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1 CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD PARA LA ELABORACION DE UN NUEVO PLAN GENERAL

1.1 El nuevo Plan General, marco para definir un proyecto de ciudad para el siglo XXI

La elaboracién de un Nuevo Plan General de Ordenacion Urbana constituye una oportunidad
excepcional para replantearse la Ciudad, repensarla de nuevo y sentar las bases de un proyecto de
futuro. Porque eso debe ser en esencia; un Plan General: un proyecto de futuro que los ciudadanos de
San Martin de La Vega disefan entre todos para el futuro de su Ciudad; un proyecto de futuro al que
poder prestar su adhesién e incorporar su esfuerzo para alcanzar sus metas; en definitiva, un proyecto
de futuro en que poder embarcarse con la ilusidn de que San Martin de la Vega, con el esfuerzo de
todos, pueda convertirse en una Ciudad con un papel propio en la Comunidad de Madrid.

El proyecto de futuro que el Nuevo Plan General debe pretender, en primer lugar, es solucionar los
problemas que la Ciudad presenta; en segundo, reequilibrar el territorio del término municipal en todos
los érdenes; y, en tercero, ofrecer a la sociedad un conjunto de propuestas ilusionantes que haga
suyas porque las comprende, las comparte, cree en ellas y, en consecuencia, las asume para hacerlas
realidad.

La elaboracién de este proyecto de futuro se pretende desarrollar en el marco de tres objetivos:

e La necesaria e imprescindible flexibilidad y adaptabilidad de las determinaciones del nuevo
Plan General para hacerlas compatibles con las cambiantes demandas y necesidades.

e La fransparencia y participacion ciudadana en todo el proceso de elaboracién del Nuevo
Plan General.

e La valoraciéon del criterio medioambiental en la definicién del proyecto de futuro y en la
redaccion del Nuevo Plan General, de acuerdo con los actuales criterios de la sociedad.

Este proyecto de futuro se ha de definir a partir del andlisis de las circunstancias actuales, que ha de
permitir concretar los problemas de la Ciudad y las oportunidades que ofrece el territorio municipal. En
funcién de los mismos se han de fijar las caracteristicas fundamentales de aquel, la estrategia general
Y, €n su marco, las propuestas territoriales en que aquellas han de traducirse.

Un proyecto de futuro como el que quiere ofrecer el Nuevo Plan General, considerado en su conjunto
y de forma global, que se ird desarrollando y ejecutando conforme a las posibilidades de la Ciudad en
cada momento. Por ello tiene que estar concebido de forma abierta y flexible para que la sociedad lo
pueda estar revisando y replanteando continuamente. Por ello un Plan General, concebido como
proyecto de futuro, puede ser todo lo ambicioso que la sociedad que lo plantea considere oportuno.

Todo ello permite que en un proyecto de futuro tengan cabida tanto la estructura del territorio como el
fratamiento morfoldgico de la ciudad existente, en el que el protagonismo sea asumido por la
herramienta del disefio urbano.

Las nuevas tendencias sobre el desarrollo regional, la internacionalizacién de la economia, la
descentralizacién politica y econdmica, asi como las innovaciones en los modelos productivos
fradicionales, hacen que una ciudad como San Martin de La Vega sélo pueda concebirse como
punto nodal del sistema de ciudades de la aglomeracién urbana madrileia; es decir, como nicleo de
actividades que forman parte de una trama espacial de orden superior que quiere complementarse,
articularse y vertebrarse con todo el desarrollo econdmico provincial y regional.

Actualmente, las ciudades juegan un papel como elemento clave en la creacién de riqueza
econdmica y social para sus teritorios circundantes, liderando las politicas de desarrollo regional.

La dispersion espacial de las actividades productivas, junto a la concentfracidon de la gestién y el
confrol empresarial en centros de decision, la circulacién de la informacién, las nuevas formas que
adopta la produccién y el consumo o la division internacional del trabajo, son algunos de los
exponentes de una época de fransicion hacia una economia global.
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La aceleracion de estos procesos, sin un adecuado control, puede producir efectos altamente
negativos sobre la estructura social y econdmica de la ciudad. Los problemas de congestion,
contaminacién, polarizacién social o carestia de la vivienda, por citar sélo algunos de los mds
significativos, pueden ser la contrapartida no deseada de cualquier proceso de desarrollo urbano.
Proponer, facilitar e instrumentar las soluciones que demanda la sociedad contempordnea a este tipo
de disfunciones, constituye una competencia especifica del planeamiento urbanistico.

El Nuevo Plan General debe apostar, en este contexto, por un conjunto de politicas dinamizadoras de
la actividad urbana, que sienten las bases para su desarrollo futuro, manteniendo y mejorando el nivel
de calidad de vida de los ciudadanos. Entre estas politicas pueden citarse las siguientes:

e Definir operaciones emblemdticas que den contenido a las oportunidades de cardcter
territorial y que presenten una gran virtualidad estratégica. Sin lugar a dudas la promocién de
la reconversién del Sector Parque de Ocio al objeto de conformar un Area de Centralidad
Regional de primer nivel que aproveche las verdaderas potencialidades del dmbito se
constituye en una accién determinante en el Nuevo Plan General.

e Favorecer la diversidad de usos, evitando en lo posible la especializacién zonal.

e Facilitar la implantaciéon de nuevos usos acordes con los avances tecnoldgicos, las nuevas
formas de diversificaciéon empresarial, las nuevas demandas culturales y sociales.

e Promover la cohesién social, como base imprescindible para garantizar la habitabilidad de la
Ciudad, tanto mediante planes de mejora de la calidad ambiental, como con politicas de
reequipamiento y regeneracién de dreas deprimidas o cualesquiera ofras que fomenten la
vertebracion social y la calidad de vida urbana.

e Promover la funcionalidad urbana mejorando la movilidad y la accesibilidad, los sistemas de
fransporte colectivo y la conectividad intermodal, asi como los sistemas avanzados de
telecomunicaciones.

e Preservar el medio ambiente a partir de la consideracién de la ciudad como un ecosistema
urbano, mediante una estrategia medioambiental Unica, que contfribuya a mitigar las
disfunciones actuales.

e Favorecer el desarrollo de las potencialidades del municipio.

e Eliminar o reducir las debilidades de la estructura econdmica de San Martin de La Vega.

1.2 Fundamentos y criterios del Plan General

El Plan General completo, cerrado, con objetivos y determinaciones exhaustivamente planteados y
sometidos a una programacién rigurosa a corto y medio plazo parece que se ha revelado en muchos
casos incapaz de dar adecuada respuesta a las cada vez mds cambiantes demandas de la sociedad.

Es reflexion comun, por tanto, en los debates urbanisticos la necesidad de un nuevo tipo de
planeamiento que pueda acomodarse sencilla y dgilmente a las nuevas demandas urbanas que se
planteen, sin necesidad de revisiones globales cada pocos anos.

La ciudad es un organismo cambiante y el planeamiento urbanistico de las Ultimas épocas ha tenido
bdsicamente una actitud defensiva ante cualquier evolucidon. Impedir, limitar, evitar y prohibir han sido
las actitudes mayoritarias del urbanismo hasta ahora. El nuevo planeamiento tendrd que cambiar de
actitud y propiciar y posibilitar aquellas nuevas demandas producto del dinamismo de la sociedad
moderna, caracterizado por: Ser consciente del marco de incertidumbre de los problemas urbanos asi
como de las tendencias, prioridades y modos de atender a esos problemas.
e Interpretar la realidad y las experiencias histéricas, considerando que la experiencia es
garantia del progreso.
e Su preocupacién por dotarse de un impulso tedrico creador y una voluntad de planificacion.
o Reflejar el principio de solidaridad como fin para lograr un equilibrio social, econémico y
territorial, por encima de intereses individuales o coyunturales.
e Expresarse de forma clara y fécil de interpretar.
e Que pueda ser llevado a la prdctica y, en consecuencia, preparado para la gestion en las
diversas circunstancias previsibles.
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e Estar preparado para ser desarrollado y ejecutado con agilidad, y pensado para poner en
prdctica actuaciones estratégicas que sean claves en orden a lograr los objetivos planteados.

Sobre la base de estas reflexiones los criterios fundamentales que se proponen para la elaboraciéon del
Plan General de San Martin de La Vega son los siguientes:

e UnPlanintegral

En el sentido de que reflexione también sobre el desarrollo econdémico, social y cultural de la
Ciudad y no solo sobre los elementos mds propiamente urbanisticos: calificacion de suelos,
construccidn de viviendas, equipamientos, sistemas generales, etc. Esta visién intersectorial del
sistema urbano debe formular objetivos prioritarios para la Ciudad, equilibrando el Nuevo Plan
General desde la perspectiva estratégica del desarrollo local, que pretende, en definitiva, el
fortalecimiento del tejido social y la visién territorial de las potencialidades de la Ciudad.

e Un Plan equilibrado

Se considera esencial el equilibrio enfre las propuestas a corto, medio y largo plazo: es
imprescindible pensar en el futuro, pero las propuestas a largo plazo deben concebirse de una
forma mds flexible, pues su realizacién puede depender de una serie de factores que hoy no
podemos conftrolar.

e Un Plan sostenible

No sélo porque exprese un verdadero respeto por el medio ambiente sino por adoptar una
vision mds amplia del desarrollo local que potencie los recursos enddgenos del territorio en el
que la Ciudad se encuentra estructurada.

El progresivo calado de los postulados medioambientalistas en las conciencias de los
ciudadanos y la constante mejora de los niveles de vida de la sociedad, han hecho aparecer
nuevas demandas y aspiraciones que se anaden a las fradicionales preocupaciones - trabajo,
vivienda, eficientes servicios publicos, buenas comunicaciones, etc. - Y conforme aumenta el
tamafo del hdbitat se va acentuando la percepciéon de los problemas ambientales y va
creciendo el interés por solucionarlos. Esas nuevas demandas, que se dirigen a la consecucion
de un orden socio-territorial en el que la calidad de vida y la sostenibilidad - local y global-
ocupen un lugar privilegiado, deben ser atendidas por el nuevo Plan.

Y para ello es necesario, pero no suficiente, proteger los recursos naturales del territorio
municipal por su valor medioambiental o paisgjistico, mediante la supresidn de expectativas
urbanisticas que puedan deteriorar su competitividad econdmica. El nuevo Plan debe
incorporar un concepto positivo de estos espacios para que, aunque queden excluidos del

proceso urbanizador, cumplan funciones territoriales relevantes.
e Un Plan abierto y flexible

Esto es, entender el nuevo Plan como proceso mds que como resultado, lo cual no debe
impedir que existan unos elementos esenciales -concretos y claros- que constituyen la espina
dorsal del nuevo planeamiento vy, por tanto, dificiles de modificar sin las correspondientes y
mdximas garantias para los ciudadanos. Este Plan entendido como proceso dialéctico entre
las necesidades de la ciudad vy las soluciones que la misma ciudad se da a si misma en un
momento dado de su devenir histérico permite, ademds, someter la gestidon y ejecuciéon del
Plan a un proceso de evaluaciéon continua, desde su inmediata puesta en vigor.

El nuevo Plan debe entenderse como un documento canalizador, en espacio y tiempo, de los
impulsos publicos y privados tendentes a construir la Ciudad. Entenderlo, por tanto, como un
documento-marco aglutinador de andlisis, estudios, trabajos previos, proyecciones,
demandas, carencias, etc., que con la flexibilidad precisa vaya dirigiendo las inercias que se
produzcan en la Ciudad durante los afos de su vigencia. Por tanto, el nuevo Plan contendrd
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aquellos rasgos bdsicos y esenciales con un nivel de detalle suficiente como para que definan
la ciudad futura, debiendo concretarse el resto de sus previsiones en cada momento,
permitiendo de esta forma una continua adaptaciéon y puesta al dia del nuevo Plan a la
realidad socioeconémica.

Ahora bien, el cardcter abierto y flexible del nuevo Plan no significa que no deba mantener la
apuesta por el protagonismo del tratamiento morfoldégico de la Ciudad, reforzando en
consecuencia el papel del disefo urbano, extendiendo esta apuesta por el control de las
formas también a las estructuras bdsicas productoras de la ciudad contempordnea y
metropolitana, y no sélo en la ciudad existente. Por tanto, el Nuevo Plan General debe ser un
proyecto, en el sentido mds radical del término. Tiene que contener, pues, compromisos de
soluciones concretas. Por ofra parte, este cardcter de proyecto que se va encarnando en
programas facilitard, légicamente, la evaluacidén contfinua a la que debe someterse su
cumplimiento.

e Un Plan participativo

El nuevo Plan debe hacer de San Martin de La Vega un territorio abierto a los signos de nuestro
fiempo, algo imprescindible para que los ciudadanos podamos ser capaces de tomar las
decisiones de futuro acertadas.

Por ello, el nuevo Plan debe resultar comprensible para el conjunto de la poblacion, sobre
todo en aquellos aspectos que directamente le puedan concernir. Por tanto, es necesario
poner de relieve el papel del ciudadano en el proceso de construccién de la Ciudad, siendo
de suma importancia que el ciudadano se integre en todas las fases del proceso de
planeamiento. Solamente de esta forma podrd garantizarse una aceptable interpretacion de
la realidad en la elaboracién del nuevo Plan, y un entendimiento suficiente de las
consecuencias que para cada ciudadano tendrd la ordenacion que se adopte.

e Un Plan como proceso de disefo, intervencion e instrumentacién

La formulacion del planeamiento que proponemos es un proceso complejo que comprende
varias lineas de actuacion.

La linea directriz: constituye la definicion de las intenciones:

La base del crecimiento y del cambio

El esquema territorial supramunicipal y municipal.
La ordenacién urbana.

La intervencion.

o O O O

La linea normativa: representa la definicién de la regulacion:

La naturaleza juridica del plan.

El régimen del suelo: clasificacién y calificacién.

El régimen de actuacién: competencias, derechos, obligaciones y disciplina.

Las normas de calidad: ordenacion, urbanizacién, equipamiento, edificacidon y medio
ambiente.

O O O O

La linea econdmica y su programacién: son las previsiones necesarias para su materializacion:

La adquisicion del suelo.

Las obras de urbanizacion.

Las obras de edificacion.

Las consecuencias de la gestion del plan.

o O O O

La linea de cooperacién: integra las previsiones y disposiciones que serdn Utiles a fin de que el
planeamiento sea fruto de la participacién ciudadana:
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El consenso ciudadano.

Los convenios.

La cooperacién con otros municipios.
La cooperacién con ofros organismos.

O O O O

e Un Planredlista y gestionable

El planeamiento debe hacer posible su gestion. Por ello, todo Plan General que no sea
redactado teniendo muy en cuenta cdmo va a ser su posterior gestion, estd abocado a
convertirse en un instrumento inUtil. La importancia de la gestion es de tal magnitud que puede
hacer que un planeamiento se convierta en un proyecto vacio e inconcluso.

Y la gestiébn no empieza cuando acaba el planeamiento. La gestién abarca todo el amplio
proceso que define la actividad urbanistica, y que se extiende desde que se procede a
acordar la revisidon del Plan vigente hasta el Ultimo acto de aplicacién y desarrollo del mismo,
una vez se hayan superado los trdmites legales de aprobacion.

Como criterios generales de gestion, ligados esencialmente a los anteriormente sefalados y
que a su vez condicionan la ordenacidn, se proponen:

o Buscar un reparto proporcional de cargas y beneficios derivados del desarrollo y
mantenimiento de la Ciudad, entendiendo que el reparto no sélo debe afectar a los
propietarios del suelo de nueva promociodn, sino también al conjunto de la poblacién
residente.

o Garantizar la participacién de la comunidad en los beneficios generados por el
crecimiento de la Ciudad, creando un importante patrimonio publico de suelo, a
medio y largo plazo.

o Garantizar una inversién publica mantenida que desarrolle una politica de dotaciones
comunitarias que permita superar los déficits actuales en términos y plazos realistas. Y
asegurar la viabilidad econdmica y financiera de todas las iniciativas urbanisticas, ya
sean éstas publicas o privadas.

o Coordinar la intervencién urbanistica de todas las administraciones publicas sobre la
Ciudad.

1.3 Obijetivos del Plan General: Una primera aproximacion al modelo territorial

Se debe pensar en enriquecer el modelo teritorial propuesto por el Plan vigente, ajustdndolo a una
nueva realidad caracterizada por la presencia del Parque Regional del Sureste y por la implantacién,
de una actividad, el Parque de Ocio, que desarrolla una enorme capacidad catalizadora e inductora
de nuevas potenciadlidades, alimentadas por la materializacion de un nivel de infraestructuras de
comunicacién que proporcionan un reposicionamiento de la realidad territorial de San Martin de la
Vega en el escenario de la Regién Urbana madrileha multiplicando exponencialmente las estrategias
de los operadores y actores del desarrollo urbano.

Este ajuste del modelo se obtendrd de los trabagjos técnicos, del debate y del didlogo, de la
concertacién con otras Administraciones, de las aportaciones y de la participacién ciudadana, pero
ya se pueden avanzar algunas caracteristicas generales que deben configurar el nuevo modelo
territorial:

El modelo territorial que proponga el Plan se compondrd de una serie de elementos determinantes:

e Un conjunto de sistemas estructurantes (red viaria, servicios urbanos bdsicos, sistema de
espacios libres y dotaciones de nivel municipal y metropolitano).

e La definicidn y asignacion de los usos globales.

e La delimitacién de zonas sometidas a restricciones de uso por diversos valores ecoldgicos,
ambientales y/o paisqjisticos (Parque Regional del Sureste, dreas de explotaciones yeseras y
dmbitos territoriales de singularidad paisajistica)

MEMORIA DE ORDENACION 7



SAN MARTIN DE LA VEGA PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

e La indicacion de zonas sometidas a vinculacién de uso por razones esencialmente de
accesibilidad y de disponibilidad de suelos y de zonas de mejora y regeneracion ambiental y
paisajistica.

Bdsicamente, el modelo territorial definido optard por una serie de objetfivos que constituirdn en su
conjunto el argumento principal del Plan y cuyas determinaciones procurardn el cumplimiento del
mismo. Estos objetivos, que quedardn explicita o implicitamente reflejados en el modelo territorial,
pueden formularse como sigue:

1.3.1 La construccion del territorio metropolitano

Hoy mds que nunca, las politicas urbanas en San Martin de La Vega no pueden circunscribirse al
dmbito estricto de la ciudad. Y ello no solamente porque la realidad de lo urbano no coincida con la
organizacién politico-administrativa de la ciudad, sino porque las ciudades estdn hoy indisolublemente
vinculadas al territorio circundante, del que dependen y al que dan sentido.

La Ciudad actual no puede ser interpretada bajo la perspectiva de una ciudad recinto. La
urbanizacién no se compadece hoy de los limites administrativos, y su légica se asocia de manera
esencial con una racionalidad de las actividades y flujos que asume el territorio comarcal como una
unidad funcional. Mds aun, el futuro de San Martin de La Vega, sus roles en el escenario de la regién
urbana han de estar asociados a la formalizacién de presupuestos de ordenacidn de dmbito
supramunicipal anclados en las potencialidades que, en relacidon a este marco territorial, se presenten
de forma especifica respecto a otros escenarios.

Ello supone reflexionar sobre dos cuestiones bdsicas:

e Establecer una adecuada relacidon natural y ambiental con el soporte temitorial en su
condicién de medio fisico.

e Gestionar adecuadamente las nuevas potencialidades implementadas por demandas
exdégenas de cardcter metropolitano sin que ello suponga renunciar a la identidad urbano-
territorial de San Martin de La Vega, a través de la ideacién de un modelo de crecimiento
racional y sostenible en el que primen la continuidad y la compacidad urbanas.

1.3.2 La mejora de las condiciones productivas

Desde el modelo territorial deben apoyarse los recursos productivos territoriales. En este sentido, un
instrumento como éste de ordenacion del teritorio puede contribuir con la optimizacion de los
emplazamientos que acogerdn en el futuro actividades que presumiblemente se habrdn de implantar
en el dmbito a tenor de las dindmicas socioecondmicas existentes y su proyeccién hacia el futuro. En
definitiva, se trata de garantizar la capacidad de nuestra Ciudad para cumplir con los requerimientos
exigidos en el marco socioeconémico actual para desempenar sus funciones econdmicas, territoriales
y ambientales, y por tanto, tenga una posicion favorable respecto a otras de similar rango.

La consecucidn de este objetivo se apoya, fundamentalmente, en la intervencién sobre
infraestructuras y servicios que potencien el desarrollo local, tales como:

e El establecimiento de una politica explicita de localizacién y gestién de suelos productivos,
evitando dejar este tipo de decisiones al mercado, y llevando a cabo la reserva de suelos
estratégicos. Como veremos en los apartados siguientes, la cualificacién y de la oferta de ocio
metropolitano (Area de Centralidad Regional del Parque de Ocio) y la propuesta de
materializacién de un parque empresarial escenifican y ejemplifican este postulado de
ordenacion.

e Actuaciones estratégicas que valoricen la potencialidad del hecho urbano, especialmente en
lo que se refiere a las oportunidades derivadas de su localizacidén-posicion, valorizacion de sus
recursos patrimoniales (naturales, construidos, culturales) y de la seleccion de sectores vy
estrategias viables en el contexto del espacio econdmico de referencia. En este sentido, como
veremos mds adelante, la reactivacién de dmbitos urbanos como el Casco Antiguo vy la
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construccion de una adecuada fransicion de la ciudad hacia el Parque Regional mediante la
construcciéon de una nueva fachada urbana dotada de la méxima cualificaciéon y excelencia
paisajistica que elimine el "efecto trasera" marginal existente en la actualidad se constituyen en
acciones de enorme valor estratégico.

Existencia de dotaciones infraestructurales que garanticen la canfidad y calidad de los
recursos hidricos, su depuracién y mdxima reutilizacion.

Diversificacion de los modos de transporte, e infroduccidn de criterios de intermodalidad en las
infraestructuras y servicios de transporte y telecomunicaciones. Complecién de las estructuras
viarias urbanas e interurbanas dando cabida a plataformas modales mds directamente
relacionados con el disfrute de los escenarios paisajisticos y naturales que singularizan el
territorio de San Martin de La Vega (peatonales, carriles bici,). Propuestas como la generacién
de una nueva drea de equipamiento en el entorno inmediato a la estacién de ferrocarril, la
configuracion de una red arterial primaria versdtil y polivalente, que garantice una
canalizacién coherente de los flujos inter e infraurbanos, o la construccién de una transicion
cudlificada entre la realidad urbana y el Parque Regional permitiendo una mayor capacidad
de apropiacién de éste por parte de la ciudadania, serdn actuaciones determinantes para la
definicion del nuevo modelo urbano-territorial.

Independencia funcional de los distintos viarios y consecucidén de un viario estrictamente
urbano, mejorando la imbricacién de éstos con las redes superiores.

Preservar la identidad morfofuncional de San Martin de La Vega instrumentando las acciones
precisas para evitar procesos de conurbacion con el vecino término de Pinto.

Potenciaciéon de los medios de fransporte colectivos fundamentalmente interurbanos.

