad de Ejecución. 

Se trata desarrollar de acuerdo con el marco jurídico que define la Ley 9/2001, de 17 de Julio, del Suelo 
de la Comunidad de Madrid un Plan Especial que defina aquellos elementos de las redes públicas de 
infraestructuras precisos para el correcto desarrollo urbanístico del ámbito. 

El objeto del Plan Especial es establecer, las infraestructuras de abastecimiento de agua potable y 
saneamiento (tanto de pluviales como de residuales), que son necesarias para posibilitar el desarrollo 
de la Unidad de Suelo Urbano No Consolidado que requiere obras de infraestructuras de conexión 
para su desarrollo. 

El objetivo genérico anterior implica: 

1. Establecimiento del suelo necesario dentro de la ordenación pormenorizada para posibilitar 
la implantación de las infraestructuras, para ello será necesario modificar y complementar la 
ordenación pormenorizada aprobada en la modificación de las NNSS. 

2. Establecer las infraestructuras de conexión exterior necesarias para dotar al ambiro de los 
servicios de abastecimiento y saneamiento, los cuales no fueron tenidos en cuenta en la 
modificación de las NNSS mediante lo siguientes puntos: 

a. Trazado y conexión de la red de abastecimiento y riego a través de Suelo No 
Urbanizable desde la red de distribución proyectada en la Unidad de Ejecución hasta 
la infraestructura existente en el municipio. 

b. Trazado y punto de vertido de la red de saneamiento (tanto de pluviales como de 
residuales) a través de Suelo No Urbanizable desde las redes proyectadas en la Unidad 
de Ejecución hasta la existente en el municipio, en el caso de residuales y hasta el 
punto de vertido en el Arroyo del Membrillo para el vertido de las aguas pluviales. 

c. Garantizar la viabilidad de los trazados que discurren fuera de la Unidad de Ejecución 
a través de Suelo No Urbanizable de naturaleza privada (formas de ocupación, 
expropiación, servidumbre... etc.). 

d. Garantizar la viabilidad de las soluciones adoptadas tanto en lo que respecta a las 
compañías encargadas del servicio, cuanto a las administraciones implicadas (Canal 
de Isabel II, Confederación Hidrográfica del Tajo, compañías suministradoras). 
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1.5 TRAMITACIÓN 

La tramitación de los planes especiales está establecida en el Capítulo V de la Ley 9/2001, de 17 de 
julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid. 

Artículo 59 Procedimiento de aprobación de los Planes Parciales y Especiales 

[…] 

2. Cuando se trate de Planes Parciales o Especiales formulados por el Municipio o por otra 

Administración pública, salvo en los del número siguiente: 

a) La aprobación inicial corresponderá al Alcalde. 

b) Sólo se requerirá de órganos y entidades administrativas los informes que estén legalmente 

previstos como preceptivos, por esta Ley o la legislación sectorial. 

c) La aprobación provisional procederá sólo cuando el Municipio no sea competente para 

acordar la definitiva, correspondiendo en tal caso la aprobación provisional al Pleno del 

Ayuntamiento. 

4. Cuando se trate de Planes Parciales o Especiales de iniciativa particular: 

a) El Alcalde, motivadamente y dentro de los treinta días siguientes a la presentación de la 

solicitud, adoptará la que proceda de entre las siguientes resoluciones: 

1º Admisión de la solicitud a trámite, con aprobación inicial del proyecto de Plan. 

2º Admisión de la solicitud a trámite, con simultáneo requerimiento al solicitante para que 

subsane y, en su caso, mejore la documentación presentada en el plazo que se señale. Este 

requerimiento, que no podrá repetirse, suspenderá el transcurso del plazo máximo para 

resolver. Cumplimentado en forma el requerimiento, el Alcalde adoptará alguna de las 

resoluciones a que se refieren los apartados 1 y 3. 

3º Inadmisión a trámite por razones de legalidad, incluidas las de ordenación territorial y 

urbanística. De esta resolución deberá darse cuenta al Pleno del Ayuntamiento en la 

primera sesión que celebre. 
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b) Aprobado inicialmente el Plan, la instrucción del procedimiento se desarrollará conforme 

a lo dispuesto en el número 2, salvo lo siguiente: 

1º La aprobación inicial y la apertura del trámite de información pública deberá notificarse 

individualmente a todos los propietarios afectados. 

2º De introducirse modificaciones con la aprobación provisional del proyecto del Plan, 

éstas deberán notificarse individualmente a todos los propietarios afectados, así como a 

los que hubieran intervenido en el procedimiento. 

En paralelo con la tramitación de la aprobación del Plan Especial de Infraestructuras, se realizará la 
evaluación ambiental estratégica del mismo por procedimiento simplificado, considerando su 
inclusión dentro de los supuestos que así lo permiten. 

Así, en base a la Sección 2ª del Capítulo I de la Ley 2/2013, el procedimiento se inicia por medio de la 
presente solicitud de inicio que se entrega acompañada del borrador de la modificación propuesta del 
Plan Parcial al órgano sustantivo. 

Conforme a lo que se indica en la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y 
Administrativas, en los procedimientos de evaluación ambiental estratégica simplificada el 
documento aprobado inicialmente tendrá la consideración de borrador del plan, por tanto, para 
iniciar el procedimiento, el órgano promotor (Ayuntamiento), tras la aprobación inicial, presentará 
ante la Consejería Medio Ambiente, Ordenación del Territorio y Sostenibilidad la siguiente 
documentación: 

• Solicitud de inicio de la evaluación ambiental estratégica simplifica 

• Documentación sectorial exigida 

• Borrador del Plan, en este caso el documento aprobado inicialmente 

• Resultado de la fase de información pública una vez finalizada. 

• Documento ambiental estratégico:  

o Objetivos de la planificación. 
o Alcance y contenido del plan y de sus alternativas 
o Desarrollo previsible del plan 
o Caracterización de la situación del medio ambiente antes del desarrollo del plan 
o Efectos ambientales previsibles 
o Efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes. 
o Motivación de la aplicación del procedimiento de evaluación ambiental estratégica 

simplificada 
o Resumen de los motivos de la selección de las alternativas 
o Medidas para prevenir, reducir y corregir cualquier efecto negativo en el medio ambiente 

tomando en consideración el cambio climático. 
o Descripción de las medidas para el seguimiento ambiental 
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El órgano sustantivo, tras comprobar que la documentación esté completa, la remitirá al órgano 
ambiental que realizará consultas a las Administraciones públicas afectadas que tendrán un plazo de 
20 días para contestar. 

Trascurrido el plazo para la recepción de las consultas en órgano ambiental formulará el Informe 
Ambiental estratégico en el plazo de cuatro meses contados desde la recepción de la solicitud de 
inicio, pudiendo determinar: 

• Que el plan o programa debe someterse a evaluación ambiental estratégica ordinaria porque 
puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente, por lo que el órgano ambiental 
elaborará un documento de alcance del estudio ambiental estratégico para proseguir por el 
procedimiento ordinario. 

• Que el plan o programa no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en los 
términos establecidos en el informe ambiental estratégico. 

Tras la formulación del informe ambiental estratégico este será publicado en un plazo de 15 días en el 
Diario Oficial correspondiente, contando a partir de entonces con un plazo de 3 meses para que el 
plan sea aprobado. 
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1.6 PROMOTOR DEL PLAN ESPECIAL 

Promueve el presente Plan Especial de Infraestructuras: 

Junta de Compensación de la UE7 “Fuente Elvira” con domicilio Calle Velázquez número 10, 6º 
Derecha-Oficinas en la localidad de Madrid con C.I.F. número V-87327029, representada por el Sr. 
Presidente con idéntico domicilio a efectos de notificaciones. 

1.7 REDACTOR 

El presente documento ha sido redactado por Miguel Ángel Ávila; Ingeniero de Caminos, Canales y 
Puertos. Colegiado nº 18.183. 
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2 MEMORIA DE INFORMACIÓN 

2.1 DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE 

La Comisión de Urbanismo de Madrid en su sesión de fecha 17 de enero de 2002 aprobó 
definitivamente la Modificación Puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de 
Galapagar, en el ámbito denominado "Dehesa Vieja" y los terrenos conocidos como "Fuente Elvira" o 
"Fuente Elisa", siendo publicada dicha Modificación Puntual en el Boletín Oficial de la Comunidad de 
Madrid en fecha 8 de febrero de 2002. 

Dicho acuerdo aprobó el instrumento de planeamiento sobre el documento de modificación puntual 
que subsanó las deficiencias que motivaron el Acuerdo de la Comisión de Urbanismo de Madrid en 
sesión de 24 de mayo de 1995 (BOCM nº 199 de 22 de agosto de 1995), por el que se aplazó la 
aprobación definitiva de la Modificación Puntual hasta que se subsanarán las deficiencias que se 
pusieron de manifiesto en el apartado III del referido acuerdo. 

En dicha modificación puntual se recoge en sus Normas Urbanísticas una Ficha de la Unidad de 
Ejecución "Fuente Elvira" de suelo urbano, que establece una superficie bruta del ámbito de 64.450 
m2, un número máximo de 95 viviendas, una Ordenanza de aplicación (Unifamiliar U-3) al 
aprovechamiento lucrativo, cuantifica las superficies sobre aprovechamiento lucrativo y de cesiones 
obligatorias en base a la superficie bruta del ámbito y establece las condiciones de ejecución, 
señalando como sistema de actuación el de Compensación y como instrumentos, un Proyecto de 
Compensación y un Proyecto de Urbanización.  

Se incorporan también a dicha modificación puntual un plano de delimitación del ámbito de la Unidad 
de Ejecución y un plano de ordenación de la Unidad de Ejecución "Fuente Elvira" que define viarios, 
zonas de aprovechamiento lucrativo y una zona verde de uso público. 