Ahorro y racionalizacién del consumo de recursos naturales, estableciendo los mecanismos de
compensacion territorial adecuados que ayuden a valorar la disponibilidad de los recursos.

La mejora de la habitabilidad del término municipal

La habitabilidad de una ciudad se mide por la oportunidad que ofrece a sus habitantes para
desarrollar sus actividades de trabajo, relacién y ocio dentro de un medio ambiente adecuado y no
agresivo, que no deteriore su calidad de vida. El Plan propondrd mejorar la habitabilidad en sentido
funcional, social y medio ambiental, intentando:
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Un nivel minimo dotacional, en funcién de estdndares admitidos comUnmente.

Consideracion y configuracion de la red de espacios libres como elemento bdsico -junto a la
red viaria y al equipamiento- de la estructura de la Ciudad.

Configuracién de un sistema de dotaciones, intersectorial, con la consideraciéon del dmbito
supramunicipal y conectado con el sistema de transportes y comunicaciones. En este sentido
destaca la implementacién de nuevas funciones dotacionales (puUblicas y privadas) de
cardcter estratégico en el interior del Sector del Parque de Ocio.

Promover nuevos equipamientos sociales acordes con la actual estructura demogrdfica,
posibilitando la inversidon privada en su creacién.

La mejora de los niveles de urbanizacién que suponga una reflexion critica y eficaz sobre el
espacio urbano y las demandas funcionales de los ciudadanos.

La mejora del medio ambiente urbano, que debe tener como principio de actuacién que el
mantenimiento de las condiciones de vida urbana y de las plusvalias obtenidas por sus
actividades no sea a costa de la minusvaloracidon del resto del territorio, de sus recursos y de
sus habitantes.

Establecimiento de los mecanismos que garanticen el incremento de los servicios de forma
paralela a la densidad de la edificacion.

Promover la adecuada integracion paisajistica de los usos y actuaciones con mayor
incidencia en la configuracion de la imagen de la localidad, estableciendo directrices que
permitan una adecuada implantacion de las futuras edificaciones y remodelaciones en el
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enframado urbano, desarrollando criterios paisajisticos para el disefio de los espacios libres y
para la integracion de infraestructuras y equipamientos con alta incidencia paisajistica.

e Criterios para la preservacion y mejora del paisaje urbano, a través, fundamentalmente, del
control de la planificacién urbanistica, ordenacion y gestién, y de la garantia de la integracion
de las nuevas actuaciones en la estructura urbana.

e Potenciacién de la diversidad interna de la Ciudad a través de un disefio urbano que busque
la variedad y multifuncionalidad zonal en la misma, la concentracién suficiente para hacer
viables las distintas actividades, y que procure y proteja la personalidad o identidad local.

e Racionalizacion del consumo de los recursos y disminuciéon de la produccion de residuos.

1.3.4 La mejora de las condiciones ambientales

El Plan afrontard este cometido integrando aquellas medidas que pretenden favorecer el desarrollo
local de nuestra ciudad a partir de la explotacion sostenible de sus recursos diferenciales. Desde esta
perspectiva se consideran:

e El respeto a la identidad teritorial y a la productividad y recursos del entorno natural
inmediato, como partes infegrantes del proyecto de ciudad.

e La vdloracion y dimensionamiento del crecimiento urbano, y de la implantacion de
infraestructuras, en coherencia con las necesidades reales, evitando el consumo
indiscriminado del espacio y la aparicidon de tensiones innecesarias.

e La definicién de medidas para la defensa de la herencia arquitecténica y cultural, frente a la
homogeneidad y banalidad de las formas genéricas.

e Protecciéon y revaloracion de zonas y espacios naturales y de los elementos o hitos de
referencia del hecho urbano.

e Interviniendo sobre el espacio rural con el fin de aproximarlo a los ciudadanos, revalorizdndolo
y regenerdndolo donde se estime preciso y, en casos de fragilidad ecoldgica, protegiéndolo
con los instrumentos de que se dispone. En este Ultimo dmbito, el espacio rural, las medidas
encaminadas a proteger el paisagje y a hacerlo mds reconocible y observable devienen
también en una mejora de las condiciones de habitabilidad por sus efectos sensoriales.

1.3.5 La activacion turistica de los recursos naturales del territorio

En una sociedad altamente desarrollada como la madrilefa, los espacios protegidos estdn llamados a
desempenar una funcién social y territorial, mediante la compatibilizaciéon entre la proteccién y un uso
de los recursos naturales con criterios de ecodesarrollo que no ponga en peligro su mantenimiento. En
consonancia con este principio, las dos funciones encomendadas a los espacios protegidos son, por
un lado, su uso social desde el punto de vista del estudio, la ensenanza vy el disfrute ordenado de la
naturaleza y, por ofro, la de dinamizar y potenciar actividades econémicas relacionadas con el
aprovechamiento de los recursos naturales y la proteccion de medio ambiente.

Uno de los objetivos del Plan es fomentar y potenciar nuevas formas de turismo mds relacionadas con
el medio ambiente y la conservaciéon de los espacios protegidos, lo que actualmente se ha dado por
conocer como "ecoturismo". Este "turismo verde" se estd convirtiendo en una alternativa a otras
férmulas fradicionales, y en el caso del municipio de San Martin de La Vega podria incorporar un
efecto dinamizador de importante repercusion en la diversificacion econémica del municipio. Esta
nueva alternativa turistica podria funcionar como motor econdmico durante todo el afo, permitiendo
y fomentando a su vez el aprecio de todos los habitantes hacia estas zonas, de manera que se fuera
invirtiendo el sentimiento generalizado actualmente, que las ve como impedimentos al crecimiento
urbanistico y econdmico, mds que como lo que realmente son, dreas de potencialidad.

El turismo verde cada vez tiene una mayor importancia dentro de la oferta turistica general. En estos
casos se buscan espacios con alto valor medioambiental, capaces de ofrecer una oferta
diferenciada. El turista busca paz y tranquilidad, pero también busca tener algo que hacer,
actividades y ocio parficipativo. El Parque Regional debe en este sentido actuar como foco de
atraccion para este fipo de turismo. Para ello es fundamental que se dé a conocer la riqueza natural
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del municipio, y la mejor forma, que ademds serviria de detonante para el resto de las actuaciones, es
mediante la elaboraciéon de una Guia del Parque Natural. En esta se recogerian de forma atractiva
todos los aspectos de la historia geoldgica, flora, fauna, etnografia, rutas, itinerarios, instalaciones, etc..,
que conforman la oferta eco-cultural del Parque. Seria la principal herramienta de marketing del
Parque con la que llegar a los distintos sectores interesados (comunidad educativa, sector turistico,
visitantes y poblaciéon en general). Dentro de las actividades admisibles en la puesta en marcha de
este sector turistico se deben incluir el turismo ornitoldgico y botdnico, el senderismo, las rutas en
bicicletay a caballo.

De cualquier forma, debemos recordar que dentro del dmbito turistico, tanto en su vertiente de
naturaleza como cultural, es fundamental que las Rutas, Itinerarios y Visitas disenhadas sean incluidas en
la planificacién de los grandes turoperadores turisticos. Ello debe ir acompanado, por supuesto, de
planes para el equipamiento y la puesta en uso de todos estos recursos y la creacién de plazas de
alojomiento bajo criterios de mdxima calidad y respeto al Medio Ambiente. Estas plazas de
alojamiento se hacen imprescindibles ya que hay que tener en cuenta que el visitante no ha de serlo
sélo por un dia, tiempo requerido mds o menos para readlizar una determinada ruta, sino que también
deberia poder peroctar en el término municipal. El conseguir desarrollar esta segunda modalidad
pensamos que supone un salto cualitativo en la consolidacién del Turismo de Naturaleza en San Martin
de La Vega.

La fransformacién que el Nuevo Plan va a operar en la Ciudad tiene que evidenciarse, reflejarse y
visualizarse en el cambio radical de la relacién de la Ciudad con el Parque Regional. Un cambio que
no ha de ser sélo fisico, urbanistico o termitorial; ha de buscar el cambio de mentalidad. Los ciudadanos
tienen que apreciar el Parque y no verlo como un espacio residual, ni como, mds recientemente, un
espacio perdido o prohibido o mds como un elemento coadyuvante que como un impulsor del
desarrollo local, agravado por el poco uso que se hace del mismo desde el punto de vista de su
explotacidén econdémica.

De este modo, el Parque se debe ver, mds que como un lastre para el desarrollo de San Martin de La
Vega, como un auténtico impulsor del mismo. Cada vez mds, los espacios con buenas condiciones
ambientales van ganando terreno a los espacios mds degradados. En este sentido, San Martin de La
Vega juega a favor de corriente, al poder presentar un entorno ambiental de gran calidad en el que
el Parque juega un papel fundamental. En estos momentos el Parque aparece como uno de los
mayores recursos y elementos de atraccion de la poblacidn y su definitiva puesta en valor se hace mds
necesaria e importante que nunca.

La importancia del desarrollo sostenible, la cada vez mayor valoracién del medio ambiente como
recurso, la aparicion de una fuerte conciencia ecolégica en nuestra sociedad, unido a otros factores
como la diversificacién turistica, con una clara apuesta por el turismo y el ocio activo, provocan que la
potenciacién de los espacios naturales tenga un papel fundamental en el desarrollo econdémico vy
social de esta poblacion.

Asi pues el Parque debe actuar como uno de los motores de la fransformacién de esta localidad, para
lo cual se deben aprovechar las numerosas oportunidades que ofrece desde el punto de vista del
desarrollo sostenible. Para ello se debe actuar en varias direcciones:

e Fomentar el conocimiento del Parque Regional por parte de la poblacion local de San Martin
de La Vega. No se puede valorar lo que no se conoce. Por lo tanfo, fodo cambio en la
valoracién social de estos espacios pasa inevitablemente por un mayor conocimiento y
reflexion sobre sus valores e importancia.

e Romper las fronteras que separan mds que unen el Parque Regional con el espacio urbano.
Pese al cardcter limitrofe la distancia entre ambos espacios es muy grande. Para ello se hace
necesario acercar el Parque a los ciudadanos, facilitar la entrada a estos espacios,
estableciendo algun tipo de equipamiento publico que permitiese la explotacion turistica de
los recursos del Parque.
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1.3.6

Entre los objetivos propuestos por la Corporaciéon Municipal en relacién con estas cuestiones
cabe destacar:
o Mejora de la camineria rural y recuperacion y restauracion de vias pecuarias.
o Mejorar la dotacion de equipamiento ambiental a fin de potenciar actividades de
investigacion cientifica, educaciéon ambiental, etc.

Un crecimiento racional de la ciudad

Las estrategias fundamentales se cenfran en:

Una ordenacidén y prevision de usos globales del suelo fijada con criterios de racionalidad
urbanistica y ecoldgica. En este sentido, es preciso definir modelos conscientes de integracion
y relacion de las zonas de expansidn urbana con la Ciudad actual.

La ordenacién y definicion de un sistema de relaciones eficaz funcionalmente y sostenible
ecolégicamente.

La preservacién e integracion de las actividades de los espacios rurales relevantes desde el
punto de vista territorial, ambiental, productivo y cultural.

La preservacion de las identidades urbanas, evitando el proceso de destruccion de las formas
y culturas urbanas, y mejorando los niveles de accesibilidad a las dreas urbanas de valor
histérico.

La utilizacién prioritaria del patrimonio edificado, en coherencia con lo planteado respecto a
evitar la segregacion espacial y la degradacién zonal en la Ciudad.

La intervencidn minima necesaria en los modos de expansion de la Ciudad, pero con
flexibilidad en el sistema de usos para evitar disfuncionalidades, y posibilitar la evolucion del
planeamiento general a lo largo del tiempo.

Establecimiento de programas de intervencién globales, incluyendo reformas interiores,
reurbanizacion, rehabilitacidon del patrimonio, condiciones para la nueva edificacion, etc.
Sobre estas ideas-fuerzas el Plan General adecua las medidas de intervenciéon en funcién de la
situacion concreta de cada una de las unidades territoriales que componen el municipio. Por
ello las soluciones que se propongan de cara a lograr los objetivos que se persiguen, se
plantearédn como consecuencia del proceso de andlisis realizado sobre la realidad de San
Martin de La Vega, referido a cada uno de sus aspectos (morfologia, usos e intensidades, etc.),
asi como a los andilisis histéricos, econdmicos, demogrdficos, etc., que serdn readlizados con
este propdsito.

Las propuestas contenidas en el Plan General fratardn de hacer corresponder a los objetivos
definidos sectorialmente, las intervenciones relativas a infraestructuras, equipamiento, vivienda,
etc., y los procesos de reestructuracion (global y de cada zona), calificacion y ordenacion
perseguidos por el Plan.
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2  DEFINICION Y JUSTIFICACION DEL MODELO TERRITORIAL

Todo Plan contiene, explicito o implicito, un modelo urbano-territorial, que no es sino la expresiéon
sintética -literaria o grdfica- de las propuestas y aspiraciones que se tienen para un dmbito espacial
determinado; existen férmulas y convencionalismos que permiten comunicarlo o compartirlo sin que lo
conviertan en un compromiso inflexible o en una trampa para la gestién del propio plan.

El modelo urbano-territorial del nuevo Plan General de San Martin de la Vega se concibe como sintesis
de las futuras determinaciones del Plan, en forma de imagen final pretendida y no como una
determinacién vinculante mds. No obstante, esto no impide que tenga una vertiente finalista y otra
estratégica. En efecto, tendrd cierto cardcter finalista sobre elementos teritoriales fundamentales,
apoyado en actuaciones concretas, por cuanto que definen la imagen que presentaria el termitorio
municipal cuando se apliquen las determinaciones del Plan. A este respecto, son especialmente
importantes las que giran en torno a las redes estructurantes, pues en su mayor parte no pueden
abordarse por otra administracion que la municipal, ni en ofro marco de planificacién mds apropiado
gue el Plan General. Por otro lado, el modelo tiene también la voluntad de tener un cierto cardcter
estratégico sobre otros componentes territoriales, al servir de marco de referencia para los planes
sectoriales y para los planes de desarrollo del mismo.

Esta bipolaridad en los efectos del modelo conlleva igualmente consecuencias duales. Asi, puede
cdlificarse de rigido en las materias de su exclusiva competencia, en tanto que se caracteriza por la
flexibilidad en los aspectos que deberdn ser desarrollados. En consecuencia, el Plan definird
pormenorizadamente la ordenacion de los aspectos que son propios de la escala de todo el
municipio, pero a la vez establecerd un marco de referencia que permite la intervencidon coherente de
ofras politicas planificadoras, de cardcter sectorial o derivado en cuanto a los fines o zonas en relacién
con el dmbito espacial que abarca.

En sus atribuciones, el Plan General asume buena parte de la responsabilidad planificadora del dmbito
del término municipal, precisando actuaciones de fuerte incidencia (nuevos trazados viarios,
regeneracion de espacios degradados, ), regulando las relaciones de la sociedad con ciertos espacios
(de valor ecoldgico, paisgjistico, productivo; espacios libres, ), proponiendo suelos para la ubicacién
de determinados usos (viviendas, actividades econdmicas, equipamientos, servicios, ), que vinculan a
los organismos competentes en cada materia, sirviendo de referente para la coordinacién de las
infervenciones sectoriales sobre el territorio municipal.

De ahi la necesidad de definir el marco de referencia, que se sintetfiza en el modelo teritorial. Pero
también por el hecho de que la ausencia de éste conlleva la fragmentacién espacial y funcional de
las iniciativas publicas, asi como la marginalidad continuada de ciertas dreas desfavorecidas
fradicionalmente. Es por ello, que en el marco de actuacion definido por el Nuevo Plan General, con el
modelo territorial propuesto y con los objetivos bdsicos a alcanzar se tratard evitar esta situacion, que
daria lugar a la insostenibilidad y al despilfarro de los recursos publicos y privados.

Nadie debe pensar, desde luego, en modificar el modelo territorial propuesto por el Planeamiento
vigente, transformando las localizaciones espaciales de los distinfos asentamientos y actividades. Pero
si hay que pensar en agjustar dicho modelo a una nueva realidad caracterizada por un cambio en el
territorio como soporte y como paisgje, producto precisamente de la inejecucién de los elementos y
proyectos previstos en el vigente planeamiento y del amparo que ha existido a los procesos no
reglados de produccién de ciudad que ha originado un cambio sustancial en los modos de usar la
ciudad y en las estrategias de los operadores y actores del desarrollo urbano.

El modelo urbanistico-teritorial propuesto por el Nuevo Plan General opta por soluciones de
ordenacidén que tienden a asegurar:

e Su adecuada integracién en el escenario teritorial de la Aglomeraciéon Urbana de Madrid,
incidiendo en su reequilibrio funcional a través de la conformacién de un Area de Centralidad
Regional en el Sector del Parque de Ocio.
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e La correcta funcionalidad y puesta en valor de la ciudad ya existente atendiendo a su
conservacion, cualificacién, reequipamiento y, en su caso, remodelacion.

e Lo adecuada conservacion, proteccién y mejora del centro histdrico, asi como su adecuada
insercion en la estructura urbana del municipio.

e Laintegracién de los nuevos desarrollos urbanisticos con la ciudad ya consolidada, evitando
su innecesaria dispersidon y mejorando y completando su ordenacién estructural.

e La funcionalidad, economia y eficacia en las redes de infraestructuras para la prestacion de
los servicios urbanos de vialidad, transporte, abastecimiento de agua, evacuacion de agua,
alumbrado publico, suministro de energia eléctrica y comunicaciones de todo tipo.

e La preservacion del proceso de urbanizacién para el desarrollo urbano de los siguientes
terrenos: los colindantes con el dominio pUblico natural precisos para asegurar su integridad;
los excluidos de dicho proceso por algun instrumento de ordenacion del territorio; aquellos en
los que concurran valores naturales, histéricos, culturales, paisgjisticos, o cualesquiera otros
valores que, por razén de la ordenacién urbanistica, merezcan ser tutelados; aquellos en los
que se hagan presentes riesgos naturales o derivados de usos o actividades cuya
actudlizacion deba ser prevenida; y aquellos donde se localicen infraestructuras o
equipamientos cuya funcionalidad deba ser asegurada.

El criterio bdsico de ordenacion del modelo ha sido definir la forma general del territorio, conformada
bdsicamente por el sistema arterial y de movilidad, el sistema ambiental y la localizaciéon de los
grandes equipamientos y lugares cenfrales. La funcién de este soporte estructural es articular el
agregado de piezas preexistentes y de nueva formacion, definiendo "la distancia justa”, un sistema de
secuencias territoriales en las que el sentido del "espacio vacio" y la optimizacion y racionalizacion de
la movilidad como argumentos proyectuales adquieren un protagonismo incuestionable.

Este sistema complejo compuesto de infraestructuras, espacios libres significativos y puntos focales
coadyuvan a visualizar uno de los criterios bdsicos que han de orientar todo proyecto de ciudad en un
escenario global caracterizado por su mutabilidad: encauzar el dinamismo imprevisible de los procesos
de desarrollo econdmico y gestionar adecuadamente la incertidumbre inherente a las decisiones de
localizacion de las iniciativas de desarrollo urbanistico. La lectura simbidtica de todas estas
circunstancias territoriales (infraestructuras, lugares centrales, intermodalidad de transporte y sistema
ambiental) debe permitir desarrollar una estrategia proyectual cuyo resultado aportaria al escenario
territorial un sistema de espacios colectivos que coadyuvarian a dotarlo de legibilidad.

El modelo urbano-teritorial propuesto por el Nuevo Plan General de San Martin de la Vega se
compone de los siguientes elementos:

e La clasificacién y los usos caracteristicos del suelo.
e Elsistema de Redes publicas. Los elementos de articulacién del modelo de ciudad.
e La estrategia de accesibilidad y movilidad.
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3 MODELO TERRITORIAL I: CLASIFICACION Y CALIFICACION DEL SUELO

3.1 Clasificacién y Categorizacién del Suelo

Los diferentes instrumentos de intervencién de los que se sirve el planeamiento general para lograr sus
objetivos se articulan a partir de la clasificacion de suelo. A partir de la clasificacion, que determina el
régimen juridico bdsico se establece la calificacién de suelo, la regulacion de usos y sus intensidades,
los mecanismos de reparto de cargas y beneficios, y la programacién de acciones publicas y privadas
para ejecutar la ordenaciéon planteada.

La clasificacion del suelo es la primera decision que en el marco juridico ha de tomar el Plan, pues
conlleva el establecimiento de un primer estatuto juridico a que se ajustard la propiedad de cada
terreno en materia de derechos y deberes. Pero al mismo tiempo es la expresion primaria y
fundamental del modelo territorial adoptado.

Con ello queremos decir que la clasificacién del suelo no debe ser instrumentada exclusivamente
sobre la base de argumentos técnico-juridicos, sino que debe considerarse el contenedor legal de un
proyecto de ciudad que permita su gestién de forma coherente y racional. Y ello, ademds, teniendo
en cuenta que la adscripcidn a cada una de las clases de suelo es una actividad discrecional del
planificador -con la salvedad de las condiciones objetivas que debe reunir un suelo para ser
considerado como urbano- y, por consiguiente, debe ser entendida como el reflejo de los objetivos y
estrategias de politica urbana que subyace en el modelo de ciudad que se persigue.

La clasificacion del suelo del municipio en distintos regimenes que comportan diferentes derechos y
deberes para sus propietarios es una técnica presente en las sucesivas leyes urbanisticas desde 1956.
Mediante la misma se aportan las referencias bdsicas para las acciones de ordenaciéon urbanistica en
un contexto legal en el que se reconoce, no solamente la propiedad privada del suelo, sino también la
capacidad de actuacién de los propietarios y de los promotores privados en general.

Los instrumentos de ordenacidon urbanistica general del municipio han de proponer, en funcidén de sus
objetivos y criterios proyectuales, la division del suelo en las situaciones bdsicas de suelo urbanizado vy
suelo rural.

El presente documento incorpora un Avance de la clasificacién que establece el nuevo Plan General
para los 105,9 Km? (10.590 Has) que constituyen la totalidad del término municipal.

En congruencia con el Ordenamiento Juridico Urbanistico vigente, la presente Revision del Plan
General de San Martin de la Vega divide el territorio de término municipal a efectos de su clasificacién
en las siguientes clases:

e El Suelo No Urbanizable de Proteccién, diferencidndose la categoria especial y ordinaria. La
categoria especial es obligada, por estar vinculada positivamente al régimen dispuesto en
virtud de la legislacién sectorial o del sistema legal de ordenacion del territorio. La categoria
ordinara es una operacion cumplida exclusivamente en sede de ordenacion territorial y
urbanistica.

El presente documento clasifica como no urbanizable un total de 9.332,9802 hectdreas, lo que
significa un 88,13 % del término municipal de San Martin de la Vega.

e El Suelo Urbanizable, diferenciando la categoria de sectorizado o no sectorizado. El Suelo
Urbanizable expresa los terrenos de los que se hace depender el crecimiento de la ciudad
para satfisfacer las necesidades de suelo urbanizado apto en los que implantar
adecuadamente los diversos usos urbanos que demanda la sociedad.