Se reproduce seguidamente un detalle de la ordenación prevista de la Unidad de Ejecución en los 
planos de la modificación puntual de las NNSS: 
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Plano ordenación Modificación Puntual 

La ficha de la de la Unidad de Ejecución "Fuente Elvira" anteriormente reseñada, establece como 
instrumento de ejecución del planeamiento en el ámbito un Proyecto de Urbanización y Proyecto de 
Compensación. 

Dicho Proyecto de Urbanización ha de contemplar las actuaciones necesarias sobre lo actualmente 
edificado, así como las obras a ejecutar para dar cumplimiento a lo previsto en las determinaciones 
del planeamiento urbanístico, debiendo de establecer también las obras necesarias para la obtención 
del servicio de abastecimiento de agua y el servicio de saneamiento, previa obtención de las 
autorizaciones oportunas de otras administraciones u organismos sectoriales, pudiendo únicamente 
realizar dicho proyecto meras adaptaciones exigidas por la propia ejecución de la obra sobre lo 
previsto en el planeamiento. 

Puede apreciarse que la ordenación aprobada establece un viario principal y otro secundario 
estableciendo que todo el suelo que no pertenece a viario o espacios libres sea calificado como RU-3 
sin establecer ninguna zona de infraestructuras. Para que ello fuese posible sería necesario realizar 
todas las conexiones mediante los viarios establecidos, pero se ha constatado, tanto por parte de 
Colmenarejo, como por parte de Canal de Isabel II, que eso no es posible. Por lo tanto, el presente 
Plan Especial, de conformidad a lo establecido en el Art.50.2 de la Ley del Suelo de Madrid, modifica 
la ordenación de detalle del ámbito aprobada en la Modificación de las NNSS de Galapagar de 2002 
sin afectar a la ordenación estructurante, considerada como tal las cesiones de viario y espacios libres. 

2.1.1 Resumen de los parámetros urbanísticos: 

De manera resumida los parámetros urbanísticos del ámbito son los siguientes: 
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Código de las NNSS:  UE-7 FUENTE ELVIRA 

Ordenación: Ficha NNSS  

Sistema de actuación: Compensación 

Uso principal: Residencial Unifamiliar 

Ordenanza de aplicación: U 3 

Superficie bruta del ámbito:  64.450,00 m² 

Superf. aprovechamiento lucrativo, sobre superficie bruta: 49.750,00 m² (77,19%) 

Superf. de cesión de Espacios Libres, sobre superficie bruta: 1.700,00 m² (2,64%) 

Superf. de Viario, sobre superficie bruta: 13.000,00 m² (20,17%) 

Edificabilidad máxima sobre parcela: 0,50 m²/m² 

Edificabilidad máxima del ámbito sobre sup. bruta: 32.225,00 m² edif. 

Ocupación sobre parcela: 30% 

Parcela mínima: 500,00 m²  

Frente mínimo: 10 m 

Retranqueo al frontal y alineaciones: 4 m 

Retranqueos traseros: 3 m 

Retranqueos laterales (salvo medianería): 3 m 

Número Máximo de viviendas:  95 viviendas 

Edificabilidad lucrativa objeto de cesión: 10% del lucrativo 

Edificabilidad lucrativa de cesión sobre sup. bruta: 3.222,50 m² edif.  
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2.1.2 Determinaciones con respecto a saneamiento y abastecimiento 

• Sistema de abastecimiento. 

Con fecha de 3 de octubre de 2017 Canal de Isabel II emite informe de Viabilidad de agua para 
consumo humano y puntos de conexión en base al convenio suscrito con el Ayuntamiento de 
Galapagar, así como una propuesta de trazado de la conducción desde uno de los viarios de la 
actuación. 

• Sistema de saneamiento 

Con fecha de 19 de noviembre de 2001 la Consejería de Medio Ambiente emitió informe en 
cumplimiento de la tramitación definida en el Decreto D170/1998 sobre gestión de infraestructuras 
de saneamiento donde se autorizaba el tratamiento de los vertidos generados por la actuación en la 
EDAR de Colmenarejo Este. 

En ese sentido, el informe de Canal de Isabel II de 20 de diciembre de 2018 establece que, debido al 
tiempo trascurrido, la depuradora antes mencionada se encuentra al límite de su capacidad debido a 
la incorporación en la red de alcantarillado de aguas de escorrentía y subálveas que agotan, por 
caudal, la capacidad de tratamiento de la EDAR, por lo que, en la actualidad, no tienen capacidad para 
tratas los vertidos de la actuación. 

2.2 SITUACIÓN ACTUAL 

2.2.1 Superficie 

La Unidad de Ejecución tiene una superficie de 64.450 m2, según el Plan General, sin embargo, la 
medición topográfica más actual del área ofrece una superficie de 69.027,21 m2. 

2.2.2 Emplazamiento 

La Unidad de Ejecución comprende un área de suelo urbano no consolidado definida en el 
planeamiento como Unidad de Actuación 7 “Fuente Elvira”, finca ubicada en el sur del casco urbano 
de Galapagar. 

El ámbito está delimitado por el límite municipal entre Colmenarejo y Galapagar en el Este y por la 
zona rural de Galapagar por el Oeste. Se conecta con la red viaria de Colmenarejo en el Norte por el 
Camino de la Fuente Elvira y por el Sur con la Calle del Tajo. 
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Ubicación del ámbito, en relación al término municipal. Fuente IGN. 

En la actualidad la superficie de la unidad de ejecución está parcialmente urbanizada y edificada según 
el proyecto de urbanización previo de fecha 29/10/2002 posteriormente anulado por sentencia en 
2006. 

La urbanización y la edificación se encuentran en estado deteriorado debido al abandono. 

 

Estado actual Fuente Elvira. Fuente: Microsoft. 
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2.2.3 Descripción del medio físico 

El término municipal de Galapagar se encuentra al noroeste de la Comunidad de Madrid, a 33 
kilómetros de la capital. Tiene una extensión de 65 Km2, que limita al norte con los municipios de 
Collado Villalba, Guadarrama y Moralzarzal, al este con los de Hoyo de Manzanares, Torrelodones y 
Las Rozas, al sur con el de Villanueva del Pardillo y al oeste con los del Escorial y Colmenarejo. 

Situado en la rampa serrana, Galapagar tiene una cota media de 800 m de altitud, con una altitud 
máxima de 1056 m en la Sierra de Hoyo de Manzanares y mínima de 620 m en el río Guadarrama. El 
término municipal tiene forma alargada con unos ejes máximos de 16 y 9 kilómetros respectivamente. 

El clima es mediterráneo de interior, con una precipitación media anual de 637 mm (Estación 
meteorológica de Collado Villalba), que contrasta con la media de la capital que no supera los 438 mm 
(Estación meteorológica del Retiro). 

Los inviernos son fríos y húmedos, y los veranos secos y calurosos, con el mes más seco en julio. 

2.2.3.1 Usos del suelo 

En la actualidad las labores agrícolas han desaparecido o quedado relegadas a un carácter testimonial. 
En el último censo de superficies agrarias sólo se contabilizaban 8 hectáreas de cultivo, todas ellas 
viveros. Sin embargo, la ganadería, aunque muy disminuida, se ha mantenido, sobre todo en lo relativo 
al ganado vacuno, lo que ha permitido la conservación de uno de los paisajes más característicos del 
municipio, las dehesas.  

En los últimos decenios, la progresiva aparición de urbanizaciones de segunda residencia y, más 
recientemente, la presión urbanística generada por la demanda de primera vivienda, han hecho que 
el uso residencial crezca. Situación que, unida a la proliferación de infraestructuras, ha dado lugar a 
notables, aunque localizadas, transformaciones del paisaje del municipio. 

2.2.3.2 Geología 

El municipio de Galapagar se asienta sobre la unidad geológica llamada “Zona de transición” entre la 
Cordillera Central y las Llanuras del Páramo o Alcarrias del Sur y dentro de ella en la cuenca media del 
río Guadarrama. Este suelo se ha formado como consecuencia de los grandes acarreos de materiales 
que, procedentes del vecino macizo montañoso, van rellenando la llanura aluvial, siendo 
posteriormente, en el Pleistoceno Superior - Holoceno modelado por la definición progresiva del 
cauce fluvial. 

El terreno que se ordena está situado en la zona fisiográfica dominante en este tipo de suelo: la 
campiña o llanuras alomadas constituidas por sucesivos rellenos escalonados que incluyen las terrazas 
superiores de los valles fluviales de Guadarrama. 

El Mapa Fisiográfico de Madrid de la Consejería de Política Territorial incluye este terreno dentro de 
la Unidad Fisiográfica “Campiña Detrítica”. 
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Su suelo está formado por productos de la erosión, alteración y transporte de rocas graníticas de la 
sierra de Guadarrama que, sometidos a procesos diagenéticos posteriores de consolidación y 
cementación, han adquirido un carácter de arcosa (arenas arcillosas con cantidad variable de finos). 

Dado el especial origen de estos suelos no hay posibilidad de que puedan aparecer en ellos materiales 
de tipo evaporítico (sulfatos y sales) agresivos a los hormigones de cemento Portland. 

Desde el punto de vista de la mecánica del suelo y siguiendo la terminología de la Norma MW-
101/1962 (Acciones en la edificación) estos terrenos se pueden clasificar como “terrenos coherentes 
(formados fundamentalmente por arcillas con áridos granulares en cantidad moderada) arcillosos 
semidura”. 

La densidad de los suelos es alta y muy uniforme, en concordancia con su homogeneidad. 

2.2.3.3 Hidrogeología 

Desde el punto de vista hidrogeológico en la zona, las rocas graníticas y metamórficas actúan como 
materiales impermeables, aunque pueden almacenar una cierta cantidad de agua en zonas muy 
fracturadas o alteradas.  

En el término municipal de Galapagar, se distinguen varias formas de relieve, atendiendo a los variados 
ámbitos geológicos que presenta. En el ámbito de estudio, existen formas graníticas de diversas 
escalas como los berrocales.  

También se da la presencia de depósitos de alteración del sustrato granítico que pueden dar lugar a 
zonas encharcadas.  

2.2.3.4 Hidrología 

La zona de estudio se encuentra dentro de la cuenca hidrográfica del Tajo y queda enmarcada en la 
subcuenca del río Guadarrama. Debe mencionarse que la planificación hidrológica ha dividido la 
cuenca en varias zonas. En el caso de estudio, la mayor parte está situada dentro de la subzona 6-32 
(Guadarrama al salir de Madrid) y una pequeña parte de la esquina noroeste, ocupada por la subzona 
6-30 (Guadarrama en Villalba).  

En la zona analizada no existe ninguna masa de agua a destacar, mientras que la red de drenaje fluvial, 
tiene su origen en el arroyo del Membrillo que discurre por la esquina noreste del ámbito de estudio.  

2.2.3.5 Vegetación 

La vegetación del ámbito de estudio se corresponde con varias unidades en las que se diferencian 
zonas con mayor o menor grado de antropización. De modo sintético, las unidades de vegetación 
aparecen descritas a continuación.  

Dehesa con pastizal 
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Se trata de la unidad con mayor representación en el ámbito de estudio y se corresponde con 
formaciones de encina (Quercus ilexsubsp. ballota) acompañada por pastizales del tipo majadal. Son 
masas naturales que se han conservado en mayor o menor grado por su interés pastoral en el área 
analizada, dependiendo de la parcela considerada.  

Ocasionalmente, la encina aparece acompañada por enebros (Juniperus oxycedrus) y en las zonas en 
la que la retención hídrica es mayor, también es frecuente la presencia de algunos pies de fresnos 
(Fraxinus angustifolia).  

En la zona de estudio, el encinar forma mosaicos de vegetación según la cobertura arbórea, pudiendo 
distinguirse zonas en la que la encina se aclara y aparece de forma dispersa acompañada de matorral, 
hasta formaciones donde la encina se localiza discretamente y predomina el pastizal.  

En cuanto a las especies arbustivas presentes, son matorral de encina y enebro, la hiniesta (Genista 
cinerascens) y la zarza (Rubus ulmifolius). También suelen ser especies acompañantes la jara pringosa 
(Cistus ladanifer) y plantas olorosas como el cantueso (Lavandula stoechas), el romero (Rosmarinus 
officinalis) y varias especies de tomillo (Thymus sp).  

Pastizal 

En algunas parcelas existen áreas de pastizal en las que la densidad arbórea es muy baja. Estos 
terrenos están constituidos por comunidades de herbáceas, de especies vivaces y anuales, agostantes, 
de escasa talla y buen valor nutritivo mantenidos por la acción del ganado. En función de la intensidad 
del pastoreo y las características edáficas, aparecen más o menos desarrollados y reciben distinto 
nombre en función de la composición específica.  

En el ámbito de estudio se considera que los pastos son de tipo xeromesofítico (vallicares y restos de 
majadales). En ellos, destaca la presencia de gramíneas como Poa bulbosa, Trifolium subterraneum, 
T. gemellum, T. striatum, etc...  

Área antropizada 

Las superficies ocupadas por viviendas presentes en el ámbito de estudio se agrupan dentro de esta 
unidad.  

2.2.3.6 Fauna 

La región en la que se enmarca el ámbito de estudio se caracteriza por presentar una elevada riqueza 
faunística a causa de situarse en la rampa morfológica que constituye la zona de transición entre los 
relieves de la Sierra de Guadarrama y la Cuenca Sedimentaria del Tajo. Esta posición ha posibilitado 
que dicha zona posea una gran variedad de recursos naturales. 

En la zona, se ubican en parte del hábitat de numerosas especies de interés, tales como el águila 
imperial ibérica (Aquila aldalberti), águila real (Aquila chrysaetos), águila calzada (Hieraaetus 
pennatus), águila azor perdicera (Hieraatus fasciatus), cigüeña negra (Ciconia nigra), cigüeña blanca 
(Ciconia ciconia), buitre leonado (Gyps fulvus) y buitre negro (Aegypius monachus).  
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No obstante, dada la proximidad de los territorios analizados a núcleos urbanos y las pequeñas 
dimensiones que presenta, debe citarse que tan sólo se utilizaría por varias de estas especies como 
área de campeo.  

2.3 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD  

Los terrenos delimitados en la unidad de ejecución corresponden a los propietarios adheridos la Junta 
de Compensación de la Unidad de Ejecución UE-7 "Fuente Elvira" de las NNSS del Ayuntamiento de 
Galapagar inscrita en el Registro de Entidades Urbanísticas Colaboradoras por resolución de fecha 5 
de julio de 2017 de la Secretaria General Técnica de la Consejería de Medio Ambiente, Administración 
Local y Ordenación del Territorio de la Comunidad de Madrid.  

Respecto a los terrenos de los propietarios no adheridos a la Junta se ha incoado expediente 
expropiatorio. 

Las referencias catastrales de las parcelas que componen en ámbito de la UE-7 "Fuente Elvira" son las 
siguientes: 

- 5002101VK1950S0001BO. 

- 5002102VK1950S0001YO. 

La relación de las parcelas afectadas por el presente Plan de Infraestructuras queda reflejada en la 
tabla siguiente: 

REF CATASTRAL POLÍGONO PARCELA AFECCIÓN 
28061A022000350000DF 22 35 Red de Abastecimiento 
28061A022000430000DD 22 43 Red de Abastecimiento 
28061A022000730000DK 22 73 Red de Abastecimiento 
28061A022000830000DS 22 83 Red de Abastecimiento 
28061A022000350000DF 22 84 Red de Abastecimiento 
28061A022000370000DO 22 37 Red de Saneamiento 
28061A022000320000DO 22 32 Red de Saneamiento 

 

El Plano I.4 "Parcelario catastral", recoge la división parcelaria catastral de la unidad de ejecución y del 
entorno afectado por el presente Plan Especial. 

2.4 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES 

La red de infraestructuras existente en la zona se compone de los siguientes servicios urbanos: 

1) Red viaria 

2) Red de abastecimiento 

3) Red de saneamiento 
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4) Red de distribución de energía eléctrica 

5) Red de telecomunicaciones 

6) Red de gas 

2.4.1 Red viaria 

El entorno viario de la unidad de ejecución está conformado por las calles: Camino de la Fuente de 
Elvira y C/ Tajo, pertenecientes ambas calles al municipio de Colmenarejo. 

El viario interno ejecutado en el proyecto de urbanización parcialmente ejecutado y anulado por 
sentencia conforma 7 manzanas. Tiene una anchura de 10 metros formado por dos aceras de 1,5m y 
un tronco de calle formado por dos carriles de 3,5m. 

Las calles tienen el firme en buen estado de conservación en general, salvo por la presencia de 
especies vegetales en las juntas. 

2.4.2 Red de abastecimiento 

La empresa que gestiona la red de agua potable en el municipio de Galapagar es Canal de Isabel II., la 
titularidad de la red es el Ayuntamiento de Galapagar. 

La red existente de abastecimiento de agua para consumo humano ha sido facilitada por el Servicio 
de Cartografía y GIS del Canal de Isabel II. Así como el punto de conexión de la red de la urbanización 
con la existente en el municipio, que ha sido informado por el Departamento de Planeamiento de 
Desarrollo. 

Actualmente existe una red mallada de abastecimiento, conformada por tubería de Fundición Dúctil 
de diámetro DN 100mm por la urbanización existente, sin conexión con el exterior, que discurre por 
la red viaria de la urbanización. 

2.4.3 Red de saneamiento 

Actualmente existe una red separativa de saneamiento (residuales y pluviales), conformada por 
tubería de hormigón en masa de diámetro interior de 400mm por la urbanización existente, sin 
conexión con el exterior, que discurre por la red viaria de la urbanización. 

Para conocer los puntos de vertido de la red de saneamientos se ha contactado con la empresa que 
gestiona el saneamiento global del municipio, Canal de Isabel II obteniendo la localización precisa de 
los puntos de conexión del ámbito con la red existente. 

La gestión interna de la red pertenece al Ayuntamiento de Galapagar, se ha consultado para conocer 
las características técnicas necesarias y tener una orientación en cuanto al funcionamiento en el 
entorno del ámbito y los materiales de las conducciones a utilizar. 
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Red Existente Saneamiento. Fuente: MP NNSS Galapagar. 

2.4.4 Red de distribución de energía eléctrica 

La distribución eléctrica en el municipio de Galapagar la realiza Iberdrola Distribución. En el ámbito 
existe línea de media tensión subterránea que malla dos centros de transformación. Esta red tiene su 
trazado según el plano siguiente facilitado por Iberdrola. 

 

Red Existente MT Iberdrola. Fuente Iberdrola. 

También existe en la urbanización existente una red de distribución de baja tensión que da servicio a 
las parcelas de las viviendas y una red de alumbrado público que da servicio a las farolas existentes en 
el viario público de la urbanización. 
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2.4.5 Red de telecomunicaciones 

Actualmente existe una red de canalización de telecomunicaciones por la urbanización existente, que 
conecta con la red existente de telefonía de la compañía Telefónica en el NO de la Unidad que discurre 
por la vía pública Camino de la Fuente Elvira. 

2.4.6 Red de gas 

Actualmente existe una red de canalización de gas natural por la urbanización existente, que conecta 
con la de distribución general en el NO de la Unidad que discurre por la vía pública Camino de la Fuente 
Elvira. 

El trazado de todas las redes existentes se recoge en el Plano I.5 "Infraestructuras existentes". 
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3 MEMORIA DE JUSTIFICACIÓN 

3.1 OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA FORMULACIÓN DEL PLAN 

El Plan Especial de Infraestructuras de la UE - 7 Fuente Elvira tiene por objeto definir las soluciones 
necesarias para el desarrollo de las infraestructuras que demanda la Unidad de Ejecución. 