El presente plan clasifica como urbanizable un total de 689,33 hectdreas, lo que supone un
6,56% del término municipal.
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e El Suelo Urbano, diferenciando las categorias de consolidado y no consolidado por la
urbanizaciéon. El suelo urbano se corresponde con los terrenos que conforman la ciudad
existente, incluyendo sus vacios interiores o los situados en zonas periféricas, pero integrados en
la malla urbana actual. En definitiva, se trata de los terrenos ya incorporados al proceso
urbanizador o edificatorio, o en proceso avanzado de modo que por regla general
Unicamente precisardn de actuaciones daisladas para completar las condiciones de
urbanizacion exigidas.

El presente documento clasifica como urbano un total de 440,61 hectdreas, lo que supone un
4,20% del término municipal.

El Nuevo Plan al establecer la clasificacién urbanistica de los terrenos, de acuerdo con el modelo
urbano vy territorial adoptado, respeta en general los derechos consolidados de los propietarios, si bien,
procede a la extincion de aquellas expectativas generadas por el planeamiento vigente que no
puedan mantenerse por ser contrarias a los criterios y objetivos del Nuevo Plan.

3.1.1  Regulacion del Suelo No Urbanizable de Proteccion

Segun lo dispuesto en el articulo 16 de la Ley 1/2001 de Suelo y Urbanismo de la Comunidad de
Madrid, tendrdn la condicién de suelo no urbanizable de proteccidon los terrenos que concurran
alguna de las circunstancias siguientes:

e "Que deban incluirse en esta clase de suelo por estar sometidos a algin régimen especial de
proteccién incompatible con su transformacién de acuerdo con el planeamiento regional
territorial o la legislacién sectorial, en razén de sus valores paisqjisticos, histdricos,
arqueoldgicos, cientificos, ambientales o culturales, de riesgos naturales acreditados en el
planeamiento sectorial, o en funcidn de su sujecion a limitaciones o servidumbres para la
proteccién del dominio publico.

e Que el planeamiento regional territorial y el planeamiento urbanistico consideren necesario
preservar por los valores a que se ha hecho referencia en el punto anterior, por sus valores
agricolas, forestales, ganaderos o por sus riquezas naturales".

Asi, el Suelo No Urbanizable de Proteccion se divide en las siguientes categorias segun la Ley del Suelo
de la Comunidad de Madrid:

¢ Suelo No Urbanizable de Proteccion Especial: Segun el Articulo 16.1.a), deben incluirse en esta
clase de suelo por estar sometidos a algin régimen especial de proteccién incompatible con
su fransformacion de acuerdo con el planeamiento regional territorial o la legislacién sectorial,
en razén de sus valores paisajisticos, histéricos, arqueoldgicos, cientificos, ambientales o
culturales, de riesgos naturales acreditados en el planeamiento sectorial, o en funcién de su
sujecién a limitaciones o servidumbres para la proteccién del dominio publico..

e Suelo No Urbanizable de Protecciéon General. Segun el Arficulo 16.1.b), corresponde con esta
categoria de suelo no urbanizable los suelos que el planeamiento regional territorial y el
planeamiento urbanistico consideren necesario preservar por los valores a que se ha hecho
referencia en el punto anterior, por sus valores agricolas, forestales, ganaderos o por sus
riquezas naturales.

En el presente documento los terrenos que se adscriben al Suelo No Urbanizable por alguna de las
razones antes expuestas suponen una superficie total 9.333 hectdreas, es decir el 88,13 % del término
municipal.

3.1.1.1  Categorizacion del Suelo No Urbanizable de Proteccién

3.1.1.1.1  Suelo No Urbanizable de Proteccion sometido a algin régimen de Especial Proteccién

Comprende aquellas unidades que se consideran con un alto valor ecolégico, medioambiental y/o
paisajistico, para las que se pretende armonizar la conservacién de valores naturales y paisgjisticos con
el aprovechamiento de formas tradicionales de explotacién (cuando los hubiera) manteniendo su
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estado actual y procurando la restauracién hacia ese estado cuando hubiera dreas degradadas que
asi lo exigieran.

Los dmbitos que en el presente documento tienen la consideracion de Suelo No Urbanizable
Proteccidon sometido a algun régimen especial de proteccién por el Planeamiento Regional Territorial o
por legislacion sectorial, se identifican con las siguientes dreas:

e SNUP-EP de Infraestructuras:

Se incluyen en esta subcategoria del Suelo No Urbanizable de Proteccidén sometido a algin
régimen especial proteccidén por legislacion sectorial, aquellos suelos ocupados por redes
supramunicipales que en aplicacién de la legislacién sectorial correspondiente tienen la
consideracion de bienes de dominio puUblico y servidumbres de protecciéon. La red de
comunicacién estd constituida por las zonas de contacto, proteccion y reserva de las vias de
fréfico interurbano, lineas férreas y de suministro de energia, en las que, por preservarse, tanto
su normal funcionamiento como futuras ampliaciones o modificaciones, se requiere un control
absoluto de los usos y de la edificacion en sus zonas de influencia.

Las distancias minimas de separacién de las construcciones e instalaciones, aunque fuesen
provisionales, a los bordes o aristas exteriores de la explanacion o de calzada y al eje de las
lineas de comunicacién y servicios, salvo que en los planos o normas urbanisticas particulares
de las zonas determinadas, se especifiquen mayores limitaciones, serdn las establecidas en la
legislacion sectorial correspondiente, Ley de Carreteras del Estado, Ley de Carreteras de la
Comunidad de Madrid, Ley del Sector Ferroviario, Ley de Ordenacion de los Transportes
Terrestres,

En las llamadas zonas de afecciéon de dominio publico de servidumbre o de proteccion de las
carreteras y ferrocarriles en suelo no urbanizable, para ejecutar cualquier tipo de obras e
instalaciones fijas o provisionales, cambiar el uso o el destino de las mismas, y plantar o talar
drboles, se requerird la previa autorizacion, o informe en su caso, del érgano administrativo del
que dependa, sin perjuicio de la licencia municipal en todos los casos.

Las Redes Supramunicipales incluidas en esta subcategoria de Suelo No Urbanizable de
Proteccién son:

o Red de Infraestructuras Viarias:

= Red de Carreteras Autonémicas:

e Autovia M-506

e Carretera M-311
e Carretera M-302
e Carretera M-841
e Carretera M-307
e Carretera M-301
e Variante M-307

o Red de Infraestructuras Ferroviarias:

= linea de Ferrocarrl Madrid-San Martin de la Vega

o Red de Infraestructuras Energéticas:

=  Gasoducto de Getafe-Cuenca
=  Oleoductos Aimoddvar-Loeches
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= Llineas Eléctricas Aéreas de Alta Tensidn (LAAT 220 kV y 400 kV)
= Llinea Héctrica Soterrada de Alta Tension (LSAT 220 kV)

o Red de Infraestructuras Hidrdulicas:

= Canal Real Acequia del Jarama
SNUP-EP de Vias Pecuarias

El municipio de San Marin de la Vega es atravesado por seis vias pecuarias, cuyas principales
caracteristicas se describen a continuacion:

N°® NOMBRE FECHA CLASIF. | ANCHO LEGAL | LONGITUD | DESLINDADA | AMOJONADA
1 | (CR)DE LA GALIANA 10-03-1931 Ty | 3100 MO MO
2 | (VE) LARGA DE LOS CERROS 10-03-1831 20,89 9.000 MO MO
3 | (CO)Y (AB) DE LA RAYA DE CHINCHON 10-03-1834 8,77 270 NO NO
4 | (CO)Y (AB) DE LA BARRANCA 10-03-1931 L 4 000 MO MO
5 | (CO)Y (AB) DE LA CASA DE VENTURA 10-03-1831 5,35 3.300 MO NO
6 | (CO) DEL CAMIND DE PINTO 10-03-1831 335 2.300 NO NO

Con el fin de conservar el valor medioambiental de estos caminos, permitir el correcto
desarrollo del fransito de ganado vy los usos compatibles o complementarios que pudieran
llevarse a cabo, la Ley de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid regula las actividades
que estdn sujetas a autorizacién y las que quedan expresamente prohibidas. Los caminos
merineros pueden acoger diversos usos, siempre acordes con el uso ganadero y agricola que
es el que por derecho histdrico y vocacional la legislacién considera prioritario. El paso de los
siglos, con el avance técnico y social, ha hecho que en la actualidad esta red de caminos sea
propicia para el desarrollo de ofros usos ademds del rural, como pueden ser el ocio y el
esparcimiento convirtiéndose en vias verdes que permiten el conocimiento y contacto de los
madrilenos con la naturaleza.

Se pueden conceder ocupaciones temporales en terrenos de vias pecuarias, asi como
autorizaciones administrativas, a actividades u obras incluidas en proyectos declarados de
utilidad publica o de interés social o cultural, siempre que sean compatibles con el trdnsito
ganadero. Excepcionalmente y de forma motivada, se podrdn autorizar ocupaciones
temporales por razones de interés particular.
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Vias pecuarias

Colada y descansadero
de la Casa de Ventura
Longitud: 3.300m

jtud: 3.1
Longitud: 3.100m Longitud: 270m Anchura: 8,35m

@ Cordel de la Galiana @ Colada y abrevadero de la Raya
Anchura: 37.61m —— Anchura:877m

e

Longitud: 9.000m Longitud: 4.000m Longitud: 2.300m

@ Vereda Larga de los Cerros @ Colada y abrevadero de la Barranca @ Colada del camino de Pinto
——— Anchura: 2089m ——  Anchura:87/m ———  Anchura:835m

e SNUP-EP del Dominio PUblico Hidraulico

Conforman esta subcategoria de Suelo No Urbanizable de Proteccién, la Red Hidrogrdfica del
término municipal de San Martin de la Vega, derivado de su cardcter de dominio publico
natural, asi como por su elevado interés paisajistico y ambiental y por los riesgos de erosion y
de pérdida de biodiversidad. En esta subcategoria se integran todos los cursos fluviales a su
paso por el término municipal y su régimen de usos es el establecido en la legislacion
especifica en materia del dominio publico hidrdulico.

e SNUP-EP de Espacios Naturales:

o Zonas de Especial Proteccién de Aves. ZEPA:

Todas las ZEPA forman parte de la Red Natura 2000 y por lo tanto la directiva
comunitaria Habitat (92/43/CEE) protege y preserva la biodiversidad en estas dreas. La
ZEPA denominada "Cortados y Cantiles de los rios Jarama y Manzanares" presenta
como especie mds significativa la avutarda (Ofis tarda).
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Lugares de Importancia Comunitaria. LIC:

Dentro del proceso de seccién de los LIC, la Consejeria de Medio Ambiente de
Madrid, ha evaluado la estructura de los espacios naturales protegidos, las ZEPA y los
montes de utilidad publica. Al contrastar la superposicidon de distintas dreas protegidas,
se ha recurrido a evaluar la coherencia y conectividad de la propuesta y que asegure
la dispersion y desplazamiento de las especies, por lo que se han incorporado los
cauces fluviales, como elementos conectores y estructurantes del paisaje.

Parque Regional del Sureste:

El municipio de San Martin de la Vega estd incluido dentro del "Parque Regional en
torno a los cursos bajos de los rios Manzanares y Jarama'. Este espacio de gran valor
natural pertenece a su vez al LIC de "Las Vegas, Crestas y Paramos del Sureste" y a la
ZEPA "Cortados y cantiles de los rios Jarama y Manzanares'.

Se corresponde con el entorno de los rios Jarama y Manzanares, a su paso por las
dreas yesiferas y calizas de su cuenca media-baja. Es un drea natural que incluye
zonas de alto valor ecoldgico, paleontolégico y arqueoldgico que estd sometida a
importantes amenazas: la actividad extractiva, la inadecuada proteccidon de sus
recursos y una serie de factores derivados de su cardcter periurbano.

Dentro del dmbito el Parque Regional que se desarrolla en el municipio de San Martin
se diferencian las siguientes zonas:

= Zona A: Zonas de Reserva Integral, que a su vez se subdivide enzona A1y A 2.
Constituyen zonas de Reserva Integral aquellas que presentan ecosistemas,
comunidades o elementos que por su nafuraleza o importancia o
vulnerabilidad merecen una especial proteccion.

En las zonas de Reserva Integral previstas por el presente documento, se
permitirdn, de acuerdo con lo que establezca el Plan de Ordenacién de los
Recursos Naturales y en los sucesivos Planes Gestores de Uso y Gestidn, las
siguientes actividades: Las agricolas, ganaderas, forestales y las relacionadas
con el mantenimiento y la mejora o conservacion del medio natural; y las que
tengan fines educativos y de investigacion.

= Zona B: Zonas de Reserva Natural. Constituyen esta zona aquellas que han
sido poco modificadas y en las que la explotacion actual de los recursos
naturales ha potenciado la existencia y desarrollo de formaciones,
comunidades o elementos naturales que merecen ser objeto de proteccion,
mantenimiento, restauracion y mejora.

En las zonas de Reserva Natural se permitirdn o podrdn fomentarse, en su
caso, de acuerdo con el Plan de Ordenaciéon de los Recursos Naturales, los
usos y actividades siguientes: Los de cardcter productivo agricola, ganadero o
forestal que colaboren de forma eficaz en el mantenimiento y mejora de los
valores actuales.; los usos conservadores y regeneradores del suelo; y las
actividades educativas y culturales o de esparcimiento que no signifiquen un
uso intensivo de las dreas, ni perjudiquen el suelo o la calidad de las aguas.

= Zona C: Zonas degradadas a regenerar. Constituyen zonas Degradadas a
Regenerar diversas dreas que han sido utilizadas de forma intensiva, sufriendo
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graves deterioros en sus valores naturales. Estas zonas estdn ligadas ambiental
y territorialmente con las masas forestales de La Maranosa o con las vertientes
donde se desarrollan una cubierta vegetal valiosa o en contacto con las
zonas de Reserva Integral o Reserva Natural.

= Zona D: Zonas de Explotacién Ordenadas de los Recursos Naturales.
Constituyen estas zonas, aquellas dreas en las que las actividades principales
estdn relacionadas con la explotacién de recursos agricolas en regadio o
secano, hidricos, mineros y forestales. Los planes de restauracion de las
explotaciones de dridos serdn objeto de control y seguimiento por el érgano
competente de la Comunidad de Madrid, procurando su articulaciéon
ordenada para el cumplimiento de la Ley 6/1.994, quebrando sometidos a las
determinaciones del Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales. El Plan
Rector de Uso y Gestidn regulard las condiciones de aprovechamiento de los
recursos de todos sus aspectos, programando las transformaciones que se
consideren necesarias, asi como las inversiones y férmulas de intervencion
adecuadas para la consecucidon de los objetivos que impulsan la
promulgacion de la Ley 6/1.994.

Locdalizados en la zona de proteccién D3 se localizan Reserva ornitolégica "Los
Albardales" y el Parque Tiemno Galvdn (RS EL1). El primero es una superficie
formada por 6,5 Ha de carmrizal que gestiona la Sociedad Espanola de
Ornitologia junto con el Ayuntamiento de San Martin de la Vega y que sirven
de dormidero invernal para millares de aves. El Parque Tierno Galvdn se
ajustard a la regulacién de Espacios Libres del propio Plan, en todo aquello
que no se oponga a las limitaciones del Parque Regional

= Zona E: Zonas con Destino Agrario, Forestal, Recreativo, Educacional y/o
Equipamientos ambientales y/o Usos Especiales. Constituyen estas zonas las
que presentan al mismo fiempo un bajo valor ambiental, alta incidencia de
impactos negativos, y potencialidad para albergar equipamientos
ambientales o para fines recreativos. En estas dreas podrdn localizarse
equipamientos de ocio, recreo, educativos, culturales, infraestructuras
agrarias, ambientales y/o especiales. También deberdn ser destinadas al
desarrollo de una cubierta vegetal. En estas zonas no se concederdn nuevas
autorizaciones de extraccién de dridos y, en el caso de que se considere el
paso de este recurso minero a la seccién C, de acuerdo con la normativa
bdsica estatal en la materia no se otorgardn concesiones de explotacién. En
relaciéon a las graveras en explotacion actualmente, el érgano competente
de la Comunidad de Madrid deberd ejercer funciones de seguimiento y
control de los planes de restauracion aprobados. El Plan Rector de Uso y
Gestion deberd determinar las actuaciones necesarias a aquellas que tenga
autorizado un plazo mayor de un afo de explotacion.

= Zonas G: Estas zonas tienen un cardcter especial, y es que la Ley 7/2003
permite que sean ordenadas libremente por el planeamiento urbanistico. El
presente Plan Unicamente adscribe a la clase de suelo no urbanizable la
totalidad de esta zona que se compone de las siguientes dreas:

e Ambito del casco urbano en la zona norte y su entorno, para el que

se prevé un uso residencial en la ubicacidn preexistente,
equipamiento social, ferroviario, o zona verde.
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3.1.1.1.2

e Ambito del casco urbano en la zona sur y su entorno préximo, se
permite un uso residencial, de equipamiento social o zona verde.

e Ambitos de Vallequillas Norte y Sur, que se permite un uso residencial
agropecuario segun el Plan de Ordenacion de Nucleo de Poblacion
existente.

e Ambito de la urbanizacién Vega de Pingarrdn, que se prevé un uso
residencial agropecuario segun el Plan de Ordenacion del Nucleo
vigente.
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Suelo No Urbanizable de Proteccién General por Planificacién Urbanistica y Territorial

Los terrenos que el presente Plan General incluye en el Suelo No Urbanizable de Proteccién por
Planificacion Urbanistica y Territorial se corresponden con:

22

Zonas de Proteccidn por valores agroganaderos
Se incluyen en esta subcategoria de Suelo No Urbanizable aquellos terrenos vinculados a la
explotacion agropecuaria.

Zonas de Proteccidn por Riquezas Naturales vinculadas a la Explotacion Minera
Se incluyen en esta subcategoria de Suelo No Urbanizable aquellos terrenos vinculados a la

explotacion minera en San Martin de la Vega.

La razén por la que se protegen las riquezas naturales vinculadas a la explotacion minera
adscribiéndolo a esta categoria del Suelo No Urbanizable deriva de la toma en consideracion
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por el presente Plan General de la importancia de la actividad minera en el término municipal
de San Martin de la Vega. En efecto, se trata de una actividad econdmica con importante
presencia en el municipio, por lo que, desde el Plan General se garantiza el adecuado
fratamiento de la mencionada actividad desde su mantenimiento en el suelo no urbanizable.

No obstante, el presente Plan General apuesta por la recuperacién ambiental de la zona, con
medidas para evitar la erosién y correccidén de impactos producidos por el ejercicio de la
actividad, para lo que propone la redaccién de un Plan Especial de Restauracion y
Reforestacion que establezca los objetivos y plazos para ello por parte de los fitulares de
derechos mineros existentes a la entrada en vigor de este Plan General, que cuenten con la
autorizacion de la Administracion Sectorial competente en materia de minas pero carezcan
de autorizaciones de las Administraciones competentes en materia de urbanismo y medio
ambiente, o en el caso de que exista esta Ultima, pero que no cuenten con planes de
restauracion y reforestacion.

A continuacion, se inserta el listado de los derechos mineros vigentes segin la documentacién
facilitada por la Direccidén General de Industria, Energia y Minas de la comunidad de Madrid.

e Zonas de Proteccioén por valores Forestales

En esta subcategoria del suelo no urbanizable se incluyen aquellos terrenos en los que el Plan
General ha constatado la existencia de valores forestales dignos de proteccién, al tiempo que
se trata de terrenos afectados por una zona de proteccién arqueoldgica. En estos terrenos se
ha constatado por el Plan General la relevancia de dichos valores por su afeccidon de una
proteccién arqueoldgica al tiempo que colindan con el Parque Regional del Sureste que es un
espacio que goza de una especial proteccidn por la legislacién sectorial, entendiendo
necesaria su preservacion de la transformacién urbanistica para asegurar la integridad de
aquellos.

e Zonas de Proteccién por Patrimonio Cultural
No se considera necesario establecer una categoria especifica de suelo no urbanizable de
proteccién arqueoldgica, optando este Plan por derivar su proteccién a las medidas de
proteccion derivadas del Titulo V de la Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Histérico de la
Comunidad de Madrid.

Por tanto, en todos los terrenos del suelo no urbanizable que se encuentren en zonas
delimitadas como yacimientos arqueoldgicos en el Catdlogo de este Plan General (por estar
recogidos en el Catdlogo Geogrdfico de Bienes Inmuebles del Patrimonio Histérico de la
Comunidad de Madrid, se aplicard el régimen previsto en la citada Ley y las normas del
presente Plan General, que, en congruencia con dicha ley, se disponen (articulo 9.4.7 y 13.6.1).

El ejercicio de los usos admisibles y autorizables que se derivan de su pertenencia a la
categoria de Suelo No Urbanizable, a la que se adscriban quedard supeditado al
cumplimiento de las disposiciones cautelares que se derivan de la proteccién arqueoldgica.

3.1.1.1.3 Otros Condicionantes en Suelo No Urbanizable

Por Ultimo, existen otras normas de proteccién derivadas de la aplicacién de otros tipos de legislacién
sectorial (legislaciéon aerondutica y legislacion de aguas, en lo concerniente al riesgo por inundacion)
gue se superponen en terrenos que son merecedores de proteccidn por otras razones, otorgdndole el
Plan la categoria de suelo no urbanizable protegido.

Se trata de aquellas zonas sujetas a proteccidn por servidumbres aeronduticas y de aquellas zonas
afectadas por riesgo de inundacion.

Las servidumbres aeronduticas actuales en el término municipal de San Martin las constituyen las
afecciones por las superficies de aproximacién intermedias ILS 33L y VOR 33L. Estas servidumbres
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afectan a terrenos clasificados como suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacién
especifica.

Las zonas afectadas por la servidumbre aerondutica se encuentran grafiadas en el Plano de
Ordenacién 0.A04_Suelo no urbanizable y afecciones sectoriales

Las zonas afectadas por la Zonas Inundables se encuentran grafiadas en el Plano de Ordenacion
0.A04_Suelo no urbanizable y afecciones sectoriales, siendo aquellas que presentan riesgos de
inundacién (para un periodo de avenidas T:500 afios), tal y como se detalla en el Estudio "Delimitacién
de zonas inundables en la Comunidad Auténoma de Madrid" , publicado por el Sistema Nacional de
Cartografia de Zonas Inundables, que tiene a disposicion el usuario en el dominio web del Ministerio de
Medio Ambiente Rural y Marino.

Hidrografia

Curso permanente del rio Jarama
Lagunacs y humedales

7. A Arroyo

Zong inundable.
Delimitacién de zonas inundables
*  dela Comunidad de Madrid

La prdctica totalidad de estas zonas quedan incluidas dentro de los limites del Parque Regional del
Sureste de los Rios Jarama y Manzanares, y asumen pues el régimen de uso establecido en el Plan de
Ordenacién de Recursos Naturales del Parque, asi como su Plan Rector de Uso y Gestidn que en cada
momento resulte vigente.