Se trata desarrollar de acuerdo con el marco jurídico que define la Ley 9/2001, de 17 de Julio, del Suelo 
de la Comunidad de Madrid un Plan Especial que defina aquellos elementos de las redes públicas de 
infraestructuras precisos para el correcto desarrollo urbanístico del ámbito. 

Por lo tanto, para la consecución de dicho desarrollo, el Plan Especial tiene dos objetos que cumplir, 
descritos en el punto 1.4 de la presente memoria. 

• Establecer el suelo necesario dentro de la ordenación, así como sus condiciones particulares 
que sean necesarias, modificando y complementando la ordenación pormenorizada aprobada 
en la modificación de las NNSS de Galapagar 

• Establecer las infraestructuras de abastecimiento de agua potable, riego y saneamiento (tanto 
de pluviales como de residuales), que son necesarias para posibilitar el desarrollo de la Unidad 
de Suelo Urbano No Consolidado que requiere obras de infraestructuras para su desarrollo. 

Las propuestas contenidas en el presente Plan Especial, pese a modificar en lo estrictamente necesario 
la ordenación pormenorizada del ámbito, en virtud del artículo 50.2 antes mencionado, no van en 
contra de la ordenación estructurante de la modificación de las NNSS de Galapagar para el ámbito de 
“Fuente Elvira”, manteniendo en todo momento las cesiones, tanto de viario como de espacios libras, 
en planta y cuantía, establecidas en la ordenación aprobada así como el aprovechamiento establecido 
y la ordenanza para los usos lucrativos definidos, Unifamiliar U-3 (RU-3). 

 

3.2 MODIFICACIÓN NECESARIA DE LA ORDENACIÓN PROPUESTA. 

Para poder llevar a cabo el desarrollo de la actuación, tal y como se ha expuesto hasta ahora, es 
necesario establecer el suelo necesario dentro del ámbito de la ordenación aprobada para 
implementar las conexiones necesarias de infraestructuras, así como los necesarios accesos a las 
parcelas colindantes que se ven afectadas por el desarrollo del ámbito, y que no estaban 
contempladas en la ordenación pormenorizada. 

Por lo tanto, el presente plan, tal y como se permite en su redacción el artículo 50.2 de la ley 9/2001, 
modifica la ordenación pormenorizada para incluir como sistema local de infraestructuras las parcelas 
necesarias para el desarrollo de la actuación. 
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3.2.1 Ordenación propuesta 

El plano nº 3 contiene la necesaria implantación del suelo destinado a Infraestructuras para cumplir 
el objetivo marcado en el presente Plan Especial. 

Se establecen 3 zonas claramente diferenciadas: 

- Centro de Transformación: situado al noreste, se trata de la parcela necesaria para la 
implantación del Centro de Transformación. 

- Redes de Saneamiento: zona situada en la parte baja del ámbito junto al arroyo del Membrillo 
espacio necesario para el paso de los colectores y la implantación de la estación de bombeo 
según se describirá a continuación. 

- Acceso a parcelas. Se defienden 3 pasillos de 4 metros de anchura para garantizar el acceso a 
las parcelas situadas al oeste del ámbito que quedan sin acceso al eliminar el camino existente. 

 

Ordenación complementando a la modificación de las NNSS “Fuente Elvira” 
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3.2.2 Ordenanza de infraestructuras 

Se establece una nueva zona de ordenanza “INF” para aquel suelo destinado a albergar 
infraestructuras urbanas. Para la que se definen las siguientes condiciones de ordenación: 

DEFINICIÓN: zona destinada a albergar infraestructuras urbanas. 

ÁMBITO DE APLICACIÓN: Esta ordenanza se aplicará en las superficies que se grafíen en los planos de 
Zonificación, como infraestructuras “INF”. 

CONDICIONES DE USO: 

- Uso principal: Infraestructuras urbanas 
- Usos prohibidos: El resto 

CONDICIONES DE VOLUMEN:  

- Únicamente se permiten las edificaciones necesarias asociadas a las infraestructuras a las que 
dan servicio. 

- Número de plantas: 1 planta 

 

3.3 ESTABLECIMIENTO DE REDES EXTERIORES 

El segundo objetivo del presente Plan Especial de Infraestructuras es establecer las conexiones 
exteriores necesarias tanto de abastecimiento como de saneamiento para el correcto desarrollo de la 
actuación, y que permitan la ocupación del suelo necesario. 

Así pues, el presente Plan establece una estimación de las necesidades de infraestructuras para su 
definición y posible tramitación en cumplimento de lo establecido en el Decreto D170/1998, para que 
puedan desarrollarse, necesitando del correspondiente proyecto de ejecución que debe ser previo o 
acompañar al correspondiente proyecto de urbanización del ámbito. 

3.3.1 Cálculos de las demandas 

3.3.1.1 Abastecimiento de agua 

El presente apartado de cálculo del caudal de las aguas de abastecimiento se realiza con las 
disposiciones técnicas de las Normas para Redes de Abastecimiento versión 2012, modificación 2020. 
Esta normativa técnica es de aplicación para las redes de abastecimiento cuya titularidad es Canal de 
Isabel II Gestión. 

Se entiende por demanda al volumen de agua asignado a la población abastecida en una unidad de 
tiempo. 
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La demanda se calculará en función de todos los usos que se prevé que vayan a consumir agua en la 
zona a abastecer. Para su obtención, se tendrá en cuenta las dotaciones específicas en suelo urbano 
y urbanizable para uso residencial, terciario, dotacional e industrial y zonas verdes comunes y públicas. 

Se considera demanda total de un área urbana, a la suma de las demandas zonales correspondientes 
a todos y cada uno de los usos del suelo en el área de suministro considerada: 

𝐷𝐷𝑡𝑡 = �(𝐴𝐴𝑖𝑖 ∙ 𝑑𝑑𝑖𝑖)
𝑖𝑖

 

donde, 

Dt Demanda total (l/d) 

Ai Superficie edificable o superficie según el uso i determinado (m2) 

di Dotación específica para el uso i (l/m2·d), según la siguiente tabla: 

 

 Residencial 
Terciario, dotacional 

e industrial 
(l/m2edificable y día) 

Zonas Verdes 
(l/m2 y día) 

Viviendas 
unifamiliares 

(l/m2edificable y día) 

Viviendas 
multifamiliares 

(l/m2edificable y día) 

Suelo Urbano No 
Consolidado (SUNC) 

sin desarrollar 

9,5 8,0 8,0 1,5 
Suelo Urbanizable 

Sectorizado (SUS) sin 
desarrollar 

Suelo Urbanizable No 
sectorizado (SUNS) 

sin desarrollar 

 

Se denomina caudal medio de suministro al caudal medio instantáneo correspondiente al ámbito de 
actuación considerado, obtenido mediante la siguiente expresión: 

𝑄𝑄𝑚𝑚 = 𝐷𝐷 86.400⁄  

Siendo: 

Qm Caudal medio (l/s) 
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Se denomina caudal punta al caudal de cálculo resultante de aplicar al caudal medio el coeficiente 
punta instantáneo (Cp). 

𝑄𝑄𝑝𝑝 = 𝑄𝑄𝑚𝑚 ∙ 𝐶𝐶𝑝𝑝  

𝐶𝐶𝑝𝑝 = 1,4 +
2,8
�𝑄𝑄𝑚𝑚

≤ 3 

Siendo: 

Qp Caudal punta (l/s) 

Cp Coeficiente punta instantáneo para redes de distribución 

Los caudales dotacionales de abastecimiento hallados son: 
 

ZV (m2) Edificabilidad (m2) Qm (l/s) Qp (l/s) 

UE 7 Fuente Elvira 1.700 95 viv 

(250 m2t/viv) 

2,6 

(228 m3/día) 

7,9 

(Cp = 3) 

 

3.3.1.2 Saneamiento de aguas residuales 

El presente apartado de cálculo del caudal de las aguas residuales generadas se realiza con las 
disposiciones técnicas de las Normas para Redes de Saneamiento versión 3, 2020. Esta normativa 
técnica es de aplicación para las redes de saneamiento cuya titularidad es el ente Canal de Isabel II. 

El caudal de las residuales generadas se calcula en función de la dotación de aguas domesticas (Dd) y 
dotación de aguas residuales (Di). En el caso del ámbito de la unidad de ejecución, al ser un desarrollo 
residencial de viviendas unifamiliares, sólo se dispondrá de dotación de aguas domésticas. 

El caudal medio y el caudal mínimo de las aguas residuales domesticas se obtendrán con las siguientes 
expresiones: 

𝑄𝑄𝑄𝑄𝑚𝑚 =
𝐷𝐷𝑑𝑑 · 𝐶𝐶𝑟𝑟 · 𝑉𝑉

86,40
 

𝑄𝑄𝑄𝑄𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚 = 0,25 · 𝑄𝑄𝑄𝑄𝑚𝑚  

donde, 

  Dd  dotación de aguas domésticas, la indicadas en abastecimiento (225,625 m3/día). 

  Cr  Coeficiente de retorno de valor 0,8 

  V  nº de viviendas (ud) 
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  QDm  caudal medio de aguas residuales domésticas, (l/s) 

  QDmin  caudal mínimo de aguas residuales domésticas, (l/s) 

 

Y el caudal punta se calculará con la siguiente fórmula: 

𝑄𝑄𝑝𝑝 = 1,6 · �(𝑄𝑄𝑄𝑄𝑚𝑚 + 𝑄𝑄𝑄𝑄𝑚𝑚)1/2 + (𝑄𝑄𝑄𝑄𝑚𝑚 + 𝑄𝑄𝑄𝑄𝑚𝑚)� ≤ 3𝑥𝑥(𝑄𝑄𝑄𝑄𝑚𝑚 + 𝑄𝑄𝑄𝑄𝑚𝑚) 

Los caudales hallados en función del ámbito son: 
 

Dd (m3/viv/día) Viviendas (ud) Qm (l/s) Qmin (l/s) Qp (l/s) 

UE 7 Fuente Elvira 2,375 95 2,09 0,52 5,66 

 

3.3.1.3 Saneamiento de aguas pluviales 

El presente apartado de cálculo del caudal de las aguas pluviales recogidas se realiza con las 
disposiciones técnicas de las Normas para Redes de Saneamiento versión 3, 2020. Esta normativa 
técnica es de aplicación para las redes de saneamiento cuya titularidad es el ente Canal de Isabel II. 

La Norma establece que: La red deberá tener capacidad suficiente para la evacuación de la totalidad 
de las aguas de lluvia asociadas a un determinado periodo de retorno, conforme a lo establecido por 
el Plan Hidrológico del Tajo (artículo 28.2 apartado c): 

“En cualquier caso, el alcantarillado para pluviales en redes separativas y el común en redes unitarias 
deberá tener, como mínimo, capacidad suficiente para poder evacuar el máximo aguacero de 
frecuencia quinquenal y duración igual al tiempo de concentración asociado a la red.” 

Las Normas Para Redes de Saneamiento no establecen el uso de una metodología para el cálculo de 
las aguas pluviales, sino que son flexibles en este aspecto y lo deja a criterio del proyectista. Aunque 
a continuación indican que se puede seguir el método racional. 

Por lo tanto, el caudal de aguas pluviales QP de las conducciones que componen la red de saneamiento 
se calculará por el método racional desarrollado en el Anexo 4 de las Normas. La formulación básica, 
en su expresión más general, es la siguiente: 

𝑄𝑄𝑄𝑄 = 𝐾𝐾𝐾𝐾
𝐶𝐶𝑒𝑒𝑥𝑥𝐼𝐼𝑡𝑡𝑥𝑥𝑥𝑥

3,6
 

  QP caudal de aguas pluviales, en m3/s 

  Ce  coeficiente medio de escorrentía de la cuenca o de la superficie drenada. 

  It  intensidad media de precipitación correspondiente al periodo de retorno 
considerado y a un intervalo de tiempo de t horas, en mm/h 



MEMORIA   

 

 
 

PLAN ESPECIAL DE INFRAESTRUCTURAS DE LA UE7 “FUENTE ELVIRA” 

Julio /2023  página | 34 

  A  área de la cuenca o de la superficie drenada, en km2 

  K  coeficiente representativo del grado de uniformidad con que se reparte la 
escorrentía. Su valor depende del efecto de las puntas de precipitación, oscilando entre 1 
(hipótesis ideal de reparto uniforme de la lluvia en el intervalo considerado) y 2 (hipótesis 
opuesta de concentración extrema de la escorrentía en un instante). En ausencia de 
información detallada al respecto, suele tomarse para el coeficiente K el valor de 1,2. 

 

La intensidad media de precipitación, It de la anterior fórmula será la asociada a una duración igual al 
tiempo de concentración considerado, para el cual se adoptará el valor de 7,5 minutos. 

El cálculo de la intensidad media de precipitación It asociada a una duración t, se realizará a partir del 
valor de lluvia diaria real (Pd), según la siguiente ley intensidad-duración: 

𝐼𝐼𝑡𝑡
𝐼𝐼𝑑𝑑

= �
𝐼𝐼1
𝐼𝐼𝑑𝑑
�
�28

0,1−𝑡𝑡𝑐𝑐
0,1

280,1−1 �

 

  It  intensidad media correspondiente al intervalo de duración t deseado, en mm/h 

  Id  intensidad media de precipitación correspondiente al periodo de retorno 
considerado y a un intervalo de tiempo de t horas, en mm/h 

𝐼𝐼𝑑𝑑 =
𝑃𝑃𝑑𝑑
24

 

  Pd  precipitación total diaria correspondiente a dicho periodo de retorno, en mm 

  I1/Id  cociente entre la intensidad horaria y la diaria, que para la Comunidad de Madrid 
puede considerarse aproximadamente igual a 10 

  t  duración del intervalo al que se refiere It, en horas. El valor de t deberá ser igual al 
del tiempo de concentración. 

 

La precipitación total diaria Pd se determinará conforme a los criterios indicados en el mapa de 
“máximas lluvias diarias en la España peninsular” del Ministerio de Fomento (1999), según el cual la 
precipitación máxima en 24 horas asociada a un periodo de retorno T se calcula según la siguiente 
expresión: 

𝑃𝑃𝑑𝑑 = 𝑌𝑌𝑇𝑇𝑥𝑥𝑥𝑥 

  Pd  precipitación total diaria correspondiente a un periodo de retorno T, en mm 

  YT  cuantil regional. Depende del coeficiente de variación CV y del periodo de retorno T 

  P  valor medio de las precipitaciones máximas, en mm 
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En el caso concreto de la Comunidad Autónoma de Madrid, las variables P y CV se obtendrán de las 
figuras adjuntas. 

 

Para obtener el cuantil Yt, se hará uso de la siguiente tabla, entrando con el periodo de retorno en 
años, T, y el coeficiente de variación, Cv. 

Según las Normas para Redes de Saneamiento del Canal de Isabel II versión 3, 2020, en cuanto a la 
capacidad de la red, con carácter general, se tomará como periodo de retorno de las aguas pluviales 
para el cálculo de las redes de saneamiento el valor de 10 años. 
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Para el coeficiente de escorrentía, en teoría, en la metodología general expuesta, se acepta como valor 
del mismo el proporcionado por la expresión: 

𝐶𝐶 =
((𝑃𝑃𝑑𝑑/𝑃𝑃𝑜𝑜) − 1)𝑥𝑥((𝑃𝑃𝑑𝑑/𝑃𝑃𝑜𝑜) + 23)

((𝑃𝑃𝑑𝑑/𝑃𝑃𝑜𝑜) + 11)2
 

  C  coeficiente de escorrentía 

  Pd  precipitación total diaria correspondiente a un periodo de retorno T, en mm 

  Po  Umbral de escorrentía. Valor de la precipitación acumulada por debajo del cual no 
se producen escorrentías, en mm. Si no se dispone de datos más precisos, se podrán adoptar 
un valor conservador de 20 mm, salvo que se trate de terrenos con capas arcillosas o rocosas 
muy someras, en cuyo caso se adoptará el valor de 10mm. 
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Realizando las operaciones oportunas obtenemos los siguientes valores: 

K Ce It (mm/h) A (Km2) QP (m3/s) para T=10 años 

1,2 0,386 107,26 0,0645 0,89 

 

3.3.2 Infraestructuras propuestas 

3.3.2.1 Abastecimiento de agua 

Para el trazado de la conexión exterior de la red de abastecimiento se parte de la propuesta de 
conexión a red de abastecimiento de agua potable del informe de Canal de Isabel II, gestor de la red 
de Galapagar, incluida también en el mencionado anexo. 

 

Propuesta de conexión a red existente abastecimiento. Fuente CYII. 

La red tiene un trazado que discurre por Suelo No Urbanizable conectando la red de distribución de la 
Urbanización Fuente Elvira con la red existente en el municipio de Galapagar en el punto marcado por 
el ente gestor, en la Calle del Torreón. 

El trazado propuesto por Canal de Isabel II se trata como orientativo modificándose ligeramente por 
dos motivos; 

- Minimizar la afección a las especias arbóreas existentes, que se concentran en la zona próxima 
a los límites del suelo urbano. 

- Llevar la conducción por la C/ Marinero en lugar de la C/ Lindes debido que esta ultimo 
pertenece completamente al termino municipal de Colmenarejo. 
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En el momento actual, se considera apropiada la opción de trazar la red de abastecimiento de agua a 
lo largo de la calle Marinero, ya que la calle Lindes pertenece al municipio de Colmenarejo, que no 
está incluido en la tramitación de este expediente. No obstante, puesto que la opción de trazar la red 
por la calle Lindes presenta múltiples ventajas, (menor trazado por finca rusticas particulares, menor 
afectación a pavimentos, renovación de la red obsoleta de la calle, etc,), se plantea ésta como opción 
secundaria a implementar en caso de que ambos municipios pudieran llegar a un acuerdo o convenio, 
que permitiera dicha implantación, antes de la aprobación definitiva del PE, considerando que desde 
el punto de vista técnico no existen diferencias significativas, manteniendo en cualquier caso el punto 
de conexión marcado por Canal de Isabel II. 

El trazado parte de la zona Noreste del sector, saliendo del viario principal del sector Camino de la 
Fuente Elvira, y discurriendo paralelo a la vivienda existente por la parcela 28061A022000350000DF 
(Polígono 22, parcela 35), a continuación hace un ligero quiebro y transcurre paralelo a la zona urbana 
por las parcelas 28061A022000430000DD (Polígono 22, parcela 43), 28061A022000730000DK 
(Polígono 22, parcela 73) y 28061A022000830000DS (Polígono 22, parcela 83), finalmente hace otro 
ligero quiebro y atraviesa la parcela 28061A022000840000DZ (Polígono 22, parcela 84) hasta la calle 
del Marinero donde hace un quiebro y transcurre por vía pública hasta el cruce con la Calle del Torreón 
donde está el punto de conexión. 

En el plano de infraestructuras propuestas O2 hoja 1 "Red de abastecimiento", está representada la 
red de agua propuesta. 

La tubería propuesta es de Fundición Dúctil de DN 150/200mm y la zanja es la correspondiente a la 
recomendada por las Normas de Abastecimiento del Canal de Isabel II. La solución constructiva vendrá 
establecida en el correspondiente Proyecto de Urbanización de la UE7 Fuente Elvira. 

La canalización partirá desde la conexión con la tubería de 150 mm que discurre por la C/ Torreón en 
la intersección con la C/ del Marinero, discurrirá en 150 mm por la C/ del Marinero, pasando a 200 
mm al final de la misma, en ese punto se instalará una válvula reguladora de precisión. 