3.1.1.2 Usos Generales del Suelo No Urbanizable de Proteccién

Respecto de los usos generales en el Suelo No Urbanizable de Proteccion que el nuevo Plan General
establece como de aplicacién a la realidad territorial del término de San Martin de la Vega, son los
siguientes:
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e Actividades agricolas:

o Agricola tradicional, cuando la actividad se realiza sin la instalacion o construccién de
ningun elemento, ni la alteracién de las condiciones topogrdficas.

o Instalacidon o construccidn de invernaderos y viveros, cuando se frate de instalaciones
o construcciones fijas o semipermanentes para el abrigo de los cultivos, asi como las
instalaciones destinadas al cultivo de plantones para su posterior trasplante.

¢ Actividades vinculadas a la explotacién agropecuaria:

o Obras e instalaciones anejas a la explotacion, se incluirdn en esta denominacién
aquellas instalaciones para el desarrollo de las actividades primarios, tales como
almacenes de productos, embalajes y maquinaria, cuadras, establos, vaguerias,

o Obras e instalaciones de fransformacién de productos agricolas, que se refiere a las
instalaciones industriales para la primera transformacién de productos, tales como
bodegas, secaderos, asemraderos, asi como unidades para la clasificacion,
preparacién, embalaje y comercializacion de productos.

Infraestructura de servicio de explotacion.

o Desmontes, aterramientos, rellenos y, en general, fodos aquellos movimientos de tierras
que supongan la fransformacién de la cubierta vegetal y eddfica del suelo, alterando
o no sus caracteristicas morfotopogrdficas.

o Obras e instalaciones que posibiliten captaciones de aguas subterrdneas o
superficiales.

o Uso de vivienda vinculada a la explotacion. Vivienda ligada a la explotacién
agropecuaria. Se entiende como tal el edificio residencial aislado de cardcter familiar
y Uso permanente, vinculado a explotaciones y cuyo promotor ostenta la actividad
agropecuaria principal. Se incluyen también las instalaciones agrarias minimas de uso
doméstico que normalmente conforman los usos mixtos en estas edificaciones, tales
como garajes, habitaciones de almacenamiento, lagares, etc., siempre que formen
una unidad fisica integrada. En ningun caso podrdn considerarse como nucleos de
poblacion.

¢ Actividades ganaderas:

Se incluyen en esta actividad la cria de tipo de ganado. Dentro de la misma se preverdn
especificamente los establos, granjas avicolas vy similares, incluyéndose aquellas
construcciones destinadas a la produccién comercial o sus productos.

e Actividades forestales:

Se incluyen aquellas actividades ligadas directamente a la explotacién de especies arbdéreas y
arbustivas o de matorral y pastos forestales susceptibles de explotacion o aprovechamiento
controlado.

e Actividades medioambientales:

Se incluyen las actividades relacionadas con los objetivos de conservacion, mantenimiento y
preservacion del medio ambiente natural, incluyendo, cuando asi lo requieran dichos
objetivos, cuantas actividades especificas sean necesarias para la regeneracién de espacios
degradados (regeneracién de canteras, dreas quemadas, etc.). El uso medioambiental estd
relacionado con la conservaciéon, proteccion y regeneracién de dreas ecoldgicamente
valiosas, incluyendo actividades de investigacién y culturales, regeneracién de la fauna, flora,
suelo, paisaje, y cualquier otra actividad que permita la recuperacion de sus valores naturales
y ambientales, distinguiéndose:
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o Actividades cuyo objetivo sea conservar, o en su caso, regenerar y restaurar los
recursos naturales, eliminando aquello que perjudica la restauracién natural o
favoreciendo ésta a través de tareas que la propician.

o Las actividades de estudio cientifico y la educacién ambiental, asi como las
actividades de disfrute activo y pasivo de la naturaleza, como la contemplacion de la
misma, el excursionismo, senderismo, el cicloturismo, la escalada, y en general todos
aquellos, individual, familiar o en pequeno grupo, que No supongan una.

Actividades exiractivas:

Se incluyen en este uso el destinado a la explotacion directa e indirecta de los recursos
minerales del suelo. Dentro de esta categoria se prevén especificamente los siguientes usos y
actividades:

o Explotaciones mineras a cielo abierto. Se trata de movimientos de tierra conducentes
a la obtencidén o extraccidn de rocas, minerales (canteras), arcillas, arenas y dridos de
todo fipo.

o Instalaciones anexas a la explotacion. Comprenden las edificaciones e instalaciones
de magquinarias propias para el desarrollo de la actividad extractiva, o para el
fratamiento primario de estériles o minerales, asi como oficinas vinculadas a la
actividad extractiva.

o Infraestructuras de servicios vinculadas a la explotacion minera. Se considera como
tales aquellas infraestructuras (eléctricas, viarias, de abastecimiento o saneamiento,)
que han de desarrollarse para el servicio de una determinada explotacion extractiva.

Actividades de turismo rural:

Serdn los establecimientos de alojamiento de turismo rural, aquellas edificaciones situadas en
el medio rural que, con caracteristicas singulares se destinan de forma habitual y profesional al
alojamiento turistico de cardcter temporal, mediante precio y reUnen los requisitos previstos en
el Decreto 117/2005, de Autorizacién y clasificaciéon de alojamientos de Turismo Rural de la
Comunidad de Madrid, y demds normas que le sean de aplicacion.

Actividades de cardcter cultural y patrimonial:

Correspondiente con aquellos bienes de interés patrimonial, cultural y/o arqueoldgico
presentes en esta clase de suelo, ligados a actividades de interpretacion, conocimiento, e
insercion en rutas culturales y actividades vinculadas a este tipo de elementos.

Equipamientos:

Se trata de equipamientos publicos o privados, generalmente sin edificacién significativa,
ligados a actividades destinadas a dotar a la poblacién de esparcimiento al aire libre y
servicios de interés publico de cardcter asistencial, deportivo o educativo ligados al medio
natural.

Rehabilitaciones de viviendas con valor arquitecténico:

El uso de vivienda unifamiliar desvinculado a la explotacion agropecuaria, Unicamente se
admite mediante la rehabilitacion de edificaciones existentes que por sus valores
arquitectonicos, histéricos, etnogrdficos, se encuentren en el Catdlogo del presente Plan
General o cuenten con una declaracion de interés por parte de la Administracion
competente en materia de proteccién del Patrimonio Histérico.
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Segun su mayor o menor posibilidad de implantacién en el Suelo No Urbanizable, los usos podrdn ser:

e Usos caracteristicos: Son aquellos que pueden implantarse en esta clase de suelo por ser
acordes con las caracteristicas naturales del mismo.

e Usos autorizables: Son aquellos que pueden implantarse en esta clase de suelo, siempre vy
cuando se acredite especificamente en cada supuesto que el impacto producido es
admisible en relacién con las normas de cardcter general que se establezcan para cada
zona.

Segin la LSCM en el Suelo No Urbanizable de Proteccién, excepcionalmente, a través del
procedimiento de calificacién podrdn autorizarse actuaciones especificas, siempre que estén previstas
en la legislacién sectorial y expresamente permitidas por el planeamiento regional termitorial o por el
presente Plan General. Esas actuaciones son:

e Obras, instalaciones y los usos requeridos por las infraestructuras y servicios publicos estatales,
autondmicos o locales que precisen localizarse en terrenos con esta clasificacion.

e Construcciones de cardcter agricola, forestal, cinegético o andlogo, asi como las
infraestructuras necesarias para el desarrollo y realizacién de las actividades correspondientes.
Estos usos podrdn ser autorizados con el accesorio de vivienda, cuando ésta sea necesaria
para el funcionamiento de cada explotacién e instalacion.

e Las de cardcter extractivo, comprenderd las construcciones e instalaciones estrictamente
indispensables para la investigacién, obtencidon y primera transformacién de los recursos
minerales o hidrolégicos.

e Las instalaciones de dominio y uso publico destinadas al ejercicio de actividades cientificas,
docentes y divulgativas relacionadas con las especies naturales, incluyendo el alojamiento, si
fuera preciso.

e lLas actividades que favorezcan el desarrollo rural sostenible, incluyendo las de
comercializacion de productos agropecuarios y los servicios complementarios de dichas
actividades.

e Los establecimientos de turismo rural en edificaciones rurales tradicionales rehabilitadas al
efecto.

e La rehabilitacion para su conservacion, incluso con destino residencial, de edificios de valor
arquitectdnico, aun cuando se encontraran en situacion de fuera de ordenacién, pudiendo
excepcionalmente incluir las obras de ampliacion indispensables para el cumplimiento de las
condiciones de habitabilidad.

e Usos prohibidos: Son aquellos cuya implantacion estd expresamente excluida.

3.1.2 Regulacién del Suelo Urbanizable

El suelo urbanizable es aquel terreno que perteneciendo a la situacion bdsica de suelo rural queda
identificado por el nuevo planeamiento general como dmbito para el desarrollo de actuaciones de
fransformacién a fin de que pase, tras la ejecucion de la urbanizacién, a ser suelo en situacion bdsica
de urbanizado y, por tanto, quedar integrado en el suelo urbano.

Integran el suelo urbanizable los terrenos en situaciéon bdsica rural que expresamente sean clasificados
como urbanizables por este Plan General por considerarlos aptos para su transformaciéon urbanistica
mediante una actuacion de nueva urbanizacidén con capacidad de integrarse en los elementos
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fundamentales de la estructura urbana vy territorial adoptados por este Plan como modelo de
ocupacion.

Teniendo presente, la diferencia de categorias establecidas en el articulo 15 de la Ley 9/2001, de 17 de
julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid, este Plan diferencia el Suelo Urbanizable en las categorias
de Sectorizado y No Sectorizado.

El Suelo Urbanizable Sectorizado, estd integrado por los terrenos en los que se prevea en el
planeamiento que deban transformarse, durante el periodo programado, en suelo urbanizado y que,
a tales efectos, se dividen en recintos denominados sectores (actuaciones de transformacién
urbanistica de nueva urbanizacion).

El resto de los terrenos adscritos a la clase de suelo urbanizable, se categorizan como Urbanizable No
Sectorizado, quedando configurados como terrenos de reservas para actuaciones urbanisticas no
previstas, que deberdn ser convenientemente justificadas y sectorizadas en el futuro.

La seleccidén del suelo urbanizable responde a los siguientes criterios:

e Confimaciéon en el Estudio Ambiental de su aptitud para ser objeto de transformacion
urbanistica.

e Pertenecer a la alternativa de ordenacion mds sostenible en términos ambientales, sociales y
econdmicos.

e Lograr la mdaxima coherencia del crecimiento con la estructura general que definen los
Sistemas de Redes PUblicas Generales que se proponen.

e Integracion de los nuevos desarrollos urbanisticos con la ciudad ya consolidada, completando
los bordes del continUo edificado, con el propdsito de conseguir la méxima articulacién con
las areas colindantes, y asi revertir sobre ellas de una forma positiva, los efectos de la nueva
ocupacion.

e Ajustar las dimensiones de la sectorizacién a las necesidades que lo justifiquen y a los recursos
pUblicos disponibles con la colaboracién de la iniciativa privada.

El Nuevo Plan identifica como Suelo Urbanizable una superficie aproximada de 353,68 has, el 3,3 % de
la superficie del término municipal.

3.1.2.1 Suelo Urbanizable Sectorizado

Teniendo en cuenta estas consideraciones previas, la propuesta de Suelo Urbanizable Sectorizado que
se efectUa en el nuevo Plan se ampara en la siguiente justificaciéon, independientemente de que
posteriormente se realice una ordenacidon genérica de los diferentes usos globales y niveles de
infensidad:

e Andlisis de su capacidad de integracién y fortalecimiento de la estructura general del Nuevo
Plan propuesto. En especial, logrando la méxima coherencia del crecimiento con la estructura
general que definen los Sistemas de Redes Generales que se proponen.

e Integracion de los nuevos desarrollos urbanisticos con la ciudad ya consolidada, completando
los bordes del continuo edificado, con el propdsito de conseguir la méxima articulacién con
las areas colindantes, y asi revertir sobre ellas de una forma positiva, los efectos de la nueva
ocupacion.

e Consideraciéon de terrenos que sin encontrarse en el supuesto anterior completan el desarrollo
urbano integrando la trama urbana existente, y que permiten obtener dotaciones de cardcter
general necesarias para la poblaciéon actual.

¢ Cumplimiento de los criterios racionales en cuanto a superficie necesaria para los nuevos
asentamientos de poblacion, produciendo un desarrollo urbano coherente en adecuada
proporcién con el equipo urbano.

Todo el suelo clasificado como Urbanizable Sectorizado por el nuevo Plan General viene ordenado en
sus caracteristicas bdsicas y principales, y dividido por sectores, los cuales constituyen unidades
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geogrdficas y urbanisticas con caracteristicas homogéneas, y estructurados mediante la superposicién
espacial de los siguientes grupos o niveles de determinaciones especificas:

e Zonas por cada uso o actividad global dominante del suelo o de la edificacion. Los sistemas
generales interiores se considerardn como zonas del sector.

e Intensidad o densidad de uso o utilizacién del espacio, expresada en pardmetros de
edificabilidad, nUmero de unidades o volumen por unidad de superficie de suelo, que
identificard la capacidad de los "contenedores” o "continentes” de la actividad "ocupada” o
"contenida".

e Tipologia de la edificacion dominante o estructurante de cada zona, en tanto que
determinacién del diseno de los contenedores o espacios ocupados por la edificacién,
relacionada directamente con el uso contenido, aungue no en exclusiva.

e Morfologia urbana estructurante de la ordenacion integral de cada sector y del Suelo
Urbanizable interesado con la finalidad de otorgar una imagen finalista de congruencia
espacial y ambiental en la trama urbana a crear.

e FEtapas temporales de desarrollo urbanistico de los sectores de planeamiento parcial o
especial, en relacién con el Programa de Actuacién del Plan General.

Los sectores son las unidades minimas de ordenacién y desarrollo urbanistico del Suelo Urbanizable
Sectorizado, que deberdn ser desarrollados mediante un plan parcial para la totalidad de los dmbitos,
debiendo integrar, en su caso, los elementos de sistemas generales interiores. También deberdn
integrar elementos de redes generales exteriores cuando concurran circunstancias urbanisticas
vinculadas al propio desarrollo del sector, que hagan aconsejable su ordenacién conjunta.

Por Ultimo, en lo que se refiere al contenido del Plan en la clase de suelo urbanizable, se incorporan en
el nuevo Plan las siguientes determinaciones:

e Delimitacién del drea de reparto de cargas y beneficios.

e Divisibn en sectores, de forma que todos los terenos correspondientes a esta categoria
urbanistica pertenezcan a alguno de ellos. Respecto de los elementos integrantes de las redes
pUblicas generales de infraestructuras, equipamiento y servicios, el Plan General opta, segun el
caso, por integrarlos como parte de un sector o considerarlos no pertenecientes a ninguno. Asi
como la justificaciéon de la idoneidad de la delimitacién de cada uno de los sectores.

e Senalamiento para cada sector, con el cardcter de determinaciones estructurantes, del uso
global y el aprovechamiento unitario. Asimismo, y con cardcter orientativo no vinculante, se
establece para cada sector en el que exista uso residencial, el nUmero de viviendas.

e Salvo cuando se establezca directamente la ordenacidon pormenorizada, se establecen
también con el cardcter de determinacion estructurante, condiciones especificas respecto a
la regulacién de los usos o de la edificacién, asi como criterios y objetivos para la formulacion
del correspondiente Plan Parcial.

e Cuando asi proceda, se indica el orden de prioridad y las condiciones temporales que deben
observarse para la incorporacién de cada sector al tejido urbano. Asimismo, en su caso, se
sefalan los elementos de redes publicas generales que deben estar concluidos y en
funcionamiento previamente al desarrollo de cada sector y cuya cesion y ejecucion habrd de
ser considerada como obligaciones inherentes al mismo.

e El Avance Plan General establece la completa ordenaciéon pormenorizada de un sector (SUO-
01 Ensanche Norte), cumpliendo los requisitos de contenido exigidos para los Planes Parciales,
sin que sea necesario formular este instrumento de planeamiento para su desarrollo.

3.1.2.1.1 Sectores con Uso Residencial

Las dreas de crecimiento residencial tienen por finalidad principal el alojamiento de residencia
permanente de las personas. Se incluye en esta actividad global la eventual actividad pormenorizada
de usos anexos, secundarios o auxiliares, condicionados y compatibles con ella.

En la ordenacién de los nuevos crecimientos se ha considerado imprescindible aportar una reflexion
que explicite los objetivos del nuevo modelo de ciudad, toda vez que la contextualizacidn de la mayor

MEMORIA DE ORDENACION 29



SAN MARTIN DE LA VEGA PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

parte de las opciones de futuro de San Martin de la Vega pasan por la ordenacién de un modelo de
crecimiento urbano que, dotado de racionalidad y presidido por los postulados de sostenibilidad
ambiental, dé acomodo a las demandas emanadas de la recientemente descubierta vocacién
metropolitana del municipio. Por ello en el presente documento estas cuestiones han presidido las
reflexiones y caracterizado el nivel de decisiones adoptado.

Con cardcter general los principios, fundamentos y criterios que han alumbrado la ordenacién de los
nuevos crecimientos son:

e Apostar por una morfotipologia diversa que facilite el mestizaje residencial, aportando
variedad al hecho urbano resultante como presupuesto bdsico de sostenibilidad del
ecosistema urbano.

e Construir un sistema de espacios publicos que fomente los vinculos de afinidad del usuario,
dotdndolo, para ello, de una adecuada formalizacién, continuidad y legibilidad.

e Priorizar los crecimientos en continuidad con la ciudad consolidada, optimizando los recursos
existentes en materia de servicios urbanos e infraestructuras de comunicacion. Se fomentard
en la ordenacidn de los nuevos crecimientos la construcciéon de un didlogo fluido con los
secfores urbanos adyacentes, facilitando la continuidad de ejes y framas urbanas,
capilarizando las relaciones morfoldgicas y asegurando una eficaz conectividad del sistema
de espacios publicos.

e Aplicacién del principio de dotacién cruzada. Es decir, la localizacién y cuantificaciéon de las
reservas dotacionales deberd contemplar la solucién de problemas carenciales y situaciones
de precariedad que pudieran darse en los sectores urbanos colindantes.

e Concebir los nuevos crecimientos previstos en simbiosis con el medio natural circundante,
infegrando en las formas urbanas propuestas preexistencias naturales de necesaria
preservacion e incorporando los fundamentos del paisaje como nuevos argumentos de los
proyectos urbanos a desarrollar (perpetuar relaciones de intervisibilidad, incorporar
formaciones geogrdficas singulares como fondo escénico del nuevo modelo urbano, adoptar
directrices en la frama urbana proyectada que garanticen la continuvidad con el medio
natural,).

e Integracion en el nuevo modelo de ciudad de infraestructuras de comunicacidén de reciente
ejecucion. Nos referimos concretamente al efecto "imdn" ejercido por el trazado de la red
ferroviaria para direccionar la propuesta de nuevos crecimientos teniendo presente la
potencialidad que introduce para proponer actuaciones que den respuestas a demandas de
cardcter metropolitano, pese a que en la actualidad la linea ferroviaria no preste servicio.

e El proyecto de crecimiento urbano debe contener una componente estética, una dimension
escénica capaz de persuadir a la colectividad a la que va dirigido, tratando de aportar una
nueva gramdtica urbana que proporcione hitos referenciales que permitan la apropiacion del
espacio publico por la ciudadania como presupuesto bdsico para el fortalecimiento de los
vinculos territoriales necesarios para crear afinidad, comunidad, cohesidn e integracion social.

e Asegurar la coherencia y coordinacién de las ordenaciones pormenorizadas de los diferentes
sectores del suelo urbanizable sectorizado al objeto de conformar una estructura urbana
presidida por la continvidad eficiente de los elementos de urbanizacién primarios y la
localizacion selectiva de las funciones de centralidad y las dotaciones de Rango Ciudad y de
escala Barrio-Ciudad.

En el suelo urbanizable sectorizado el Plan opta por establecer una caracterizacién genérica,
concretada en la calificacién global, cautelada por determinadas cuestiones de ordenacién de
cardcter vinculante gue se entienden inexcusables para conseguir una adecuada integracién de
cada uno de los sectores en el proyecto de ciudad. Con ello tratamos de evitar que el crecimiento de
la ciudad se produzca por adicion acumulativa y apilada de sectores urbanos autistas y sin ningun tipo
de relaciéon. La ciudad se juega, en gran medida, su razén de ser en que los contactos enfre sus
distintas zonas no devengan en fricciones y desencuentros, para que la continuvidad de sus secuencias
y la legibilidad de sus escenas permitan al usuario identificarse con el espacio urbano. En la ciudad la
suma de partes nunca constituye un todo armdnico y coherente del que emerja una nueva cualidad,
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una condicién urbana de nuevo cuio, distinta a la de cada una de sus partes, pero genéticamente
constituida por los cddigos parciales que cada una de ellas le aporta.

Cuatro han sido las cuestiones sobre las que la ordenacién del suelo urbanizable propuesto ha incidido
con mayor énfasis para conseguir una estructura urbana capaz de garantizar su correcta relacién con
la ciudad consolidada, estableciendo, al tiempo, las pautas de colonizacién territorial 16gicas para,
preservando las dreas ambientalmente relevantes, lograr una adecuada permeabilidad y articulacion
interzonal que posibilite la integracion en la malla urbana de los asentamientos iregulares existentes
qgue han quedado incorporados en el modelo de ciudad:

e Desarrollar una red viaria de cardcter reticular (sistemas locales estructurantes) dptimamente
conectada a los principales distribuidores primarios de la estructura urbana con la finalidad de
configurar una red de poligonos urbanos de "movilidad eficiente" que facilite la incorporacion
de medidas de pacificacion del trafico rodado en el interior de los sectores apostando por el
predominio de los modos no motorizados y el protagonismo del peatdn.

e Disenar un sistema de secuencias ambientales y corredores verdes que permitan reconstruir las
relaciones entre la ciudad y el entorno natural, las cuales han de actuar como soporte bdsico
para la introduccién de una red de ciclovias que se infiliren capilarmente en la estructura
urbana y se prolonguen hacia el territorio rustico a través de la red de vias pecuarias y caminos
rurales.

e Disefar una estrategia selectiva de localizacién de equipamientos vinculada al trazado de los
principales ejes viarios y a la ubicacion de las piezas mds significativas del sistema espacios
libres. Con ello, ademds de asegurar la dignificaciéon posicional de las dotaciones se refuerza la
legibilidad y comprensibilidad del espacio urbano resultante.

e Proponer una red de nuevas centralidades urbanas con la finalidad de revertir el cardcter
cautivo, respecto del drea central de la ciudad, de la periferia portuense. Este objetivo
presenta una dimensién multiescalar.