La red discurre entre las conducciones de alcantarillado (siempre por encima de su cota para evitar 
que posibles averías puedan contaminar el servicio) y la distribución de electricidad, siguiendo la 
normativa establecida por Canal de Isabel II. 

3.3.2.2 Saneamiento de aguas residuales 

La red de saneamiento de aguas residuales se ha trazado según el informe de Canal de Isabel II, gestor 
de las EDAR de la Comunidad de Madrid, y según el punto de conexión facilitado por STLIMA , gestor 
de la red de alcantarillado del Ayuntamiento de Galapagar, que se incluyen en el anexo que acompaña 
a esta memoria. 

La red parte del nuevo viario proyectado siguiendo la ordenación establecida por la modificación de 
las NNSS, discurriendo por suelos dentro del ámbito calificados como INF y discurre por Suelo No 
Urbanizable conectando la red de alcantarillado de la Urbanización Fuente Elvira con el barrio en el 
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municipio de Galapagar en el punto marcado por la empresa concesionaria de la gestión de la red y 
que discurre desde el municipio de Galapagar hasta la EDAR Galapagar - Torrelodones. 

El trazado parte de la zona Noroeste (NO) del sector, saliendo de un viario del sector a través del 
camino de acceso a las parcelas colindantes al ámbito. A continuación transcurre dirección Norte 
atravesando las parcelas 28061A022000390000DR (Polígono 22, parcela 39) y 
28061A022000400000DO (Polígono 22, parcela 40), a continuación hace un ligero quiebro para 
alinearse con el trazado de la Calle Dehesa Nueva y transcurre dirección Noreste atravesando la 
parcela 28061A022000810000DJ (Polígono 22, parcela 81), hasta la calle de la Dehesa Nueva y 
transcurre por vía pública hasta el cruce con la Calle de las Correderas donde está el punto de 
conexión. 

En el plano de infraestructuras propuestas O2 hoja 2 "Red de residuales", está representada la red 
de propuesta. 

El colector proyectado cuando funciona en gravedad es de PVC de DN 400mm y cuando funciona en 
impulsión se proyecta de FD de DN 200mm. La zanja es la correspondiente a la recomendada por las 
Normas de Saneamiento del Canal de Isabel II, distanciándose 100cm de la red de abastecimiento. La 
solución constructiva vendrá establecida en el correspondiente Proyecto de Urbanización de la UE7 
Fuente Elvira. 

Para la impulsión se propone la instalación de un grupo de impulsión situado dentro de la zona 
calificada por el presente plan como INF en el ámbito, dicho grupo deberá estar formado por un 
sistema de pozos de bombeo, con bombas redundantes y sistemas de alarma, capaces de impulsar el 
caudal calculado a una altura geométrica de 40 m en una conducción con una longitud total de 969,51 
metros. 

Se sitúan pozos de registro en las intersecciones y en los cambios bruscos de dirección de la red, a una 
distancia, con el criterio de evitar separaciones superiores a los 50 metros entre pozos. 

Así mismo, el proyecto de urbanización deberá minimizar los olores provocados por el vertido 
mediante la ejecución de una arqueta estanca de rotura previa la conexión a la red. 

3.3.2.3 Saneamiento de aguas pluviales 

La red de saneamiento de aguas pluviales se ha trazado según las directrices de la Confederación 
Hidrográfica del Tajo, considerando el sector como cuenca vertiente natural del arroyo del Membrillo. 
Y mediante resolución de autorización de vertido de aguas pluviales de la Confederación Hidrográfica 
del Tajo. 

La red, al igual que la red de fecales y en comenzando en paralelo a ella, parte del nuevo viario 
proyectado siguiendo la modificación de NNSS discurre dentro del ámbito en suelos calificados como 
INF por el presente Plan Especial y Suelo No Urbanizable conectando la red de alcantarillado de 
pluviales de la Urbanización Fuente Elvira con el arroyo del Membrillo en el punto de coordenadas 
(ETRS89 Huso 30): 
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• Xutm: 415.130,66 
• Yutm: 4.490.173,78 

El trazado parte de la zona Este del sector, saliendo del camino de acceso a las parcelas rusticas 
colindantes al sector por la parcela 28061A022000370000DO (Polígono 22, parcela 37) hasta el punto 
de vertido del Arroyo del Membrillo. 

En el plano de infraestructuras propuestas O2 hoja 3 "Red de pluviales", está representada la red 
propuesta. 

El colector proyectado es de PVC de DN 600mm y la zanja es la correspondiente a la recomendada por 
las Normas de Saneamiento del Canal de Isabel II, distanciándose 80cm de la red de residuales. La 
solución constructiva vendrá establecida en el correspondiente Proyecto de Urbanización de la UE7 
Fuente Elvira. 

Se sitúan pozos de registro en las intersecciones y en los cambios bruscos de dirección de la red, a una 
distancia, con el criterio de evitar separaciones superiores a los 50 metros entre pozos. 

3.3.3 Superficies resultantes 

Se ha calculado la superficie afectada fuera del ámbito de la actuación, como una banda de 5 metros 
de anchura centrada sobre la generatriz de la tubería, establecida como Banda de Infraestructura de 
Agua (BIA), según las recomendaciones dadas por Canal de Isabel II, que establece la banda de uso y 
protección de la infraestructura para que sea tenida en cuenta en materia de expropiaciones con el 
objeto de establecer el justiprecio de la servidumbre de acueducto que conlleva. 

 

Para la red de alcantarillado, en la Calle Dehesa Nueva (Suelo Urbano) la superficie afectada es la 
propia zanja de la tubería ya que es una vía pública, de titularidad Ayuntamiento de Galapagar. La 
zanja tiene unas dimensiones de 0,90m de ancho. 

Para la red de agua potable, en la Calle Dehesa Nueva (Suelo Urbano) la superficie afectada es la propia 
zanja de la tubería ya que es una vía pública, de titularidad Ayuntamiento de Galapagar. La zanja tiene 
unas dimensiones de 0,80m de ancho x 1,35m de profundidad. 

Las superficies de suelo afectadas por el Plan Especial son las siguientes: 

Superficie afectada por impulsión residual: 

    SNU  2.857,78 m2 (Banda de 5 m) 

    SU  469,3 m2 sobre SU (zanja 0,90m y 1,1 m). 

Superficie afectada tubería abastecimiento por viario público. 

    SNU  2.387,97 m2 (Banda de 5 m) 
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    SU  428,29 m2 sobre SU (zanja 0,80m). 

Superficie afectada saneamiento pluviales 285,75 m2 sobre SNU (banda 5,0 m). 

 

TOTAL:    5.531,50 m2 sobre SNU. 

    897,59 m2 sobre SU. 

 

3.3.4 Estimación económica. 

Se ha calculado el coste de la ejecución de las obras recogidas en el presente Plan Especial, y que no 
están incluidas en el proyecto de urbanización a realizar para el desarrollo del ámbito definido en la 
modificación de las NNSS “Fuente Elvira”, referidas a las conexiones exteriores. 

La siguiente tabla contiene la estimación del presupuesto de ejecución material de las obras: 

Capítulo PEM 
Movimiento de tierras, actuaciones previas y reposiciones 108.932,28 € 
Red de abastecimiento 50.897.72 € 
red de residuales 157.092.35 € 
red de pluviales 64.841.98 € 
seguridad y salud, control de calidad y gestión de residuos 28.531.73 € 
TOTAL 410.296.16 € 

 

4 GESTIÓN 

4.1 MODALIDAD DE GESTIÓN URBANÍSTICA 

La ejecución del Plan Especial requiere previamente la definición del conjunto de procedimientos a 
través de los cuales ha de llevarse a cabo la transformación del suelo. La gestión del presente Plan 
Especial se llevará a cabo mediante ACTUACIÓN AISLADA, por encontrarse su objeto dentro de las 
finalidades expresamente previstas en el artículo 79.3.a), de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad 
de Madrid, relativas a: 

a) “la obtención de suelo, urbanización, edificación y puesta en servicio de infraestructuras, 
equipamientos y servicios públicos, de las Administraciones Públicas, ordenados a través del 
correspondiente Plan Especial”. 

b) “la ejecución de obras públicas ordinarias”. 

La definición del alcance de las obras a contemplar de cada una de las infraestructuras descritas 
corresponderá al proyecto constructivo de urbanización de la UE7 Fuente Elvira que proyectará 
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solución técnica para las conexiones exteriores que desarrollen las infraestructuras propuestas en este 
Plan Especial. 

4.2 OBTENCIÓN DEL SUELO PARA LAS REDES PÚBLICAS 

El presente Plan Especial tiene por objeto la definición y ampliación de elementos integrantes de las 
redes públicas de infraestructuras, que habrán de ser obtenidas para su destino a titularidad pública 
por alguno de los tres procedimientos establecidos en el artículo 90 de la Ley 9/2001 de 17 de julio, 
del Suelo de la Comunidad de Madrid. 

Este Plan Especial, conforme a la legislación urbanística aplicable en la Comunidad de Madrid, en 
concreto al 64 apartado e) de la Ley 9/2001 de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, 
determina como efecto de la aprobación y publicación del citado Plan, la declaración de utilidad 
pública y la necesidad de ocupación de los bienes y derechos correspondientes, y la ejecución del 
planeamiento ha de producirse por expropiación de los suelos que no pertenecen a titularidad pública, 
pues, al efecto, el artículo 90 de la Ley 9/2001 de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, 
dispone que: 

Los terrenos que el planeamiento urbanístico destine y reserve a elementos integrantes de 
las redes públicas de infraestructura, equipamientos y servicios pasarán a titularidad 
pública (de aquellos terrenos que no lo sean) por alguno de los siguientes procedimientos: 

a) Mediante cesión libre, gratuita y, en su caso, urbanizada, solo cuando formen parte de 
un ámbito de actuación o sector o unidad de ejecución y según lo dispuesto en el artículo 
siguiente. 

b) Mediante ocupación directa. 

c) Mediante permuta forzosa, expropiación o cualquier otra forma de adquisición de la 
propiedad por la Administración actuante. 