Dos son Alternativas identificados para dar acomodo al crecimiento residencial propuesto en el
presente documento, que se fundamentan en una politica de ensanches como instrumento para
delimitar y dotar de compacidad al nicleo urbano:

3.1.2.1.1.1 Sectores con Ordenacion Pormenorizada:

Debemos diferenciar dos dmbitos dentro de este crecimiento propuesto. De un lado los suelos
del Ensanche Norte cuya ordenacion pormenorizada se fundamenta en la adopcién de una
frama reticular que organiza una arquitectura del suelo fuertemente pautado y seriada que
facilita el entendimiento y legibilidad del espacio urbano. De otro lado el Ensanche Sur trata
de cerrar el nicleo urbano en su extremo sur completando la ronda perimetral al oeste del
nucleo urbano (RG-IV-7.1).

o SUO-1 Ensanche Norte:

La ordenacién pormenorizada contemplada en el presente Plan General opta por la
configuracion de una trama adaptada a la materializacién de una caracterizaciéon
fipolégica diversificada en la que tengan acomodo operaciones de vivienda
unifamiliar- en continuidad con la ciudad consolidada- y plurifamiliar. Asi, en una
primera aproximacion, podemos distinguir en la ordenacidén del crecimiento
residencial dos dmbitos principales, el crecimiento al norte del cementerio y las
operaciones de sellado de la trama urbana adyacente, morfoldgicamente
diferenciados en base a la oferta fipoldgica a desarrollar en cada uno de ellos.

La ordenacién pormenorizada propuesta se centra en aportar los argumentos

compositivos, estéticos y funcionales apropiados para configurar un espacio urbano
adecuadamente codificado, bien delimitado y dimensionado sin excesos. Un espacio
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concebido desde la condicién colectiva de lo urbano y desde el entendimiento que
su voluntad de permanencia descansa fundamentalmente en la legibilidad de unos
espacios publicos accesibles, en la solidez de las trazas que colonizan y pautan el
territorio y permiten canalizar racionalmente las infraestructuras y los servicios, en la
consideracion del paisaje como nuevo argumento proyectual, en la adopcién de
modelos densamente eficientes como garantia de sostenibilidad, y en el mestizaje de
actividades y fipologias residenciales que eviten la homogeneidad del resultado final.
Un espacio dotado, en definitiva, de orden y variedad y como condiciones de lo
urbano que hagan factible, ademds y sobre todo, su enriquecimiento con el paso del
fiempo.

1. SUPERFICIE DEL SECTOR 567.502 m?
2. USO GLOBAL RESIDENCIAL
4. COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD REAL 0,5781 m?/m?
3. EDIFICABILIDAD MAXIMA REAL 328.963 m?
6. NUMERO APROXIMADO DE VIVIENDAS 2.693 viv
5. DENSIDAD 47,45 viv/Ha
6. EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL MAXIMA REAL 269.300 m?
Vivienda Libre Manzana Abierta (mdximo) 134.650 m?
Vivienda Libre Manzana Cerrada (mdéximo) 53.860 m?
Vivienda protegida (minimo) 80.790 m?
N° minimo de viviendas protegidas 833 viv
7. EDIFICABILIDAD TERCIARIA MAXIMA REAL 59.663 m?
Terciario compatible (minimo) 23.865 m?
Terciario exclusivo (mdximo) 35.798 m?

Como podemos observar se obtiene un pardmetro de 22,15 m?2 de usos terciarios, por
unidad residencial. Estos usos se distribuirdn en el sector como usos compatibles
localizados en contenedores edificatorios de uso dominante residencial y como usos
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exclusivos en el entorno de la estacion, al objeto de conformar un drea de centralidad
en dicho dmbito.

La superficie media construida por unidad residencial contemplada en los cdlculos es
de 100 m?/ vivienda.

Se fija como minimo de vivienda protegido el minimo por Ley como redes publicas
supramunicipales. Se pretende incidir en la cohesidon del modelo urbano resultante
fomentando, ademds de la textura funcional garantizada por los usos
complementarios terciario-comerciales- una adecuada mezcla social. Se completard
el sistema de redes supramunicipales con la inclusion de una reserva de suelo para
infraestructura de comunicacién coincidente con la zona de servidumbre de
proteccién y limite de edificacion de la carretera M-506 (RS-IV 2.2). En relacién con las
redes generales incluidas en el sector, se ha reservado una gran pieza dotacional en
el extremo occidental del sector (RG-EQ20). La prolongacion de determinadas arterias
viarias estructurantes de la ciudad consolidada (RG-IV2, RG-IV4, RG-IV7) y la
incorporacién de un importante bulevar de directriz este-oeste llamado a constituirse
en un eje de centralidad periférica, constituyen redes generales de infraestructura
viaria. En cuanto a las Redes Locales, se han configurado siguiendo una estrategia de
ordenacién que apuesta por la conformacion de dreas de concentracidon dotacional
en posiciones préoximas de movilidad a la residencia y por configurar secuencias
espaciales que se constituyen en los itinerarios civicos del ensanche.

3.1.2.1.1.2 Sectores con Ordenacion remitida

o SUS-1 Ensanche Sur:

La Propuesta del suelo urbanizable sectorizado en el ndcleo principal se completa con
la puesta en carga de suelos localizados en el limite suroccidental de la ciudad cuyo
objetivo es completar el tejido urbano hasta el contacto con la nueva circunvalaciéon
oeste de la M-307. Los objetivos de la ordenacidn de este sector son:

= Mejorar la accesibilidad de este dmbito de la ciudad mediante la ampliacion
del Camino de Valdemoro y la prolongacién meridional de la Avenida
proyectada siguiendo el trazado de la Vereda Larga

= Generar un nuevo contenedor para equipamientos sociales puUblicos que
vengan a equilibrar la concentraciéon de este fipo de uso y actividad que se
genera en el extremo norte del nicleo, favoreciendo asi la proximidad todos
los ciudadanos de esta oferta dotacional. (RG-EQ25).

= En aplicacion del principio de "dotacion cruzada”, mejorar los indices
dotacionales del drea homogénea del suelo urbano consolidado adyacente
aportando un nivel suficiente de espacios libres y equipamientos.

= Adecuar la oferta residencial a la caracterizacién tipoldgica dominante en el
drea homogénea colindante (vivienda unifamiliar aislada y pareada).

= Mediante el desarrollo de este sector, se facilitard la integracién y puesta en
carga del framo de via pecuaria (conocida como Vereda Larga) que discurre
de forma paralela a los limites del mismo (y que no se ve afectada por tanto
por la clasificacion de suelo prevista).
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1. SUPERFICIE DEL SECTOR 48.987 m? 2. COEFICIENDTE DE EDIF. APROXIMADO 0,2891
m?/m?
3. USO GLOBAL RESIDENCIAL 4. EDIFICABILIDAD MAXIMA APROXIMADA 14.163 m?
5. DENSIDAD 14,09 viv/Ha MAXIMA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 13.163 m?
APROXIMADA
6. NUMERO  APROXIMADO | 70 MAXIMA  EDIFICABILIDAD  TERCIARIA | 1.000 m?
DE VIVIENDAS APROXIMADA

En cuanto a la reserva de redes publicas incluidas en el sector y en relacién a las redes
generales, destaca la presencia de una importante reserva dotacional, destinada a
equipamiento social, en el extremo suroeste del dmbito, asi como la prolongacién de
determinadas arterias viarias estructurantes de la ciudad consolidada (RG-IV 5y RG-
IV7). Las reservas minimas para redes locales de espacios libres, equipamientos
sociales y servicios serdn las reguladas en el articulo 36.6 de la LSCM. Su localizacion
deberd favorecer la creacién de un drea de concentracion dotacional que, ademds
de mejorar los indices dotacionales del entorno urbano, aporte cudlificaciéon,
singularidad y significado a un paisaje urbano que, dada la caracterizacién tipolégica
dominante, suele presentar una excesiva homogeneidad y ausencia de referentes
que fomenten su legibilidad.

SUS-2 Yeserias:

La Propuesta del suelo urbanizable sectorizado se completa con la puesta en carga
de suelos localizados en el limite noroccidental de la ciudad cuyo objetivo es
completar el tejido urbano hasta el contacto con la nueva circunvalacién oeste de la
M-307 y la carretera M-506. Los objetivos de la ordenacién de este sector son:

= Recuperar los suelos ocupados por la empresa “Manipulados La Antigua”
para integrar el asentamiento de la calle Vilamontana a la trama urbana.

= Generar nuevas zonas de equipamientos que generen dotaciones para estos
barrios y que puedan funcionar de manera semiauténomo.

= Adecuar la oferta residencial y su tfipologia a la caracterizacién propia del
terreno.
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LAS YESERIAS

7. SUPERFICIE DEL SECTOR 43.075 m? 8. COEFICIENDTE DE EDIF. APROXIMADO 0,4 m?/m?
9. USO GLOBAL RESIDENCIAL 10.  EDIFICABILIDAD MAXIMA APROXIMADA 26.000 m?
11. DENSIDAD 50 viv/Ha MAXIMA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL | 21.500 m?
APROXIMADA
12. NUMERO APROXIMADO | 215 MAXIMA  EDIFICABILIDAD  TERCIARIA | 4.500 m?
DE VIVIENDAS APROXIMADA

En cuanto a la reserva de redes publicas incluidas en el sector y en relacién a las redes
generales, destaca la presencia de una importante reserva dotacional, destinada a
espacios libres en los extremos del dmbito como proteccién frente a la legislacion de
carreteras. Las reservas minimas para redes locales de espacios libres, equipamientos
sociales y servicios serdn las reguladas en el articulo 36.6 de la LSCM. Su localizacion
deberd favorecer la creacién de varias dreas de concenfracion dotacional que,
ademds de mejorar los indices dotacionales del entorno urbano, aporte cualificacion,
singularidad y significado a un paisaje urbano que, dada la caracterizacién tipolégica
dominante, suele presentar una excesiva homogeneidad y ausencia de referentes
gue fomenten su legibilidad.

3.1.2.1.2 Sectores con Uso Global de Actividades Econémicas

Dentro de la estrategia de diversificacién econdmica que orienta con cardcter preferente la politica
de la Corporacion Municipal, una de las lineas de accién instrumentadas es la dotaciéon de espacios
aptos para el desarrollo de actividades productivas. No hay sinfoma mayor de insostenibilidad que la
existencia de un sector dominante que acoge a la mayor parte de la poblacidon activa de un
municipio. Ante periodos de crisis la capacidad de respuesta y el estimulo a la reactivacién desde la
busqueda de férmulas alternativas es prdcticamente nula. Es cierto que el Ocio Metropolitano y sus
actividades complementarias (residenciales, alojativas, terciarias o comerciales) se constituye en el
escenario futuro, en la gran apuesta de desarrollo econdmico de San Martin de La Vega. Sin embargo,
su activacion no debe impedir la apertura de campos de actividad alternativos de cardcter industrial y
empresarial que, ademds, pueden desarrollar una serie de funciones complementarias con aquel.
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Este objetivo de ordenacién ha quedado reflejado el presente documento en el proyecto de dos
dmbitos considerados dptimos para el desarrollo de actividades econdmicas:

3.1.2.1.2.1

36

Sector de Suelo Urbanizable Sectorizado SUS-3 Poligono Industrial Valle del Olivar Norte, de casi
20 hectdreas de suelo, en el acceso al nicleo de poblacidén desde la carretera de Pinto M-

Sector de Suelo Urbanizable Sectorizado SUS-4 Poligono Industrial Valle del Olivar Sur, de 47
hectdreas de suelo, localizado en el lado sur de la carretera de acceso a Pinto M-506.

Sectores con Ordenacion remitida

SUS-3 Liano del Olivar Norte:

Se trata de unos suelos que tfienen la vocacién de integrar dentro del poligono
industrial las industrias existentes a lo largo de la carretera M-506 y crear un espacio
orientado a dar cobertura a las necesidades industriales del municipio de San Martin,
localizédndose en una posicion inmejorable, a la entrada al ndcleo desde la carretera
de Pinfo.

La necesidad de oferta de este tipo de instalaciones en respuesta a la obsolescencia,
disfuncionalidad e inadecuada localizacion de contenedores edificatorios cuasi
industriales en el nUcleo urbano, asi como el impacto ambiental que producen, sobre
todo en la zona de casco antiguo, otorgan una gran relevancia y contenido
estratégico a esta intervencion, al postularse como solucidon idénea a esta
problemdtica, ofreciendo un espacio dotado de buena conexion infraestructural, con
apfitudes topogrdficas ajustadas al desarrollo de actividades econdmicas y una
localizacién éptima en la confluencia de la M-506 vy la variante de la M-307, a la
entrada al ndcleo principal.

En relacidn a las redes publicas, se ha establecido una reserva para las redes
generales para la obtencién parcial del Parque Lineal del Este (RG-EL-9) y que se
encuentra adscrito a este sector.

DETERMINACIONES URBANISTICAS ESTRUCTURALES

13.  SUPERFICIE DEL SECTOR 198.025 m? 14.  COEFICIENDTE DE EDIF. [ 0,4 m?/m?
APROXIMADO
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15.  USO GLOBAL ACTIVIDADES 16.  EDIFICABILIDAD MAXIMA [ 79.210 m?
ECONOMICAS APROXIMADA
17.  REDES GENERALES 7.500 m?

o SUS-4 Llano del Olivar Sur:

El objeto de este sector es dar por un lado cumplimiento al convenio suscrito entre el
ayuntamiento y la empresa IBERPLACO S.A. ofreciendo unos suelos de cardcter
industrial con vocacién de generar un poligono industrial junto con el sector situado al
norte de la carretera M-506 que logre resolver las necesidades industriales del
municipio.

En relacidn a las redes publicas, se ha establecido una reserva para las redes
generales para la obtencién parcial del Parque Lineal del Este (RG-EL-9) y que se
encuentra adscrito a este sector.

1. SUPERFICIE DEL SECTOR 472.220 m? 2. COEFICIENDTE DE EDIF. | 0,4 m#m?
APROXIMADO
3. USO GLOBAL ACTIVIDADES 4. EDIFICABILIDAD MAXIMA | 188.888 m?
ECONOMICAS APROXIMADA
5. REDES GENERALES 18.192 m?

3.1.2.1.3 Sectores con Uso Global Dotacional de Ocio y Complementarios

3.1.2.1.3.1 Sectores con Ordenacidn remitida

o SUS-5"Pargue de Ocio vy Servicios".

Para abordar vy justificar las decisiones adoptadas por el presente Plan General en relacién a
los terrenos ocupados por el denominado Parque de Ocio, es preciso, como premisa, exponer
la historia urbanistica de esta actuacién, para alcanzar una mejor comprension de la
propuesta formulada por el presente Plan General para los mencionados terrenos.
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Historia Urbanistica del dmbito Pargue de Ocio:

San Martin de la Vega cuenta con Normas Subsidiarias de Planeamiento aprobadas
definitivamente por la Comision de Urbanismo de la Consejeria de Politica Territorial de la
Comunidad de Madrid en sesion celebrada el 29 de octubre de 1996 y publicadas en el
BOCM de 22 de enero de 1997.

Los terrenos objeto de andlisis en las NNSS se incluian en el denominado "Parque Temdtico
Ciudad del Ocio Sistema General D".

Se establece que para el desarrollo de este dmbito serd precisa la redaccion de un Plan
Parcial, con las siguientes determinaciones contenidas en las NNSS:

Superficie: 544 has.

Edificabilidad: 1.632.000 m?t (0,3 m?/m?2).
Usos:

- Caracteristico: Ocio

- Complementarios: Hotelero, Comercial, Terciario, Industrial.

De igual forma se disponia que, el Plan Parcial debiera contener la ordenacién de los usos
dentro de los establecidos con cardcter general, y las normas urbanisticas para su
consolidacion y desarrollo para la ordenacion de los espacios y edificaciones destinados a
contenerlo.

En sesidn celebrada el 22 de septiembre de 1998 (publicado en el BOCM de 16 de noviembre
de 1998), la Comisién de Urbanismo de Madrid, aprueba definitivamente la Modificacion
Puntual de las NNSS del Area de Reparto D y su entorno inmediato (es decir, los terrenos
incluidos en las NNSS como Sistema General D Parque de Ocio). Esta Modificacién tuvo por
objeto, principalmente:

La redefinicion del dmbito del drea de reparto D, que pasd a tener 527 has en vez de 544
has.

Disminucién de la edificabilidad, que pasé de 1.632.000 m2t a 1.100.000 m?t, lo que
supone la reduccion del coeficiente de 0,3 a 0,2. De la edificabilidad total, es decir,
1.100.000 m?t, sélo 825.000 m?t era edificabilidad lucrativa, siendo el resto, 275.000 m?t,
edificabilidad no lucrativa (equipamientos publicos).

Definicion del uso de ocio.

. Se configura como un suelo urbanizable o apto para urbanizar a

desarrollar mediante Plan Parcial.

De forma simulténea a la Modificacion Puntual se tramitd y aprobd el Plan Parcial del Sector
Unico SAU-D "Parque de ocio", que alcanzd su aprobacién definitiva mediante Acuerdo
adoptado en la sesién de la Comisién de Urbanismo de Madrid celebrada el 22 de septiembre
de 1998 y publicada en el BOCM el 20 de noviembre de 1998.

A partir de ahi comenzd la actividad de ejecucion urbanistica, aprobdndose mediante
Decreto de Alcaldia de 18 de junio de 1999 el Proyecto de Compensacion. Asi mismo, el 25 de
junio de 1999 se aprobd definitivamente el Proyecto de Urbanizacion. Las obras bdsicas de
urbanizacién y conexiones exteriores estdn totalmente terminadas y recepcionadas por el
Ayuntamiento.

El 21 de diciembre de 2005 se suscribid un convenio urbanistico entre el Excmo. Ayuntamiento
de San Martin de la Vega, la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio de la
Comunidad de Madrid, ARPEGIO, Areas de Promocién Empresarial, S.A. y la Sociedad Parque
Temdtico de Madrid, S.A. El objeto del convenio fue pactar una modificacién del
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planeamiento con la finalidad de incrementar el aprovechamiento en las parcelas lucrativas
propiedad de Parque Temdtico de Madrid, S.A. para que se rentabilizara su inversiéon. El
incremento se fijé en 275.000 m?t.

Este Acuerdo fue impugnado ante la jurisdiccion contenciosa- Administrativa habiendo
recaido Sentencia el 20 de noviembre de 2009 del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, Sala
de lo Contencioso-Administrativo, Seccién Primera, que anula el mencionado Acuerdo.

La razén fundamental del fallo judicial radica en lo expuesto en el Fundamento de Derecho
Quinto:

"Asi pues, podemos afirmar que la Modificacion de las NNSS de Planeamiento de San Martin
de la Vega en el dmbito del Plan Parcial del Sector SAU-D "Parque de Ocio de la Comunidad
de Madrid" no responde a una razén urbanistica de cardcter general municipal, ni a criterios
de ordenacidn territorial, ni se justifica en una razén de interés publico y que obedecié al Unico
designio de salvar a una sociedad -cuyo capital social, en un 60% pertenece a entidades
mercantiles privadas-, de la dificil situacion econdémica por la que atravesaba. Asi pues, la
modlificacién recurrida estd viciada de desviacion de poder puesto que el ejercicio de la
potestad de planeamiento no fue encaminado a servir al interés publico urbanistico.

Lo expuesto determina la estimacion del presente recurso y la consiguiente anulaciéon del
Acuerdo recurrido, resultando innecesario el examen de los restante motivos de impugnacién
articulados por la parte recurrente”.

Con los antecedentes urbanisticos antes descritos, se procede en estos momentos a la
redaccion del Plan General de Ordenacién Urbanistica de San Martin de la Vega, que una vez
entfre en vigor sustituird a las Normas Subsidiarias (NNSS) de Planeamiento aprobadas en 1996.

Ha de advertirse que, con ocasion de la redacciéon del Plan General, se recupera plenamente
la potestad de planeamiento urbanistico, es decir, se cuenta con la facultad de proponer y
aprobar una ordenacién ex novo del territorio como consecuencia de esta revision del
planeamiento general (que supone la redaccion de este Plan General con respecto a las
NNSS).

La razén de esta aseveracion radica en que esta potestad de cardcter alterativo o innovativo
se encuentra "insito en toda actuacion planificadora como elemento natural' y que es un
"principio fundamental en cualquier ordenacién juridica y que afecta también a los Planes y
ordenacion urbanistico". Este poder de alterar en el dmbito urbanistico se conoce como "ius
variandi".

En efecto, los instrumentos de planeamiento general, en la medida que gozan de cardcter
normativo, participan de la misma posibilidad que el resto de las normas del ordenamiento
juridico, para su creacién y extincion, a través de un procedimiento especifico homologable al
de la aprobacion de las disposiciones de cardcter general. En este sentido, "la innovaciéon -
dice la STS 24 de septiembre de 1981- constituye un poder inherente a la naturaleza de la
funcién reglamentaria y planificadora, como reflejo en tono menor, del poder legiferante".

Pues bien, como se apuntaba, en la Revisibn (redaccién de un nuevo instrumento de
planeamiento general) se da una recuperacién integra de las potestades para aprobar los
Planes, una ordenacion ex novo del territorio. Estas potestades permiten a la Administracién
ejercitar el "ius variandi" con mayor energia y rotundidad, lo que implica la adopcion de
nuevos criterios respecto a la estructura general y orgdnica del territorio o de la clasificacién y
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categorizacién de suelo, motivada por la eleccién de un modelo territorial distinto o por la
aparicion de circunstancias sobrevenidas, de cardcter demogrdfico o econdémico, que
incidan sustancialmente sobre la ordenacion, o por el agotamiento de la capacidad del Plan
o por cualquier otra circunstancia sobrevenida que asi lo exigiere.

Esta potestad que se coloca como principio inspirador del presente Avance de Plan General,
cobra especial importancia en el caso del municipio de San Martin de la Vega en lo
concerniente al dmbito denominado Parque de Ocio dada su extension, singularidades de
usos y proyeccioén territorial. La necesidad de que el nuevo planeamiento general del
municipio realice una reflexion y decisién propia sobre cudl debe ser el contenido urbanistico
preciso de este dmbito era independiente de la suerte final de la Modificacién de las NNSS de
2006.

En cualqguier caso, es preciso indicar desde el punto de vista juridico, que tras adquirir firmeza
la Sentencia del TSJ de Madrid dictada (por sentencia 9 de julio de 2013 del Supremo) se
declara anulado (en origen) el Acuerdo de la Comisién de Urbanismo de Madrid de 27 de
diciembre de 2006, por el que se aprobaba definitivamente la nueva Modificacién Puntual de
las NNSS y del Plan Parcial Parque de Ocio. El efecto que produce un pronunciamiento en este
sentido es la reviviscencia del instrumento de planeamiento anterior, el que pretendia
(imregularmente) derogarse con el Acuerdo anulado. En este caso, recuperd vigencia la
Modificacién Puntual de las NNSS aprobada el 22 de septiembre de 1998 y el Plan Parcial
aprobado en desarrollo de aquella, lo que implica que las determinaciones urbanisticas del
mismo antes de la vigencia de esta Revision del Plan General son las establecidas en los
instrumentos de planeamiento mencionados.

En cualquier caso, pese a estos antecedentes, el presente Plan General puede ejercitar plena
e infegramente la potestad de planificacion urbanistica, analizando y valorando lo actuado
en su planeamiento vigente de referencia (la Modificacién Puntual de las NNSS de 1998) vy, de
forma justificada (como se expresard continuacion), puede y debe incorporar nuevos criterios
de ordenacién para este dmbito. Y es que el nuevo planeamiento general no considera apta
(por las razones que se exponen a continuacién) la ordenacién actual del dmbito de Parque
de Ocio (la derivada de la modificacion de las NNSS de 1998) ni tampoco asume la que se
proponia en la Modificacidon de las NNSSS de 2006 (finalmente anulado) todo ello debido a
que la nueva ordenacién de Parque de Ocio y Servicios debe gjustarse a los requerimientos
actualizados de una planificacién conforme al interés publico para que este espacio -nacido
como una intervencién publica con una vocacién dinamizadora del progreso econdmico
social del municipio en el contexto regional- cumpla eficazmente las funciones que para las
que fue concebido y las que es capaz de desarrollar atendiendo a su posicion en el territorio.

En efecto, uno de los estratos mds evidentes del paisaje metropolitano contempordneo es el
surgimiento y progresiva consolidacién de nuevos patrones de localizacién de actividades
econdmicas, basados sobre todo en el desarrollo de la movilidad vy las infraestructuras
arteriales de transporte. Plataformas logisticas, Parques Empresariales, Centros Comerciales,
Grandes Equipamientos y dotaciones resultan algunos de los usos que con frecuencia fienden
a implantarse en los nodos y principales carreteras y autopistas de las regiones metropolitanas
en la busqueda de nuevas relaciones de acceso, visibilidad y sinergias con otras actividades.
Es decir, en estos escenarios territoriales se observa un proceso de polarizacién del crecimiento
hacia las infraestructuras a la buUsqueda de nuevas ventajas posicionales, diferentes y
alternativas a las de la ciudad compacta. Las nuevas logicas de localizacion se alejan de los
principios de contiglidad fisica y proximidad a un nicleo urbano en particular, para
establecer relaciones funcionales a escala metropolitana. Asi, artefactos del ocio y el
consumo, centros de negocio, parques tecnolégicos, grandes universidades y hospitales, se
convierten progresivamente en los nuevos espacios de condicién central del territorio urbano
contempordneo.
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La operacion del Parque de Ocio cabria definila, actualmente, como un "caddver
urbanistico" toda vez que, mds alld del Parque Temdtico ejecutado, no se han desarrollado
ninguno de los usos y actividades inicialmente previstos. La situacion, que se revela
especialmente preocupante, se ve sustancialmente agravada ante el importante volumen de
recursos publicos que se movilizaron al objeto de dotar a este escenario territorial de la
imprescindible accesibilidad metropolitana (viaria y ferroviaria) que, como hemos analizado
en el pdrrafo preferente, representa su auténtica "razén de ser".

Es decir, hoy en dia nos encontramos con un espacio éptimamente conectado con la Regidon
Urbana de Madrid, urbanizado y dotado con los servicios infraestructurales necesarios para su
correcta integracion urbana vy territorial. Y, paraddjicamente, pese a reunir los presupuestos
que se precisarian para configurarse como un nodo de centralidad metropolitana de primer
nivel, la redlidad es que el drea de Parque de Ocio se muestra incapaz de atraer las
actividades, usos y funciones imprescindibles para ejercer realmente esta vocacion.
"Continente sin contenido", el drea sufre una "obsolescencia temprana” incubada en el
momento de su concepcidn- es decir, desde el primer momento de establecimiento de sus
determinaciones urbanisticas, y que tampoco ha sido reparada por los sucesivos intentos de
Modificaciones Puntuales- que resulta preciso revertir, inyectando de forma decidida de los
nutrientes urbanisticos necesarios para promover su reciclaje y refuncionalizacién con el
objetivo de alcanzar los niveles de excelencia funcional, ambiental y dotacional que
demandan las nuevas centralidades territoriales.

Este diagndstico y reflexiones son los que orientan los nuevos criterios y objetivos de ordenacion
que la presente Revision del Planeamiento General establece (conforme a su plena
legitimacion y capacidad) para la actuacién urbanistica del Parque de Ocio. Criterios y
Objetivos que se centran en incorporar "incentivos cudalitativos y cuantitativos" que permitan
adquirir al dmbito de una verdadera condicidon de centralidad metropolitana para la que fue
concebida originalmente, posibilitando de esta forma desarrollar plenamente la estrategia de
politica territorial que impulsé su planificacion.

En cierto modo, podriamos adjetivar la operacion que propone y disefa el Nuevo
Planeamiento General de San Martin de la Vega para el dmbito de Parque de Ocio como una
actuacion de "reciclaje metropolitano" dadas las similitudes que presenta con otras iniciativas
de transformacién desarrolladas en la Comunidad de Madrid en poligonos industriales
obsoletos. Si en estos casos se trataba de espacios industriales envejecidos que han agotado
su ciclo vital y que precisan inyecciones de competitividad urbana, el drea del Parque de
Ocio muestra igualmente sintomas de "envejecimiento prematuro”, es decir, de agotamiento,
obsolescencia y disfuncionalidad sin ni siquiera haber comenzado su andadura, lo cual obliga
a redlizar un replanteamiento en profundidad de sus determinaciones urbanisticas originales
incorporando nuevos usos, funciones y actividades complementarios acordes tanto con su
vocacion territorial como con la capacidad de acogida del soporte espacial, incidiendo de
manera preferencial en mejorar los niveles de equipamientos y las condiciones ambientales de
la escena urbana resultante, optimizando su accesibilidad regional y apostando por
incrementar su integracion con el entorno territorial y con el nicleo principal de San Martin de
la Vega.

Los nuevos criterios y objetivos de ordenacion establecidos por el Plan General de San Martin
de la Vega para el Parque de Ocio y Servicios parten de la siguiente reflexion:

= |a aportacién de los nutrientes necesarios para desarrollar plenamente la
potencialidad del drea (como nuevo nodo de cenfralidad regional y accidon
estratégica para fortalecer la cohesién territorial de la Regidén Urbana de
Madrid) considerando la nula afeccién ambiental que esta reforma supondria
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(dada la adecuacién de las nuevas determinaciones a la capacidad de
acogida del Sector),

= |a mejora de los indices de complejidad urbana del dmbito promoviendo su
diversificacién funcional (sin pérdida de su cardcter principal) y la adecuacién
de las intensidades a los usos previstos,

= |a recudlificaciéon dotacional del dmbito tanto a los usos e intensidades a
establecer como para su adecuacidn a las nuevas necesidades de la
poblacion y a las aspiraciones del municipio de convertirse en centro de
nuevos equipamientos publicos y privados de interés social,

= La potenciacién de la integracion territorial y urbana del drea.

Ahora bien, siendo los objetivos especificos de ordenacion vinculados al interés general
expuestos, los que justifican en si mismo la necesidad de la reforma de la ordenacién existente
en el dmbito, se es consciente que para que la toma una decision de planificaciéon sea
oportuna debe valorarse ademds ofro aspecto complementario: la viabilidad de la
ordenacion urbanistica resultante. El disefo, orientacién funcional y las determinaciones
urbanisticas de una actuacion de estas caracteristicas deben garantizar, ademds, su
viabilidad econdmica. Ahora bien, el andlisis de esta viabiidad debe realizarse desde
aspectos mds globales que el que se restringe exclusivamente a un estudio de costes y
beneficios de la inversién en los usos privativos resultantes sino valorando de forma ponderada
la rentabilidad (social) de la inversién publica y privada que se afronta. Este Ultimo aspecto, en
el presente caso adquiere un relieve especial, méxime cuando gran parte de los volimenes
de inversiéon contemplados (que han dado soporte infraestructural al dmbito) provienen de la
administracién publica. Por ello, no se frata de proponer una nueva ordenacién que haga
viable econdmicamente la actuacién sino de proponer la mejor ordenacién (conforme a unos
criterios planificadores coherentes y de interés general) que ademds sea capaz de rentabilizar
socialmente la inversidon ya realizada en infraestructuras (por ser éste, también una razén de
interés general).

Desde el punto de vista del interés general, también hay que tener presente la finalidad Ultima
de creacién de empleo que se perseguia con el desarrollo urbanistico de esta pieza, y que
debe ser ratificada y fortalecida en estos momentos de crisis. Asi, segun los estdndares del
Censo de Areas Industriales, CAM 1992 vy el informe Europa 2000, Comunidades Europeas, con
esta iniciativa podrian crearse miles de puestos de trabajo. La Administracion debe tomar las
medidas que contribuyan a que una intervencién estratégica regional de este calado pueda
cumplir finalmente con el objetfivo perseguido y alcanzar su potencialidad en términos de
inversion y empleo, con mds razén si cabe en la situacion econdmica actual.

En conclusion, un objetivo prioritario del Nuevo Plan General es reformular las determinaciones
urbanisticas del sector combinando ambas condiciones (interés general en la utilizacion del
suelo y aprovechamiento social de la inversion publica realizada) al tiempo que se asegure el
reparto equitativo de cargas y beneficios entre los intervinientes en la actividad
fransformadora y edificatoria del suelo) entendiendo que, en caso contrario, se estaria
certificando la defuncién de una iniciativa determinante y estratégica para el desarrollo
econdmico, la competitividad y la cohesién territorial del escenario regional.

Para ello se entiende imprescindible incidir en tres aspectos bdsicos:
o Disefar una amplia gama de usos, funciones y actividades a implantar en el sector,
con las siguientes finalidades:
= Incorporar un bateria de usos complementarios al Parque Temdtico en la Zona

de Ocio y Servicios al objeto de mejorar las prestaciones turisticas del drea.

42 MEMORIA DE ORDENACION



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA SAN MARTIN DE LA VEGA

Arropar el equipamiento turistico con la presencia de usos recreativos,
servicios terciarios y la materializacién de una importante oferta alojativa de
cardcter hotelero se entiende imprescindible para revertir la estacionalidad
del uso de este espacio posibilitando una presencia temporaimente mds
prolongada de los usuarios y visitantes, lo cual redundard en incrementar la
competitividad de un sector econdmico vital para la economia de San Martin
de la Vega y la Regién de Madrid.

Fomentar la implantacion, en el resto del dmbito, de un Parque Empresarial,
logistico y Servicios de mdxima excelencia funcional y ambiental, destacando
la presencia de un Parque de Actividades Econdmicas de gestiéon municipal
orientado al desarrollo de usos industriales y de servicios avanzados.

Posibilitar la implantacién de Equipamientos de Rango Regional -de fipo
socioeducativos, que aprovechen la optima renta de emplazamiento que
presenta el Sector Parque de Ocio para la materializacién de una actividad
de estas caracteristicas, transforma la incertidumbre consustancial de este
fipo de iniciativas- que, en la mayor parte de los casos responden a deseos no
verificados- en una "certidumbre hipotética" que demanda una respuesta
adecuada en el Nuevo Plan General.

o Establecer una distribucion légica y racional de la edificabilidad total del sector entre
los diferentes usos pormenorizados, estableciendo limitaciones (minimos y mdaximos)
que se entienden incuestionables e imprescindibles para no desvirtuar la condicién
funcional predominante del drea. En especial destacan dos medidas:

La estrategia de "arrope funcional" de la infraestructura del Parque Temdtico,
se enfiende absolutamente preferencial al objeto de consolidar la actividad
turistica como "hecho diferencial' que singulariza este Sector en el marco de
la regién madrileia. Por ello, de la mdxima edificabilidad establecida para el
sector, al menos un 10% deberd implantarse en la Zona de Ocio para
fomentar los usos complementarios recreativos, terciarios y hoteleros a los
antes nos hemos referido.

o Establecer una distribucién Iégica y racional de la superficie dotacional. En especial

destaca
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n dos medidas:

Conformacién de una orla ambiental perteneciente a la red general de
espacios libres que garantice la transicién con el Parque Regional del Jarama
con el Poligono Industrial, ademds de articularse con el ndcleo principal a
fravés del Parque Lineal propuesto siguiendo el trazado de la Vereda Larga.
Con esta accidn se incide en la conformacién de un corredor ambiental de
alcance territorial que fortalece la conectividad entre los espacios libres
urbanos, los parques periurbanos y las Areas Naturales relevantes del
Municipio. Representa, pues, la principal apuesta del Plan General por el
fomento de la biodiversidad y por alcanzar niveles razonables de
sostenibilidad ambiental.

Modificar los patrones de localizacién de equipamientos pertenecientes a la
red general desplegados en la ordenacién original del Sector del Parque de
Ocio, revirtiendo su marginalidad y su cardcter residual. En este sentido, la
decisién mdas determinante es la conformacién de un Area de Concentracion
de Dotaciones de Rango Ciudad.
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A modo de resumen, se incluyen a continuacién los siguientes pardmetros urbanisticos:

o Determinaciones Estructurales del Sector SUS-5 Parque de Ocio y Servicios:

DETERMINACIONES URBANISTICAS ESTRUCTURALES
1. SUPERFICIE DEL SECTOR 5.275.727 m? 2. COEFICIENDTE DE EDIF. 0,15 m?/m?
APROXIMADO
3. USO GLOBAL DOTACIONAL, OCIO Y 4. EDIFICABILIDAD MAXIMA 825.000 m2
COMPLEMENTARIOS APROXIMADA
5. REDES GENERALES 180.000 m?
o Directrices para el establecimiento de la ordenacién
pormenorizada.

= Reestructuraciéon y mejora de la red local de equipamiento. 180 has.

e La red local de equipamientos y servicios sociales tendrd una
superficie minima de 60 has distribuida de la siguiente forma:

e Superficie minima Equipamiento Deportivo Campo Extensivo: 60 has.

e Superficie minima otros Equipamientos Sociales (educativo, bienestar
social, socio-cultural y asistencial): 2 has.

e Integracion red local de espacios libres: superficie minima 45 has.

e Distribuciéon de zonas y edificabilidad usos lucrativos.

= El Plan Parcial distribuird la ordenacién y edificabilidad global asignada entre
las diferentes zonas del dmbito de conformidad con los siguientes criterios.

e Identificard una zona de ocio integrada por el actual Parque
Temdtico (uso de ocio propiamente) y usos complementarios
(recreativos y servicios terciarios, incluido hotelero, vinculados al
Parque): con una edificabilidad minima del 10% de la total del dmbito
de la actuacién.

e |dentificard una zona de Parque Empresarial de gestién municipal: en
la que se locdlizardn preferentemente usos industriales limpios,
logistica y servicios avanzados.
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e En elresto del dmbito, el Plan Parcial identificard diferentes zonas para
la implantacion de los usos de actividades econdmicas siguientes:
Servicios Avanzados, Servicios Terciarios, Industrial limpio, Logistico,
Hotelero y Gran Superficie Comercial.

e El Plan Parcial podrd delimitar y ordenar una zona especifica para
usos de equipamientos privados, o bien admitir su implantacion sin
reserva en las parcelas calificadas de servicios avanzados o servicios
terciarios.

e Establecerd el cdiculo de aprovechamiento correspondiente al
ayuntamiento (10% del incremento de aprovechamiento previsto).

3.1.2.2 Suelo Urbanizable No Sectorizado

Segun el articulo 15 de la LSCM el Suelo Urbanizable No Sectorizado, estd integrado por los restantes
terrenos adscritos a la clase de suelo urbanizable. Es, por tanto, el Suelo Urbanizable No Sectorizado un
suelo de cardcter residual, pero residual respecto de la otra categoria de suelo urbanizable
(sectorizado), no respecto a las demds clases de suelo (urbano, no urbanizable). Asi, en la clasificacidon
de urbanizable no sectorizado se tendrdn presentes las caracteristicas, no sdlo naturales, sino también
estructurales del municipio, como la capacidad de integracion de los usos del suelo (se entiende en
esa estructura urbanistica del municipio), y las exigencias de un crecimiento racional y sostenible. Esto
confirma que en la claosificacién de suelo urbanizable se tienen en cuenta fundamentalmente
motivaciones urbanisticas. Por tanto, el Suelo Urbanizable No Sectorizado debe contar con aptitud
para infegrar usos urbanos y no serincompatibles con un crecimiento racional y sostenible.

Para el nuevo Plan General constituyen el Suelo Urbanizable No Sectorizado, el suelo apto para
urbanizar, atendiendo a sus caracteristicas naturales, su capacidad de integracion de usos urbanisticos
asi como a las exigencias de un crecimiento racional y sostenible, cuya ordenacién no se establece en
el presente documento con cardcter suficiente, ni se sectoriza en dmbitos para su desarrollo preciso,
sin perjuicio de que se proceda a su delimitacién a los simples efectos de su identificacion respecto las
demds clasificaciones asi como para establecer su régimen de incompatibilidades de uso.

En este suelo, cuyo desarrollo no es considerado necesario para conseguir las previsiones normales del
Plan, podrd eventualmente desarrollarse un proceso urbanizador en el que puedan tener cabida, bien
las demandas previsibles a partir de un importante consumo del suelo urbano no consolidado y
urbanizable sectorizado, o bien las imprevistas segun las circunstancias sobrevenidas para su puesta en
uso, quedando sometido, en todo caso, a condiciones precisas de desarrollo, garantias y prestaciones
pUblicas que lo justifiquen. Por ello, todos los terrenos que quedan clasificados como Suelo Urbanizable
No Sectorizado, son susceptibles de incorporarse al Patrimonio PUblico del Suelo, previa delimitacién de
su drea, mediante la expropiacion forzosa.

Su localizacién se justifica, fundamentalmente, en aquellas dreas de reserva o expansion inmediata del
entorno del Suelo Urbano y Urbanizable Sectorizado que permiten dirigir, cerrar o completar con
unidades semiauténomas el crecimiento urbano, en un proceso racionalizador de ocupacion del
espacio de influencia de éste. Por tanto, no podrd iniciarse el desarrollo del Suelo Urbanizable No
Sectorizado en detrimento de las previsiones o prioridades de las actuaciones que establezca el Plan.

La delimitacion del dmbito de los planes de sectorizacién en la totalidad del Suelo Urbanizable No
Sectorizado, para su adecuada insercidn en la estructura urbana del Plan, se decidird de tal forma que
no se dejen superficies residuales de esta categoria de suelo, entre estos y el Suelo Urbano o el
Sectorizado, cuyas dimensiones, estructura y usos o actividades, por su marginalidad o inadecuada
estructuracion resultante, no permitan el desarrollo ulterior de éstas mediante otros Planes de
Sectorizacién en unidades urbanisticas integradas autosuficientes; procediéndose, necesariamente, a
la incorporacién integradora de tales dreas residuales en el mismo plan de sectorizacion.

El criterio bdsico que ha llevado a la clasificacién de Suelo Urbanizable No Sectorizado en el Nuevo
Plan General es que se trata de un drea apta para acoger desarrollos urbanisticos que no se
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consideran imprescindibles para dar cabida a las necesidades de crecimiento urbano residencial a
corto plazo, las cuales han quedado suficientemente abastecidas en las dreas para las que se prevé
su inclusién en la categoria de suelo urbanizable sectorizado.

3.1.3  Regulacion del Suelo Urbano

Suelo Urbano es el punto central de este Plan General porque la solucidon de los problemas mds
habituales y cercanos de los ciudadanos coincide en muchas ocasiones precisamente con la
resolucién de los problemas en el Suelo Urbano.

La necesaria atencién del Plan por la prevision de un nuevo suelo urbanizado no debe implicar olvidar
el reto de regeneracién vy revitalizacion urbana. La rehabilitacién, la reutilizacion de espacios urbanos
en desuso U obsoletos y la recualificacién de dreas degradadas constituyen objetivos de este Plan.

Atendiendo al esquema expuesto sobre criterios de la clasificacion del suelo urbano que resulte de
una interpretacién integradora de la legislacién bdsica estatal y autondmica, el presente Plan
establece las siguientes decisiones relacionadas con la clasificacion y categorizaciéon del suelo urbano

e Primero, Unicamente es suelo urbano el que el presente Plan General, en aplicacién de los
criterios legales, clasifica como tal en aplicacién del art.14.1 de la LSCM vy asi se representa en
la documentacién grdfica del Plan.

De igual forma el Plan General establece las categorias consolidado y no consolidado, para la
totalidad del suelo clasificado como urbano, conforme a los criterios del art. 14.2. de la LSCM.
En ejercicio de esta facultad, para el nuevo Plan General constfituye el Suelo Urbano No
Consolidado todos los terenos del suelo urbano que precisen de obras de urbanizaciéon a
realizar en régimen de actuacion integrada de ejecucién de planeamiento, incluidas las de
reforma interior, renovacién, mejora urbana u obtencidén de dotaciones urbanisticas, que
requieran de la distribucién equitativa de beneficios y cargas.

Y es Suelo Urbano Consolidado, aquél integrado por solares, asi como las parcelas que, por su
grado de urbanizacién efectiva y asumida por el planeamiento urbanistico, puedan adquirir la
condicién de solar, mediante obras accesorias y simultdneas a las de edificacion o
construccion.

e Segundo, y en aplicacién de los referidos criterios legales, el Plan clasifica como suelo urbano
los terrenos que, por convenir al modelo territorial y estar dotados de los servicios urbanisticos
bdsicos, pretende mantener dentro del proceso urbanistico. Se trata, en definitiva, de terrenos
gue han sido transformados y urbanizados en ejecucion del planeamiento general anterior
(conforme al art.14.1 LSCM).

Por ello, el Suelo Urbano delimitado por las anteriores NNSS se reconoce como tal suelo urbano
en este Plan General.

e Tercero, en los casos que dicho suelo urbano "histérico” (por asi reconocerlo las NNSS que se
sustituyen por este nuevo planeamiento general) se presente urbanizado correctamente, se
reconoce por este Plan General su condicidn de suelo urbano en la categoria de consolidado
(por la urbanizacién), conforme al mandato del art.14.2 de la LSCM.

No obstante, ello no supone obstdculo para que el Plan General de manera sopesada pueda
incorporar mejoras puntuales en algunos dmbitos del suelo urbano consolidado para mejorar
la movilidad y a tal fin identifica actuaciones puntuales. Incluso identifica dreas del suelo
urbano consolidado que los terrenos pese a encontrarse urbanizados en niveles bdsicos no
cuentan con todos los elementos necesarios para merecer la condicién de solar, debiendo
completarse aquella urbanizacidon con actuaciones no integradas.
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e Cuarto. Por regla general, en los casos del suelo urbano consolidado (por la urbanizacién) que
se presentan ademds edificados, el presente Plan General reconoce la validez de su
configuracion actual, respetando bdsicamente las condiciones edificatorias que se recogian
en las NNSS objeto de sustitucion por este Plan General, sin renunciar a incorporar mejoras
técnicas en la redaccién de las ordenanzas de edificacion.

e Quinto, el Plan General de San Martin de la Vega es consciente de determinadas situaciones
que se presentan como indeterminadas respecto a la clasificaciéon de suelo a asignar, en
especial de aquellas que provienen de realidades semiconsolidadas originadas por procesos
de urbanizaciéon y edificacién no ajustadas al planeamiento vigente, o bien cuando se
presentan en dmbitos de superficie reducido colindantes al suelo urbano delimitado por las
NNSS. En estos casos, de forma justificada se propone su clasificacién como suelo urbano si
bien en la categoria de no consolidado por la urbanizacion.