En el supuesto del presente Plan Especial, estará habilitada la aplicación del apartado: 

c) en lo relativo a la expropiación, pues no concurre ninguno de los supuestos legales previstos en los 
artículos 91 y siguientes que legitimen –per se- la utilización de cualquiera de los restantes 
procedimientos. 

En esta dirección, el artículo 94.1. de la citada Ley 9/2001 de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad 
de Madrid, dispone que: “cuando proceda la expropiación del suelo destinado a redes públicas de 
infraestructuras, equipamientos y servicios públicos deberá tener lugar dentro de los cinco años 
siguientes a la aprobación del planeamiento urbanístico que legitime la actividad de ejecución”. 

Por su parte, el artículo 29 del Texto Refundido de la Ley de Suelo, aprobado por Real Decreto 
Legislativo 2/2008 de 20 de junio, establece en su apartado 1., que la expropiación por razón 
urbanística puede aplicarse para las finalidades previstas en la legislación reguladora de dicha 
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ordenación, de conformidad con lo dispuesto en la propia Ley del Suelo y en la Ley de Expropiación 
Forzosa. Y, en su apartado 2 dicho artículo, dispone que la aprobación de los instrumentos de 
ordenación territorial y urbanística que determine su legislación reguladora conllevará la declaración 
de utilidad pública y la necesidad de ocupación de los bienes y derechos correspondientes, cuando 
dichos instrumentos habiliten para su ejecución y ésta deba producirse por expropiación. 

Por tanto, el instrumento de ordenación urbanística legitimador será el presente Plan Especial de 
Infraestructuras, tras su aprobación definitiva y publicación. 

Hasta aquí, el marco general aplicable al sistema de constitución forzosa de la servidumbre que motiva 
el presente Plan Especial. Sin embargo, parece necesario completar dicho esquema incorporando al 
mismo la posibilidad que, como alternativa de gestión, contempla el artículo 246.1 de la citada Ley 
9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid y que se refiere a la categoría del convenio urbanístico 
de gestión como técnica hábil para fijar “las condiciones y términos de la gestión y ejecución del 
planeamiento urbanístico en vigor en el momento de la celebración del convenio” (artículo 246.1 –“in 
fine”–). 

En definitiva, confirmando la Ley del Suelo vigente hoy en Madrid la regla ya sentada al respecto por 
la anterior Ley 9/95 de 28 de marzo, al establecer como sistema de gestión distinto y complementario 
de los clásicos en nuestro ordenamiento éste del convenio urbanístico; de forma que, con la 
alternativa de gestión aquí recogida, la secuencia sería la siguiente: 

a) El sistema de gestión aplicable para el desarrollo de este Plan Especial será, de alcanzarse un 
acuerdo con los propietarios de los terrenos afectados, mediante el citado convenio de gestión; 
negocio jurídico-público en el que se contemplaría, por un lado, la obligación de aquéllos titulares de 
constituir sobre sus terrenos la servidumbre de paso para la construcción de la infraestructura y, por 
otro, los compromisos municipales de compensación a dichos titulares por razón de dicha carga real, 
autorizando éstos últimos desde la firma del convenio la puesta a disposición de sus terrenos para la 
ejecución de la obra. 

En todo caso, si la fórmula de compensación pactada fuera mediante el abono de una cantidad en 
metálico, éste coste sería asumido por el promotor del sector. 

En todo caso y de cara al posible acceso al Registro de la Propiedad de la servidumbre establecida por 
esta vía negociada, el título inscribible será la propia certificación administrativa comprensiva de los 
términos del convenio suscrito o, en su caso, la escritura pública de constitución del mismo derecho 
real. 

b) Para el supuesto que no fuera posible alcanzar un acuerdo con los propietarios, se fijará como 
sistema de ejecución para los suelos afectos a las infraestructuras propuestas en este Plan Especial el 
expropiatorio, al modo indicado al comienzo de este epígrafe; sistema cuya puesta en práctica se 
efectuará por el cauce procedimental previsto en los artículos 199 y ss. del Reglamento de Gestión 
Urbanística de 1978. 
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En esta opción, la constancia registral de la servidumbre exigirá la remisión de las actas expropiatorias 
levantadas con los titulares de los predios afectados. 

Asimismo, cuando los suelos necesarios para el desarrollo de las infraestructuras sean de dominio 
público o bien constituyan parte de redes públicas obtenidas no será necesario adscribirlos al 
patrimonio público y por tanto se podrá actuar sobre ellos, conforme a la legislación vigente, sin 
gestión previa de ocupación y obtención de estos. 
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5 NORMAS URBANÍSTICAS 

Capítulo I   Disposiciones Generales 

Artículo 1  Objeto y contenido sustantivo 

El objeto del presente Plan Especial de Infraestructuras es definir las soluciones necesarias de 
conexión para el desarrollo de las infraestructuras que demanda la Unidad de Ejecución. 

La función y contenido del presente documento se basa en lo establecido en el Capítulo IV - Sección 
Segunda (artículos 50 al 52) de la Ley 9/2.001, de 17 de Julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid. 

El Plan Especial se somete en todo momento a las NNSS vigentes. 

Artículo 2  Ámbito de aplicación 

El presente Plan Especial de Infraestructuras es de aplicación exclusivamente sobre la UE – 7 “Fuente 
Elvira” y sus conexiones exteriores. 

Artículo 3  Vigencia 

El presente Plan Especial entrará en vigor en día de la publicación de su aprobación en el B.O.C.M. 
siendo su vigencia indefinida. 

Capítulo II   Régimen urbanístico 

Artículo 4  Clasificación y Calificación del Suelo. 

a) El presente Plan Especial mantiene la Clasificación del suelo según lo establecido en las NNSS 
de Planeamiento Municipal de Galapagar y en concreto, la establecida en la Modificación 
Puntual las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Galapagar, en el ámbito 
denominado "Dehesa Vieja" y los terrenos conocidos como "Fuente Elvira" o "Fuente Elisa", 
publicada en el Boletín Oficial de la Comunidad de Madrid en fecha 8 de febrero de 2002. 

b) El Plan Especial califica el suelo del ámbito de UE -7 introduciendo una nueva zona de 
ordenanza INF. 

Artículo 5 Condiciones generales de urbanización. 

El presente Plan Especial de infraestructuras establece las siguientes condiciones a la urbanización del 
ámbito y a la ejecución de las conexiones exteriores: 

- Respecto a las infraestructuras de abastecimiento. 

Se deberá proyectar cumpliendo las Normas para Redes de Abastecimiento del Canal de Isabel II. 

- Respecto a las infraestructuras de saneamiento. 

Se debe proyectar red separativa. 

El caudal de vertido de aguas residuales generadas por la UE – 7 no será superior a 181 m3/día. 
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Todas las parcelas contaran con doble acometida de saneamiento, una para fecales y otra para 
pluviales a las que se conectaran las aguas de escorrentía interiores de la parcela. 

No se deberán incorporar la colectores y emisarios caudales de aguas residuales diluido superior a 5 
veces el caudal punta de aguas residuales domésticas. 

Se deberán instalar sistemas urbanos de drenaje sostenible para reducir o laminar la incorporación a 
la red de saneamiento las aguas pluviales. 

El proyecto deberá cumplir las Normas para redes de Saneamiento de Canal de Isabel II. 

El sistema de saneamiento no podrá ponerse en funcionamiento hasta la ejecución de las actuaciones 
denominadas SIS_GPT_01 y SIS_GPT_02 del sistema de colectores de la EDAR de Galapagar 
Torrelodones. 

Queda completamente prohibido la colocación de bocas de riego sobre la red de abastecimiento de 
agua para consumo humano. 

- Respecto al ruido. 

Durante la fase de obras deberán tenerse en cuenta las medidas recogidas por la Dirección General 
de Biodiversidad y Recursos Naturales para evitar molestas a la fauna. 

- Respecto a la contaminación atmosférica. 

Se deberá considerar acciones para de mitigación sobre el cambio climático, en particular para 
minimizar y compensar la emisión de gases de efecto invernadero. 

- Respecto a la protección del medio natural. 

La red de saneamiento de aguas pluviales deberá contar con elementos para evitar la contaminación 
de cauces naturales, contaminación, sedimentación, erosión, etc. 

Se deberá recuperar la topografía original en las áreas degradadas por las infraestructuras. 

No se afectará más superficie que la necesaria definiendo perfectamente los límites de la actuación. 

Las instalaciones auxiliares se instalarán en suelos urbanos. 

Solo se trabajará de día. 

No se realizará ningún vertido y se evitará la manipulación de maquinaria si no es en suelos que 
impidan las filtraciones. 

Se deberá recuperar los terrenos afectados con espacios autóctonas. 

Se deberá cumplir el Plan Especial de Protección Civil de Emergencia por Incendios Forestales de la 
Comunidad de Madrid. 

Se deberá jalonar el perímetro para evitar afecciones a la fauna. 
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- Respecto a la protección de los recursos hídricos e hidrogeológicos. 

Se deberán respetar los límites de servidumbre y solicitar permiso para todas las actuaciones dentro 
de la zona de policía de los cauces, así mismo se deberá solicitar autorización previamente a la 
ejecución del punto de vertido al organismo de cuenca. 

Las redes han de ser totalmente estancar para garantizar que no se produzca infiltración de aguas 
residuales urbanas a las aguas subterráneas. 

Se deberá solicitar la correspondiente concesión administrativa para el uso de las aguas depuradas 
para el riego de zonas verdes. 

Los depósitos de combustible y redes de distribución, tanto en fase de obra como de uso, en caso de 
que los hubiera, deben ir debidamente sellados y estancos, comprobándose periódicamente mediante 
pruebas de estanqueidad. 