En efecto, entre los suelos incluidos en esta categoria se encuentran determinados "vacios
urbanos en posicidn periférica" que provienen del suelo no urbanizable (en algunos supuestos
se trata de zonas G definidas en el PORN del Parque Regional). La adopcién de esta
clasificaciéon y categorizacién de suelo obedece a los siguientes criterios:

o Presentan una localizacién adyacente al suelo urbano consolidado gozando,
ademds, de accesibilidad rodada y capacidad de integracién "inmediata” a las redes
pUblicas necesarias para dotarlos de los niveles de urbanizacién requeridos en esta
clase de suelo. Es decir, su situacion urbanistica actual podria definire como de
"infegracién urbana en precario”, la cual el presente Plan General frata de solucionar.

o Su relevancia cuantitativa y, sobre todo, cudlitativa en el modelo de crecimiento
propuesto en el presente Plan General es muy escasa.

Su consideracién como suelo urbanizable implicaria la aportacién obligatoria de los
est@ndares de redes supramunicipales reglados en la legislacion madrileia -lo que
podria producir una cierta ineficiencia dotacional, dada la escasa superficie que se
obtiene de los parédmetros de aplicacion- y, ademds, tendrian que participar en la
obtencién de redes generales adscritas- al quedar incluidos en la preceptiva Area de
Reparto del Suelo Urbanizable Sectorizado-, elementos concebidos para dotar de
soporte estructural al crecimiento urbano previsto en términos de eficiencia
infraestructural para la prestacién de los servicios urbanos (de vialidad, fransporte,
abastecimiento de agua, evacuacién de agua, alumbrado publico, suministro de
energia eléctrica y comunicaciones de todo tipo) y cudlificacion dotacional
garantizando la proporcionalidad entre los usos lucrativos, los espacios libres y los
equipamientos previstos.

Esta circunstancia no parece aconsejable, toda vez que la concepcidén de estas
actuaciones obedece a criterios de ordenacién sustancialmente distintos a los del
suelo urbanizable sectorizado. Se trata de pequenas operaciones de complecion de
framas urbanas inconclusas, de terminacién y perfilado de bordes urbanos y de
regeneracion paisajistica de dmbitos de ciudad caracterizados por la marginalidad y
residualidad. Es decir, son infervenciones que forman parte de la estrategia general de
cudlificaciéon, mejora y reciclaje de la ciudad consolidada instrumentada en el
presente Plan General. Por ello, en estos dmbitos de actuacion la oferta dotacional a
incluir responde al principio de "dotacién cruzada'; es decir, a incrementar la calidad
del entorno urbano en el que se insertan, mds que a dar respuesta a las necesidades
derivadas del contenido urbanistico previsto en ellos, que, en todo caso, es muy poco
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relevante (el dmbito de actuacion residencial con mayor presencia de viviendas no
supera las cien unidades).

En base a estas argumentaciones debe concluirse que estos suelos responden fielmente a las
condiciones legalmente establecidas para la categoria del suelo urbano no consolidado
precisando, para su efectiva y completa integracién en la trama urbana, de obras de
urbanizacién a realizar en régimen de actuaciones integradas de ejecucién de planeamiento.
En este caso el objetivo de estas obras es la regeneracion paisajistica de bordes de ciudad, la
complecion de determinadas fachadas urbanas y la obtencién de dotaciones urbanisticas
llamadas a mejorar los niveles de equipo del enforno urbano inmediato requiriendo, para ello,
de la distribucion equitativa de beneficios y cargas.

e Sexto. - Se reconoce el cardcter de suelo urbano, si bien en la categoria de no consolidado en
un dmbito que pese a contar con la urbanizacién ejecutada en gran medida, resulta que
cuenta con deficiencias en sus presupuestos de partidas para cumplir eficazmente la funcién
regional que estaba llamado a cumplir. Es el caso del dmbito de Parque de Ocio en el que por
los motivos que se expresardn a continuacion se propone por este Plan General una operacion
de renovacion urbana que implica una nueva configuracion de su urbanizacion interior, asi
como de su ordenacién, acciones que deben ejecutarse mediante actuacion integrada.

e Por Ultimo, en lo que se refiere al contenido del Plan en la clase de suelo urbano, se incorporan
en el nuevo Plan las siguientes determinaciones:

o La delimitaciéon de los perimetros que conforman esta clasificacion urbanistica del
suelo.

o La delimitacion de los dmbitos de Suelo Urbano consolidado por la urbanizacion, asi
como los no consolidados.

o La division de todo el suelo urbano en dreas homogéneas, siendo cada una de ellas la
pieza de referencia respecto a la cual se sefalan las condiciones de la ordenacién
estructurarte. Dentro de las dreas homogéneas se delimitardn los dmbitos de
actuacion de suelo urbano no consolidado que proceda.

o El sefdlamiento de las dreas homogéneas en suelo urbano que requieren la
formulacién de Planeamiento de desarrollo fijando los objetivos que la reforma
propone y los usos e intensidades previstos. Asi mismo, se sefalardn los dmbitos
territoriales en los que el Nuevo Plan asume genéricamente las determinaciones del
planeamiento de desarrollo del planeamiento general vigente, asi como su gestion.

La delimitacién de Areas Homogéneas v fijacion del Coeficiente de Edificabilidad.

El sefalamiento de los espacios destinados a elementos de las redes locales, asi como
de cualesquiera otros pardmetros necesarios para su ordenacion detallada, asi como
las Instrucciones normativas al planeamiento de desarrollo sobre la localizacién y
caracteristicas de elementos de nivel local que resulten necesarias para asegurar la
funcionalidad de la red correspondiente.

o La delimitaciéon de los espacios libres y las zonas verdes, asi como de las zonas
deportivas, puntualizando el cardcter publico o privado de la titularidad de cada una
de ellas, con independencia de las redes publicas.

o El emplazamiento de los centros de servicios y equipamientos, pUblicos y privados, que
forman parte del equipamiento urbano comunitario.

o La determinaciéon de las caracteristicas morfoldgicas y tipoldgicas de la edificacion y
de la ordenacién urbana de cada zona definida.

o El frazado y caracteristicas de la red viaria, con clasificacidon de la misma en funcién
del tréfico previsto y sefalamiento de alineacién y rasante precisando la anchura de
los viales y los criterios para su fijacidon en aquellas zonas objeto de planeamiento
detallado posterior.
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o La previsién y locdlizacién de los aparcamientos publicos con justificaciéon de su
localizacion y adecuada relacion con el transporte publico.

o La reglamentacién detallada del uso pormenorizado, volumen y condiciones
edificatorias de los terrenos y construcciones, asi como las caracteristicas tipoldgicas y
estéticas de la ordenacién, de la edificacién y de su entorno.

o Las caracteristicas y trazado estructurarte de las redes de infraestructuras bdsica.

De igual forma, todos los terrenos clasificados como Suelo Urbano vienen ordenados y estructurados
en Zonas de Ordenanzas, mediante la superposicion espacial de los siguientes grupos o niveles de
determinaciones especificas:

e Zonas por uso actividad global dominante del suelo o de la edificacién, sefialadas en espacios
continuos y cerrados por cada tipo de uso.

e Intensidad de uso o utilizacion del espacio, expresada en pardmetros de edificabilidad por
unidad de superficie del suelo.

e Tipologia de la edificacion dominante o estructurarte ambiental de cada zona a fin de
determinar el disefio de los contenedores o espacios ocupados por la edificacién.

e Zonas o unidades geogrdficas y urbanisticas homogéneas, identificadas como objetos
especificos del planeamiento especial, o estudios de detalles.

¢ Morfologia urbana estructurarte de la ordenacién integral del Suelo Urbano.

e  Priorizacién temporal del desarrollo urbanistico de las zonas, consolidadas o no consolidadas.

e En atencidn al nivel de concrecion y pormenorizaciéon de la ordenacién del Suelo Urbano
establecida en el nuevo Plan se determinan las siguientes zonas de ordenanza:

ZO-1 Casco Antiguo, NUcleo Principal
Z0O-2 Ensanche

Z0-3 Manzana con Edificacién Aislada
Z£0O-4 Conjuntos Residenciales Unitarios
£0-5 Ordenanza de Mantenimiento
Z0O-6 Servicios Terciarios

Z0O-7 Industrial y Almacenamiento

O O O 0O O O O

3.1.3.1 Areas Homogéneas

El criterio de ordenacién empleado para la delimitacién de las diferentes Areas Homogéneas en suelo
urbano consolidado ha sido hacerlas coincidir, en lo sustancial, con la identificacion de zonas de
ordenanza establecidas en las Normas Subsidiarias vigentes, incorporando los sectores de suelo
urbanizable del Planeamiento vigente que han completado su actividad de ejecucién los cuales serdn
incluidos en el drea homogénea del ensanche, ya que han sido desarrollados bajo el amparo
urbanistico de éste, mediante el desarrollo y la ejecucion de fichas de planeamiento individualizadas
por cada manzana edificatoria, previa ejecucién del Proyecto de Urbanizacidn de estos nuevos
crecimientos SAU A, SAU-B Y SAU-C.
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Areas homogéneas en N
suelo urbano consolidado N

AH1 Coico ontiguo NG
AN-2 Ensonche \
AH:3 Monzana con edifcocn osioda \
AHS 8 GuRén

Ars. Jorge Gutén N
Areas homogéneas en suelo \

urbano no consolidado '~
AH-7 Poigono Industiicl Amayr N

AN-8 Borde odental | '\

|

AN9 Borde odental 2

AH-10 Borde orental 3

AH-11 Ensanche sur

R0

AM-12 Ensanche ceste

3.1.3.1.1

Areas Homogéneas en Suelo Urbano Consolidado
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En Suelo Urbano Consolidado se proponen las siguientes Areas Homogéneas:

e AH 1. Casco Antiguo. Nucleo Principal

50

Se trata, en su mayor parte, de suelos colmatados con un sistema de espacios parcelados a
base de manzanas cerradas, de dos plantas y organizados en dos o fres crujias paralelas a
fachada, con alineacién a vial rigurosa y alto porcentaje de ocupacién de parcela (75%),
dejando un espacio libre de edificacién, en la mayor parte de los casos, trasero, para patio de
ventilacion y servicio. El uso global de la zona es el residencial. El tejido urbano responde a la
caracterizacién ortodoxa de estos sectores de ciudad basada en la organicidad de su
frazado, la predominancia de la tipologia de vivienda unifamiliar y en la configuracién de un
sistema de espacios publicos donde la calle se constituye en el elemento compositivo
principal, en el que destaca como dmbito singular, representativo y referencial la Plaza de la
Constitucién, espacio urbano dotado de especial significacién formalizado por la presencia
de usos dotacionales relevantes (Ayuntamiento y Nuevas Dependencias) al que se accede a
fravés de la arteria viaria principal del tejido: la Calle San Marcos, tramo oriental del eje urbano
estructurarte de la Avenida Doctor Manuel Jarabo.

Los datos globales del drea homogénea son:

- Superficie del Area Homogénea: 224.045 m?

- Uso Global: Residencial

MEMORIA DE ORDENACION



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

SAN MARTIN DE LA VEGA

- Suelo Edificable Lucrativo: 167.906 m? (74,94%)
- Suelo Edificable Lucrativo Vacante: 12.137 m?
- Superficie Redes PuUblicas: 56.139 m? (25,06%)
- Edificabilidad neta
(Por parcela lucrativa, segun normativa): 1,5 m2/m?

- Techo edificable potencial: 251.859 m?

- Techo edificable real: 152.257 m?
- Edificabilidad global potencial: 1,15 m?/m?
- Edificabilidad global real: 0,68 m?/m?

Las redes publicas del interior del drea homogénea son:

AH1
REDES PUBLICAS SUPERF| SUPERF. M2 SUELO/100 M2 SUELO/100
TOTAL M2 M2
EDIFICACION EDIFICACION
POTENCIAL DEL REAL DEL
AREA AREA
RED DE ESPACIOS LIBRES | GENERAL| 1.915
e 5.205 2 3,42
RED DE EQUIPAMIENTOS | GENERAL| 2.728
SOCIALES LOCAL | 1.234 3.962 1,54 2,60
RED DE SERVICIOS GENERAL
S 555 898 0,35 0,6
RED DE GENERAL| 14.502
INFRAESTRUCTURAS LOCAL | 31572 46.074 17,89 30,26
VIARIAS
TOTAL 56.139 21,78 36,88

e AH 2. Ensanche

Ensanche tradicional que se desarrolla al abrigo de los dos ejes urbanos de mayor prestancia:
la ya citada Avenida del Doctor Manuel Jarabo (de directriz este-oeste) y la Avenida del Doce
de Octubre (de directriz norte-sur). Este sector urbano, se caracteriza por una trama reticular
de notable uniformidad que define una manzana de dimensiones constantes que contiene
una oferta tipolégica predominantemente unifamiliar. La escena urbana conformada por
estas constantes vitales se singulariza en la fachada de las citadas arterias viarias, donde se
materializa una edificacién de mayor altura en la que se desarrolla una oferta residencial
plurifamiliar que cohabita con actividades terciario-comerciales.

Se ha decidido incluir dentro de esta drea homogénea los suelos provenientes de los
desarrollos urbanisticos desarrollados y propuestos por las vigentes Normas Subsidiarias. Se trata
de nuevos crecimientos previstos en el planeamiento general vigente y que se localizan al
norte y oeste de la ciudad consolidada. Se trata de sectores de media densidad (alrededor
de 45 viviendas/hectdrea) configurados sobre una trama urbana reticular de caracteristicas
similares a la del ensanche tradicional del nucleo originario con el que se articula
correctamente gracias a una racional y eficaz contfinuidad de la estructura viaria. Urbanizados
en su totalidad y edificados en su mayor parte se incorporan a la clasificacion del suelo
urbano en su categoria de consolidado, manteniendo para ellos las determinaciones
establecidas en los suelos del drea homogénea del ensanche, ya que han sido desarrollados
al abrigo de sus condiciones de ordenacidn y no por via Plan Parcial de desarrollo. También se
incluyen dentro de esta drea homogénea los suelos pertenecientes al desarrollo de la unidad
de ejecuciéon provenientes de las Normas vigentes UE-N, ya que este dmbito comparte los
pardmetros urbanisticos del drea homogénea que le rodea.

Las condiciones de posicion de la edificacion regulan la alineacién a vial obligatoria excepto
en los supuestos de actuaciones unitarias en manzana para las que se permite, previa
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redaccion de Estudio de Detalle, el retranqueo de la linea de fachada. Los indices de
ocupacion se mantienen elevados (75%), la altura mdxima se cifra en dos plantas y la
edificabilidad neta por parcela en 1,5 m2/m?2.

En las NNSS se establecia la regulacidn de una condicidn de posicion edificatoria
complementaria, determinando un fondo mdximo edificable de 14 metros (excepto en el
supuesto de materializacion de usos distintos al residencial o para la construccién de
construcciones auxiliares y secundarias) que podria introducir una cierta distorsién, al provocar
inadecuaciones respecto al indice de ocupacion mdxima- impidiendo llegar al porcentaje
asignado- dependiendo de la morfologia parcelaria. Asi en determinadas parcelas donde la
dimensién del fondo predomine sobre el frente resultard imposible agotar la edificabilidad
mdxima regulada en las ordenanzas.

Por Ultimo, las NNSS también establecian determinaciones precisas sobre la composiciéon de
fachadas, indicando proporcién maxima de huecos (35%) respecto al total de fachada, asi
como predominio de la verticalidad de estos (proporcion alargada) quedando expresamente
prohibidos los huecos apaisados o la prohibicidn de la cubiertas planas

Esta cuestién genera determinadas dudas que aconseja su eliminacién, ya que, si bien puede
resultar razonable en el supuesto de edificacion individualizada sobre parcela a fin de
adecuarse a las constantes vitales del contexto urbano, puede considerarse excesivamente
rigurosa en el caso de intervenciones unitarias en manzana donde podria ser conveniente
aportar mayor flexibilidad compositiva. Mdxime cuando esta posibilidad ha quedado
incorporada en la regulacién de la zona de ordenanza en aspectos que pueden devenir en
mayores efectos distorsionantes en el paisaje urbano, como la alteracion de las condiciones
de posicion del edificio respecto a la alineacién a vial.

Los datos globales del drea homogénea son:

- Superficie del Area Homogénea: 1.420.093. m?

- Uso Global: Residencial
- Suelo Edificable Lucrativo: 641.799m? (45,19%)
- Suelo Edificable Lucrativo Vacante: 54.592 m?
- Superficie Redes Publicas: 778.294 m? (55,81%)
- Edificabilidad neta
(Por parcela lucrativa, segin normativa): 1,5 m2/m?
- Techo edificable potencial: 1.041.293 m?
- Techo edificable real: 677.408 m?
- Edificabilidad global potencial: 0,74 m?/m?
- Edificabilidad global real: 0,50 m?/m?

Las redes publicas del interior del drea homogénea son:
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AH2
REDES PUBLICAS SUPERF SUPER M2 SUELO/100 M2 SUELO/100
F. M2 M2
TOTAL EDIFICACION EDIFICACION
POTENCIAL DEL REAL DEL
GENERAL| 58.121
RED DE ESPACIOS LIBRES .
LOCAL 213873 99.997 9,60 14,76
GENERAL| 170.240
e A A N O | T — 57707 164.144 15,76 24,23
B
RED DE SERVICIOS fEmAl 21.750 21.750 208 391
RED DE GENERAL| 128.867
INFRAESTRUCTURAS LOCAL 385.536 492.403 47,29 72,69
VIARIAS
[ TOTAL 778.294 74,73 114,89

¢ AH 3. Manzana con edificacion aislada

Area Homogénea localizada en el sector suroccidental del nicleo principal. Se trata de un
dmbito caracterizado por la presencia de la vivienda unifamiliar aislada y pareada. Como
suele resultar caracteristico de estas zonas de ciudad, presenta unos indices dotacionales muy
bajos que, no obstante, se ven mitigados por la presencia de un generoso espacio libre de
parcela capaz de acoger funciones que habitualmente se desarrollan en los espacios puUblicos

en dreas de ciudad de mayor densidad.

Los datos globales del drea homogénea son:

- Superficie del Area Homogénea: 290.410 m?2

- Uso Global: Residencial

- Suelo Edificable Lucrativo: 200.912 m2 (69,18%)
- Suelo Edificable Lucrativo Vacante: 42.903 m?
- Superficie Redes PUblicas: 89.498 m? (30,82%)
- Edificabilidad neta: 1 m2/m?

- Techo edificable potencial: 198.841 m?

- Techo edificable real: 84.457 m?

- Edificabilidad global potencial: 0,68 m?/m?

Las redes publicas del interior del drea homogénea son:

AH3
REDES PUBLICAS SUPERF| SUPERF. M2 SUELO;/100 M2
TOTAL M2 SUELO/100
EDIFICACION M2
POTENCIAL DEL | EDIFICACION
AREA REAL
DEL AREA
RED DE ESPACIOS LIBRES | GENERAL
RED DE GENERAL
EQUIPAMIENTOS LOCAL | 14.346 14.346 1,63 4,33
SOCIALES
RED DE SERVICIOS GENERAL
LOCAL
RED DE GENERAL
INFRAESTRUCTURAS LOCAL | 70248 70.248 28,86 76,51
VIARIAS
TOTAL 89.498 31,69 84,02

e AH 4. Santa Elena
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Santa Elena es un nucleo residencial localizado en las primeras estribaciones de los Cerros
Chicos. Se trata, sin duda, de un espacio urbano absolutamente descontextualizado de la
estructura de nucleo de San Martin, sobre el que proyecta un impacto paisajistico severo,
dada la excesiva densidad edificatoria que presenta, claramente inadecuada a la

caracterizacién topogrdfica del soporte territorial sobre el que se asienta.

Las ordenanzas sobre este espacio se centran bdsicamente, en asumir la caracterizacién
fipolégica materializada, permitiendo obras de sustitucidn que habrdn de reproducir las
condiciones volumétricas de la edificacion preexistente. No obstante, dado el impacto
paisqjistico severo que presentan podria resultar conveniente reducir las posibilidades de
actuacion a aquellas obras tendentes al mantenimiento del patrimonio edificado e impedir
obras de nueva planta que mimeticen las condiciones preexistentes, estableciendo, en el
supuesto de demolicion de las edificaciones, nuevas condiciones de ordenacion que incidan
en una mejor intfegracion en el contexto urbano.

Los datos globales de cada una de esta drea son:
- Superficie del Area Homogénea: 147.317 m?

- Uso Global: Residencial

- Suelo Edificable Lucrativo: 36.507 m? (24,78%)
- Suelo edificable lucrativo vacante:

- Superficie Redes PUblicas: 110.810 m? (75,22%)
- Edificabilidad neta: 2,17 m2/m?

- Techo edificable potencial: 79.145 m?

- Techo edificable real: 79.145 m?

- Edificabilidad global potencial: 0,54 m?/m?

- Edificabilidad global real: 0,54 m?/m?

Las redes publicas del interior del drea homogénea son:

AHZ
REDES PUBLICAS SUPERF | SUPERF. M2
TOTAL SUELO/100
M2
EDIFICACION
REAL
. DEL AREA
RED DE ESPACIOS LIBRES G!l NERA — = 29,86
RED DE GENERAL
EQUIPAMIENTOS TOCAL [ 14598 | 14598 18,60
SOCIALES
RED DE SERVICIOS GENERAL
TOCAL
RED DE GENERAL
INFRAESTRUCTURAS TOCAL | 72582 72.582 .71
VIARIAS
[TOTAL _ T10.310 140,17 |

AH 5. Barrio el Quinén:

El Barrio de Quindn, delimitado por el camino de Valdemoro y el tramo meridional de la
Avenida Alcalde Antonio Chapado, es un pequefio poligono residencial cuyo elemento
compositivo principal es el blogue lineal de vivienda plurifamiliar y en el que destaca la
presencia de una importante oferta dotacional.

Los datos globales de cada una de esta drea son:

- Superficie del Area Homogénea: 72.759 m?
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- Uso Global: Residencial

- Suelo Edificable Lucrativo: 19.276 m? (26,49%)
- Suelo edificable lucrativo vacante: 311 m?

- Superficie Redes PUblicas: 53.483 m? (73,51%)
- Edificabilidad neta: 3,96 m?/m?

- Techo edificable potencial: 76.303 m?2

- Techo edificable real: 76.303 m?

- Edificabilidad global potencial: 1,05 m2/m?

- Edificabilidad global real: 1,05 m?/m?

Las redes publicas del interior del drea homogénea son:

TAHS
REDES PUBLICAS SUPERF | SUPERF. | M2 SUELO/100
M2
TOTAL EDIFICACION
REAL DEL
GENERAL ARER
RED DE ESPACIOS LIBRES : — s 15,22
RED DE GENERAL
EQUIPAMIENTOS [OCAL | 10.793 10.793 14,14
SOCIALES
RED DE SERVICIOS GENERAL
TOCAL
RED DE GENERAL
INFRAESTRUCTURAS TOCAL | 31.078 31.076 40,73
VIARIAS
TOTAL 53.483 70,09

e AH 4. Jorge Guillén

Se incluyen en esta drea homogénea aquellas edificaciones consolidadas que el presente
Plan General considera inadecuadas para el modelo de ciudad planteado y suponen una
importante distorsidon paisgjistica en el entorno urbano en que se ubican.