En las zonas verdes se deberá realizar la aplicación de fertilizantes y herbicidas en las dosis adecuadas 
para evitar infiltración en las aguas subterráneas. 

Artículo 6 Condiciones particulares de la edificación. 

El presente Plan Especial mantiene las condiciones de edificación establecidas para la UE-7, añadiendo 
una nueva zona de ordenanza “INF”. 

Artículo 7 Zona de Ordenanza “INF” 

Se establece una nueva zona de ordenanza “INF” para aquel suelo destinado a albergar 
infraestructuras urbanas. Para la que se definen las siguientes condiciones de ordenación: 

DEFINICIÓN: zona destinada a albergar infraestructuras urbanas. 

ÁMBITO DE APLICACIÓN: Esta ordenanza se aplicará en las superficies que se grafíen en los planos de 
Zonificación, como infraestructuras “INF”. 

CONDICIONES DE USO: 

- Uso principal: Infraestructuras urbanas 
- Usos prohibidos: El resto 

CONDICIONES DE VOLUMEN:  

- Únicamente se permiten las edificaciones necesarias asociadas a las infraestructuras a las que 
dan servicio. 

- Número de plantas: 1 planta 
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6 ESTUDIO ECONÓMICO - FINANCIERO 

6.1 JUSTIFICACIÓN 

El artículo 10 de la Ley 8/2013, de 26 de junio de rehabilitación, regeneración y renovación urbanas 
determina que, las actuaciones de rehabilitación edificatoria y las de regeneración y renovación 
urbanas que impliquen la necesidad de alterar la ordenación urbanística vigente incorporarán un 
informe o memoria de sostenibilidad económica que asegure su viabilidad económica, en términos de 
rentabilidad, de adecuación a los límites del deber legal de conservación y de un adecuado equilibrio 
entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ámbito 
de actuación. 

El presente instrumento de planeamiento, modificando la ordenación pormenorizada en lo necesario 
para la ejecución de las infraestructuras necesarias para la ejecución del ámbito, ésta no altera la 
ordenación estructurante ni en lo relativo a las cesiones establecidas, viario y espacios libres, ni 
modifica el aprovechamiento asignado por lo que se justifica que no es necesaria memoria de 
sostenibilidad económica. 

7 INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 

El artículo 22 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto 
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana establece que dentro de la documentación de 
los instrumentos de ordenación de las actuaciones de transformación urbanística deberá incluir un 
informe o memoria de sostenibilidad económica, en el que se ponderará, en particular, el impacto de 
la actuación en las Haciendas Públicas afectadas por la implantación y el mantenimiento de las 
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestación de los servicios resultantes, así como 
la suficiencia y adecuación del suelo destinado a usos productivos. 

El objetivo del presente apartado es realizar un análisis de cuáles son las Haciendas Públicas afectadas; 
una determinación de cuáles son las infraestructuras implantadas y cuáles precisan de un 
mantenimiento o una concreción sobre los servicios que resultan de la actuación; una valoración 
económica de las nuevas infraestructuras y el mantenimiento de las mismas o de los nuevos servicios 
del ámbito de actuación; una designación de los previsibles ingresos que obtenga la Administración 
afectada como consecuencia de la nueva actuación; y por último una parte de conclusión que analice 
el impacto de la actuación en base a los cálculos que se desprendan de los datos anteriores. 

7.1 ADMINISTRACIONES AFECTADAS 

El Plan Especial de Infraestructuras contempla la ejecución de una serie de redes públicas de cesión al 
Ayuntamiento de Galapagar. 

Para la realización de estas actuaciones, la Administración Pública que interviene más directamente 
es el Ayuntamiento de Galapagar. 
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Esta actuación no afecta a las Administraciones autonómica y estatal. 

7.2 DATOS DE PARTIDA 

DATOS ESTADÍSTICOS DEL MUNICIPIO 

Habitantes en el municipio 32.903 según el padrón 2017 del INE. 

ESTUDIO DE LA LIQUIDACIÓN DEL PRESUPUESTO MUNICIPAL 

Con los datos recogidos en el último presupuesto municipal liquidado, el del año 2017, conseguimos 
los datos sobre la repercusión de gasto‐ingreso corriente por habitante, según la clasificación 
económica. 

GASTOS derivados de los servicios de las redes urbanas de abastecimiento y saneamiento del año 
2017: 

 

TOTAL GASTOS 103.710,83 €/año 3,15 €/habitante 

 

Por otro lado, cabe determinar la previsión de ingresos en concepto de impuestos y tasas: 

INGRESOS por impuestos y tasas del Ayuntamiento año 2017: 
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2 Consideraciones introducidas en el Plan Especial 

2.1 Respecto a las nuevas infraestructuras de abastecimiento 

 

Se corrigen los caudales de cálculo de la red de abastecimiento en el punto xxx. 

 

 

Se añade a la red propuesta en el Plan Especial la mencionada válvula tanto en la descripción, en el 
punto 3.3.2.1., como en la estimación económica de la actuación y en los planos de la propuesta. 

Así mismo, se incorpora en normativa que el proyecto debe cumplir la Normas para Redes de 
Abastecimiento del Canal de Isabel II (ver 4. 2021). 

2.2 Respecto del Decreto 170/1998 sobre gestión de las infraestructuras de saneamiento de aguas 
residuales. 

 

Se corrige el cálculo del caudal de vertido y se añade en las normas urbanísticas el articulo 5 con las 
condiciones de urbanización. 

En cuanto al destino de las aguas residuales, el propio PEI establece que las aguas residuales son 
vertidas a la EDAR Galapagar – Torrelodones. 
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En las condiciones de urbanización se incorpora la necesidad de incorporar dos acometidas, siendo la 
red propuesta por el PEI separativa, incorporando en el proyecto de urbanización la escorrentía de las 
parcelas. 
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Se incorporan en las condiciones de urbanización de la normativa del Plan las determinaciones 
recogidas. 

Se incorpora que el proyecto deba cumplir con las Normas para redes de Saneamiento de Canal de 
Isabel II. 

 

Se establece en normativa la necesidad que la ejecución previa de las actuaciones mencionadas. 

 

Se añade a las condiciones de urbanización la prohibición de la colocación de bocas de riego sobre la red 
de abastecimiento de agua para consumo humano, siendo necesario una red de agua regenerada 
independiente. 

2.3 Cumplimiento de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido y los Reales Decretos que la 
desarrollan. 

 

Se incorpora la necesidad de atender a las medidas de la DG de Biodiversidad y Recursos Naturales en 
orden de evitar molestias a la fauna en las condiciones de la edificación. 
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2.4 Cambio climático y protección frente a la contaminación atmosférica. 

 

Se incorporan a las condiciones de urbanización. 

2.5 Protección del medio natural. 

Se realizan las siguientes consideraciones derivadas del informe de la DG de Biodiversidad y Recursos 
Naturales se solicita que se tengan en cuenta: 

 

Se incluyen en las condiciones de urbanización la necesidad de contar con elementos necesarios para 
evitar la contaminación de los cauces naturales. 

Así mismo, se deberá solicitar el punto de vertido al organismo de cuenta, proyectándose según las 
directrices que se establezcan. 

También se realizan una serie de consideraciones generales: 
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Todas ellas, con la excepción de la última, se refieren a condiciones que quedan reflejadas en las 
condiciones de urbanización del texto normativo del Plan. 

Con respecto a respetar los ejemplares arbóreos, el trazado de las redes de la propuesta ya recoge dicho 
condicionante minimizando en todo lo posible la afección a ejemplares arbóreos, retranqueando las 
conducciones a espacios con menos ejemplares. 

 

Consideraciones que se incorporan en las condiciones de urbanización. 

 

Igualmente se incorporan como condiciones a la urbanización. 

2.6 Protección de los recursos hídricos e hidrogeología. 

Se deben tener en cuenta una serie de consideraciones efectuadas por el Informe de Confederación 
Hidrográfica del Tajo sobre el Dominio Público hidráulico, de las que cabe destacar las siguientes: 

 
Previamente a la ejecución del punto de vertida se deberá solicitar la autorización correspondiente, lo 
que se establece en las condiciones de urbanización. 
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Además, será necesario respetar los limites de servidumbre y solicitar permiso para todas las 
actuaciones dentro de la zona de policía de los cauces. 

 

Se incorpora en las condiciones de urbanización la necesidad de estudiar las características y locación 
del emisario y el aliviadero de aguas pluviales. 

 

Tanto la red ejecutada y propuesta como las soluciones establecidas por el presente Plan establecen red 
separativa de aguas pluviales y residuales. Se incorpora a las condiciones de urbanización la necesidad 
de la estanqueidad de las redes. 

 

Todas estas condiciones se establecen en las condiciones de urbanización del presente plan. 

2.7 Protección del patrimonio cultural. 

Según el informe de la DG de Patrimonio Cultural no se identifican elementos, aun así, se indica que en 
caso de que aparezcan se deberá comunicar a la DG con el objeto de garantizar su protección. 
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2.8 Afección protección de la calidad de los suelos. 

 

Se añade en la normativa del plan el citado texto. 

Por otro lado, se establece que se deberán tratar los residuos de construcción y demolición presentes 
que puedan permanecer de los procesos de construcción y demolición. 

2.9 Protección contra incendios. 

Se indica que se deben cumplir los señalado en el Plan Especial de Protección Civil de Emergencia por 
Incendios Forestales de la Comunidad de Madrid debido a que Galapagar ocupa espacios de alto valor 
ecológico. 

2.10 Medidas de protección ambiental. 

 

Se incorporan al documento urbanístico las medidas propuestas en el Documento Ambiental 
estratégico, así como las consideraciones recogidas hasta ahora dentro de las condiciones de 
Urbanización, artículo 5 del capítulo 5 “Normas Urbanísticas” del Plan. 

2.11 Vigilancia ambiental. 

Se solicita que el promotor remita al órgano sustantivo un informe sobre el cumplimiento del informe 
ambiental estratégico. 
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