El objetivo de la regulacion de las ordenanzas de mantenimiento es definir los tipos de obras
que se permiten sobre la construccién existente, y fijar las nuevas condiciones urbanisticas
para las actuaciones de sustitucién o renovacion.

Configura esta drea homogénea, el drea colindante con el Parque del V Centenario
(identificada como Area homogénea Jorge Guillén) se caracteriza por la presencia de dos
blogues lineales de elevada altura (7 plantas) que, no obstante, y dada su insercion en el
entorno de grandes espacios dotacionales, presentan una mayor integracion en el contexto
urbano. Sin embargo, generan impactos paisgjisticos severos en un entorno caracterizado por
la edificacién en manzana compacta de baja altura.

Los datos globales del drea homogénea son:

- Superficie del Area Homogénea: 14.877 m?

- Uso Global: Residencial

- Suelo Edificable Lucrativo: 2.088 m? (14,04%)
- Superficie Redes PUblicas: 12.789 m? (85,96%)
- Edificabilidad neta: 5,48 m2/m?

- Techo edificable potencial: 11.445 m?

- Techo edificable real: 11.445 m?

- Edificabilidad global potencial: 0,77 m?/m?

- Edificabilidad global real: 0,77 m?/m?
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3.1.3.2

Las redes publicas del interior del drea homogénea son:

AHG
REDES PUBLICAS SUPERF | SUPERF. M2
TOTAL SUELO/100
M2
EDIFICACION
REAL
DEL AREA
RED DE ESPACIOS LIBRES | GENERAL
LOCAL
RED DE EQUIPAMIENTOS | GENERAL
SOCIALES TOCAL
RED DE SERVICIOS GENERAL
LOCAL
RED DE L
INFRAESTRUCTURAS TOCAL | 9.989 9.989 87,28
VIARIAS
[ TOTAL 9.989 | 87,28

Ambitos de Actuacién en Suelo Urbano No Consolidado con Planeamiento Asumido

Es voluntad de Avance del Plan General asumir en la propuesta del nuevo Plan los dmbitos de gestion
que se encuentran en proceso de gestion, y que por lo tanto tienen reconocidos unos derechos.

En concreto se trata de la Unidad de Ejecucién UE-P.

56

AH 7. Poligono industrial AIMAYR

Se frata de un poligono industrial de 150 has situado al oeste de San Martin de la Vega, con
alto nivel de consolidacién de la edificacion, pero graves carencias infraestructurales.

El poligono inicia su tramitacidén administrativa en el ano 1978, pretendiendo formalizar el
fraslado de los desguaces y chatarrerias existentes en las inmediaciones de la carretera
nacional N-IV en el distrito de Vilaverde a la altura de Orcasitas, hasta el actual
emplazamiento que presentan en el municipio de San Martin de la Vega.

La aprobacién del proyecto de localizacion de industria del automoévil maqguinaria y
recuperacion, en suelo ristico, por la comision de planeamiento y coordinacion del drea
metropolitana de Madrid, del ministerio de obras publicas y urbanismo se produce el 23 de
enero de 1978. El 29 de noviembre se produce la aprobacion definitiva del proyecto de
urbanizaciéon por la comisién de planeamiento y coordinaciéon del drea metropolitana de
Madrid, del ministerio de obras publicas y urbanismo. El 4 de diciembre de ese mismo afo se
produce la aprobacion de las normas subsidiarias y complementarias del municipio por
COPLACO, en las que el poligono, estd incluido como poligono nUmero 34, ensanche 1J1,
subtipo 4. El 29 de Junio de 1979 se produce la constitucion de la asociacién de industriales de
maquinaria, automévil y recuperacién del poligono industrial de San Martin de la Vega
(ALM.AYR.).

Con la aprobacion definitiva de las normas subsidiarias de planeamiento municipales del 87 se
recoge la existencia del poligono industrial y se clasifica el suelo urbano y se califica como de
uso industrial. Las normas subsidiarias de 1998 también proceden al reconocimiento de este
dmbito.

Sin embargo, la ejecucion urbanistica del desarrollo de este poligono no estd, sin embargo,

concluida, quedando deberes - vinculados al proceso de fransformacién de suelo urbanizable
a urbano- pendientes de cumplimentar.
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En primer lugar, no estd formalizada la cesién al Ayuntamiento establecida en el propio
documento de desarrollo urbanistico de los suelos, esto es, el propio proyecto de urbanizacion
aprobado. En efecto, fras la aprobacién de dicho proyecto, y sin que conste proyecto
reparcelatorio ni justificativo de la ausencia o innecesaridad del mismo, se procedié a la
escritura de segregacion, compraventa y parcelacion, sin que hasta la fecha se haya
producido la inscripcién de las parcelas registrales correspondientes a los suelos de cesidon que
se establecian en el proyecto de urbanizacion y que se recogen en los documentos de
planeamiento general municipal.

Tampoco se han culminado todas las obras infraestructurales precisadas para la consideracién
como solares de las parcelas resultantes, en especial, de las obras de conexién de las redes
interiores del poligono a las redes generales. Consecuencia de ello, no se ha producido
tampoco la recepcion de las obras de urbanizacion.

En relacion con el sistema infraestructural presente en el dmbito, si bien el poligono dispone de
redes separativas (fecales y pluviales), las mismas, en la actualidad, no disponen de sistema de
fratamiento alguno previo a su vertido, incumpliendo la autorizacion de vertido otorgada por
la confederacién hidrogrdfica del Tajo (antes comisaria de aguas del Tajo).

A fin de solucionar esta situacién vy, especialmente, fras las sentencias acaecidas en los
procedimientos judiciales que han tenido por objeto esta actuacién urbanistica, se ha
ejecutado el Proyecto de las obras de conexion de las redes de pluviales y fecales del Poligono
Industrial AIMAYR a los puntos de entronque situados en el sector SAU D San Martin de la Vega.
La ejecucion de este proyecto posibilita reconducir esta andmala situacién infraestructural
permitiéndose a su vez la recepcion de las obras de urbanizacién del propio Poligono vy, por
tanto, su futura consideracion como Suelo Urbano Consolidado.

En consecuencia, se trata de un suelo urbano en la categoria de no consolidado en proceso
de ejecucion. En este sentido, la clasificacién como urbano se otorga porque resulta evidente
que el dmbito cuenta con alto nivel de consolidacién por la edificacién y, ademds, cuenta
con una urbanizacién, aungue es insuficiente; y la categoria de no consolidado, se debe
atribuir porque ese grado de urbanizacion no es completo, precisando actuaciones esenciales
de conexién a las redes generales infraestructurales. La consideracion de actuacién en
proceso de ejecucidén deriva de ser un dmbito con planeamiento histérico que ahora se
encuentfre en fase de ejecucion de los elementos finales que aseguran realmente la
adquisicion de la condicién de solar de sus parcelas edificables, disponer de la adecuada
conexiéon a las redes. Igualmente, esta consideracién de actuacién en proceso de ejecucion
permitird al Ayuntamiento exigir el deber de cesién formal de terrenos de uso y dominio
publico previstos en el planeamiento que se ejecuta.

El presente Plan General, por tanto, asume, en términos generales, el desarrollo urbano llevado
a cabo para Poligono Industrial AIMAYR, sin perjuicio de asegurar el complemento de la
urbanizaciéon (con la eliminaciéon de los déficits infraestructurales que origen contaba el
mismo), y por ello, lo incorpora como un Ambito de Actuacién Transitorio AAT 1 Poligono
Industrial AIMAYR.

En lo que respecta a las condiciones de ordenacién pormenocrizada, este Plan General
mantiene bdsicamente las condiciones de edificacién y uso establecidas por el anterior
planeamiento general (las NNSS del municipio) y su antecedente, el Proyecto de Localizacion
de Industria del Automdvil, Maquinaria y recuperacién, en suelo ristico, aprobado por la
comisién de planeamiento y Coordinacién del Area Metropolitana de Madrid del Ministerio de
Obras PUblicas y Urbanismo en fecha de 23 de enero de 1978. No obstante, el Plan General
incorpora alteraciones puntuales para su mejora y modernizacion. En todo caso, el Unico
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planeamiento pormenorizado aplicable en el dmbito serd el que directamente establece
ahora este Plan General.

Dado gue el Ayuntamiento ya ha definido en el citado proyecto de obras de urbanizacion, las
soluciones precisadas de mejora de infraestructurales, ya no es preciso establecer con
cardcter obligatorio la elaboracion de un Plan Especial, sino que serd potestativo para la
mejora puntual de la ordenacién pormenocrizada con la finalidad de prever nuevos usos
compatibles.

En cualquier caso, la eliminacién de vertidos directos de aguas fecales, la eliminaciéon de
vertidos de aguas pluviales y la reparacién de la red separativa de saneamiento, es una
obligacién que no se hace depender de la formulacién y aprobacién del Plan Especial que
con cardcter potestativo se establece en el presente articulo, debiendo ejecutarse las mejoras
infraestructurales conforme a las previsiones del articulo

11.8.2 de las Normas del Plan.

Los datos globales de esta drea homogénea son:

- Superficie del Area Homogénea: 1.500.000 m?

- Uso Global: Actividades Econdmicas

- Suelo Edificable Lucrativo: 975.000 m? (65%)
- Superficie Redes PUblicas: 525.000 m? (35%)
- Edificabilidad neta: 1 m2/m?

- Techo edificable potencial: 975.000 m2

- Techo edificable real: 271.394 m?

- Edificabilidad global potencial: 0,65 m?/m?
- Edificabilidad global real: 0,18 m2?/m?

En cuanto a las redes publicas del interior del dmbito, las cesiones que establecia el
instrumento de desarrollo para este suelo suponen un 35 % de la superficie de actuacién, con
la siguiente distribucién:

- 12,5 % Viales y Aparcamiento: 187.500 m?
22,5 % Lonas Verdes: 337.500 m?

3.1.3.3 Ambitos de Actuacién en Suelo Urbano No Consolidado Con Ordenacién Pormenorizada
Orientativa no vinculante

Las intervenciones sobre las realidades urbanas consolidadas deben cimentarse en tres pilares bdsicos:
promover una transformacion cualitativa de la ciudad (frente a las estrategias de crecimiento
cuantitativo de las décadas anteriores), responsabilidad publica en la toma de decisiones sobre el
reciclaje y reutilizacién de las dreas de actuacion identificadas como garantia de la salvaguarda del
interés comunitario y, fomentar la cohesidén urbana y social proyectando un equilibrio territorial en la
localizacion de poblacién y actividades (garantizando la multifuncionalidad de los diferentes sectores
urbanos), resolviendo, al tiempo, la marginalidad, precariedad y vulnerabilidad del tejido urbano de
dreas marginales.

El objetivo bdsico de estas actuaciones se centra en establecer una nueva cultura del Plan entendido
como instrumento que ha de salvaguardar los intereses de la ciudadania a través de la concepcidn
de la ciudad como espacio colectivo, equilibrado, justo, bello, cudlificado y, también, diverso, variado,
mestizo y equipado homogéneamente.

Es decir, un Plan alternativo, guiado por nuevos impulsos que no apuestan exclusivamente por la
expansion urbana, sino, principalmente, por la renovacién y refuncionalizacién de la ciudad, por su
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crecimiento interno en sentido cudlitativo, en la salvaguarda activa de los factores esenciales de la
vida urbana:

¢ Salvaguarda publica, reivindicando la ciudad como escenario de las relaciones comunitarias,
lo que significa, en el tejido urbano consolidado, tratar de reservar suelos para fines
educativos, sociales, sanitarios, culturales, deportivos, recuperando para la vida urbana su
dimensién colectiva.

¢ Salvaguarda social, defendiendo la permanencia en cada drea de la ciudad de la poblacion
mds desfavorecida y las actividades con escasa renta de emplazamiento, mitigando vy
revirtiendo los sintomas de exclusidon urbana de determinados estratos poblacionales y tejidos
urbanos. Y ello supone intervenir en la restitucion y recomposicion del espacio publico, cuyo
abordaje, en las Ultimas décadas, se ha instrumentado desde una huida hacia delante que ha
dejado de lado su regeneracion.

e Salvaguarda productiva, activando las estrategias necesarias para preservar la textura de
actividades en la ciudad, tratando de evitar las expulsiones irreflexivas -argumentadas en el
principio de la renta diferencial de los suelos como criterio mds eficaz de maximizacién de
beneficios- de actividades productivas e industriales que han convivido eficientemente con el
tejido residencial de las ciudades.

e Salvaguarda ambiental. El reconocimiento del que gozan los recursos escénicos de una
ciudad, tanto por parte de sus habitantes como por la de los visitantes que acuden a ella para
disfrutarlos in situ, se fundamenta esencialmente en los valores patrimoniales, simbdlicos y
formales de las dreas urbanas. Recae en gran medida sobre las construcciones y los espacios
libres de dichas dreas la configuracién de la imagen paisajistica e identitaria de la ciudad en
su conjunto. Resulta obligado, por tanto, abordar el fratamiento de estos espacios urbanos
centrales, procurando la conservacion de los elementos y los rasgos formales sobresalientes y
estableciendo los mecanismos de gestidén que aseguren un desarrollo sostenible de sus valores
escénicos y ambientales. Sin embargo, el fratamiento del paisaje urbano no puede restringirse
a los dmbitos singulares, olvidando las condiciones escénicas en las que la mayoria de la
poblacion desarrolla sus funciones vitales y sociales bdsicas.

Los criterios de ordenacidn que han de orientar las intervenciones a proponer en la ciudad
consolidada son:

e Laintervencién, ordenacién, proyecto y recudlificaciéon de la configuracién fisica de la ciudad
consolidada se fundamenta en la reinterpretacion de tfipologias histéricas del espacio publico.
Concretamente podriamos reseiar dos objetivos bdsicos.

o Perpetuar el cardcter de la calle como elemento vertebrador del sistema urbano,
confirmando su valia en situaciones especificas circunscritas al dmbito de lo local.

o Implementar nuevas significaciones y contenidos en plazas localizadas en el interior de
tejidos consolidados.

En definitiva, la complejidad de lo urbano, la actualidad multiforme y funcional del espacio
publico, los nuevos significados de algunos tfipos transmitidos histéricamente, la complejidad y
soldadura enfre temas, formas, funciones y significados, son las cuestiones a analizar y sobre las
que reflexionar, tratando de proyectar un espacio publico donde el usuario es situado en
condiciones de comprender que la ciudad es una realidad hecha de historia y de presente
gue se proyecta hacia el futuro.

e En relacién con el segundo de los escenarios de reflexion en la instrumentacion de toda
accién ordenancista, la actividad urbana, las propuestas de transformacion del tejido
consolidado deberdn aportar una eficaz capacidad de respuesta sobre dos cuestiones
bdsicas:
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3.1.3.3.1
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La busqueda de una textura funcional diversa lo que supone, por un lado, revertir la
funcionalidad Unica de los tejidos intfroduciendo una densidad razonable de usos y
actividades productivas y terciarias y, por ofro lado, garantizar la permanencia en
dreas centrales de poblacién y actividades con escasa renta de emplazamiento
fratando de combatir los procesos de expulsién sustentados en la dindmica de la
renta diferencial.

Paliar las carencias dotacionales que suelen presentar tejidos urbanos, congestivos y
excesivamente abigarrados, estrategia ésta que, ademds, ha de actuar como aval
de cohesidon social en aquellas dreas donde se ha detectado una sinfomatologia
multidimensional de vulnerabilidad. El proyecto sobre la ciudad consolidada debe
articularse desde un diagndstico global del nivel carencial de la ciudad, tratando de
tejer un sistema dotacional multiescalar que dé respuesta tanto al dmbito de lo local-
los espacios de afinidad, el barmio vecinal- introduciendo una red capilar de
Equipamientos de proximidad de nivel bdsico, como al dmbito del barrio-ciudad
fratando de clarificar la funcién que debe ejercer en el conjunto urbano,
identificando, para ello, dreas de oportunidad donde construir racionalmente la
insistentemente demandada difusién de la centralidad, coadyuvando al reequilibrio
funcional de la ciudad.

En una primera aproximacion se podrian estimar dos tipologias de actuaciones:

Actuaciones de nueva urbanizacién en bordes urbanos. Son operaciones de remate y
cierre de la tframa urbana formalizando bordes urbanos desconfigurados, marginales e
inconclusos, racionalizando la transicidn con el medio natural circundante (AA-1, AA-2,
AA-3, AA-4 y AA-5). El principio general que debe orientar estas infervenciones es
construir un didlogo fluido con estas preexistencias naturales intentado revertir el
habitual amurallamiento y efecto frontera con que se suele concebir la ordenacién de
estos espacios intersticiales. Se trata de operaciones de pequena entidad superficial vy,
entre ellas, destacan las que afectan a la ordenacion de los espacios incluidos en las
Zonas G del Parque Regional adyacentes a la ciudad consolidada. No se trata de
operaciones que tengan especial incidencia en la definicibn del modelo de
crecimiento urbano disefiado por el presente Plan General. Se trata, mds bien de
intervenir en claves de regeneracién urbana y paisajistica a escala menuda al objeto
de pacificar el tratamiento del borde del nicleo urbano de San Martin de la Vega
hacia el Parque Regional.

Actuaciones de complemento de la urbanizacion existente en dmbitos de Actuaciéon
en Suelo Urbano No consolidado, en proceso de ejecucién o de cardcter transitorio.

Ambitos de Actuacién con Uso Residencial

Borde oriental del Casco Antiguo (AA-1, AA-2y AA-3)

Dentro de los dmbitos situados en el borde del Casco Antiguo podemos identificar dos tipos de
actuaciones cuya ordenacion responderd a criterios y objetivos de ordenacion especificos:

Por un lado, operaciones de formalizacién de los bordes del espacio urbano hacia el Parque
Regional localizadas en su mayor parte en terrenos incluidos en la Zona G del PORN. El objetivo
de ordenacidén principal de estas intervenciones se centra en proporcionar una fachada
urbana adecuada hacia el espacio natural, asi como en mejorar la movilidad en el Casco
Antiguo vy localizar dreas de aparcamiento de rotacién que permitan desarrollar medidas
complementarias de pacificaciéon del tréfico interno en la trama del Casco y de mejora del
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disefo y fratamiento del espacio puUblico restituyendo el dominio del peatdn. Al tiempo se
incidird en la mejora dotacional del drea homogénea incorporando un nivel suficiente de
redes pUblicas de espacios libres, equipamientos y servicios.

Es este sentido destacan, por su contenido estratégico en relacidn a estos criterios, los Ambitos
de Actuacion AA-1 “Borde Oriental 1" y AA-3 “Borde Oriental 3" ya que ambos incorporan en
su ordenacién la compleciéon de la Ronda viaria del Casco Antiguo y la dotacién -para el
primer caso- de espacios para desarrollar una propuesta de aparcamientos de rotacién
selectivamente ubicada en relacion a la trama del Casco Antiguo a la que abastece de
manera razonable, evitando trayectos peatonales inasumibles (recorridos mdaximos de 250/300
metros).

En segundo lugar y como operacién de formaciéon de fachada urbana y transicion hacia el
medio natural, se propone el dmbito de actuacién AA-2, que sella las medianeras vistas hacia
el Parque Natural propiciando ademds la apertura y remate de la ciudad mediante un vial de
cardcter peatonal y acceso para residentes y espacios libres en contacto con el Parque
Regional, que produzca una articulacion idénea entre el medio urbano vy el rural.

Los datos generales aproximados, resultantes de la ordenacion pormenorizada orientativa propuesta
en este Avance vy el nivel de redes pUblicas incorporado en cada uno de estos dmbitos de actuacion
son los siguientes. No obstante lo anterior, estos pardmetros serdn susceptibles de modificaciéon
mediante Planes Especiales o Estudios de Detalle en funcidn de su alcance:

AA-1 “Borde Oriental 1". Area Homogénea 8

- Superficie total Ambito de Actuacion: 18.065 m?

- Edificabilidad Global aproximada: 0,6 m?/m?

- Techo edificable aproximado: 10.839 m?

- Techo edificable terciario aproximado (minimo): 1.084 m?

- Techo edificable residencial aproximado (mdximo): 9.755 m2.
- Densidad Global: 54 viv/Ha.

- NUmero aproximado de viviendas: 98

Las determinaciones urbanisticas bdsicas establecidas para el dmbito de actuacion persiguen
obtener un producto urbano final que asegure la cohesidn urbana para este entorno
municipal.La apuesta por equilibrar la implantacion de actividades en el Casco se manifiesta
en la obligacién de materializar un minimo techo edificable destinado a usos terciarios-
comerciales. El uso caracteristico del dmbito es el residencial, por lo que la reserva de este tipo
de uso terciario compatible no podrd ser superior al 50% de la edificabilidad total asignada al
dmbito.

La tipologia edificatoria dominante establecida por el nuevo plan es la de Plurifamiliar en
manzana compacta, estableciéndose sus condiciones de ordenacién segun la Ordenanza de
aplicacién ZO-1 Casco Antiguo.

En cuanto a las redes publicas, respecto a las Redes Generales incluidas en el dmbito de
actuaciéon destaca la propuesta del tramo de la nueva Ronda del Casco Antiguo, actuacion
clave para optimizar la movilidad en este sector de la ciudad, promover medidas de
pacificacién del tradfico interno y de mejora de la configuracion del espacio publico. Asi mismo
se propone la creacién de una pieza dotacional de servicios que sirva para reducir el déficit
de aparcamientos acumulado en toda la zona (RG-S4y RG-IV10.5). El estdndar de redes
generales alcanzado en el dmbito es de 29,70 m2/100 m? construidos, superior al minimo legal
establecido en el articulo 36 de la LSCM (20 m?/100 m? construidos). En relacién a las redes
publicas locales, se amplia la oferta dotacional con el objetivo de mejorar los estdndares
existentes en el entorno, suponiendo pues un efecto de “dotacién cruzada” (sobre todo para
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la red de espacios libres del Casco Antiguo, deficiente cuantitativamente). El estdndar de la
red local de equipamiento (incluyendo los espacios libres) que se obtiene es de 58,51 m2/100
m?2 construidos, muy superior al minimo legalmente establecido en el articulo 36 de la LSCM (30
m?/100 m?). Por otro lado, se incide especialmente en la permeabilidad de la trama urbana
incorporando nuevos elementos de la red viaria local.

Las redes publicas del interior del drea homogénea son:

TAHS
REDES PUBLICAS SUPERF | SUPERF. M2
TOTAL SUELO/100
M2
EDIFICACION
REAL
. DEL AREA
RED DE ESPACIOS LIBRES | GENERAL
[OCAL | 2.178 2.178 20
RED DE GENERAL
EQUIPAMIENTOS [OCAL [ 1.075 2.152 20
SOCIALES
RED DE SERVICIOS GENERAL[ 1.077
TOCAL 1.077 10
RED DE GENERAL | 2.142
INFRAESTRUCTURAS TOCAL [ 3.091 5.233 48
VIARIAS
[TOTAL _ 10.640 98
&
% ¥
%
b
7

AA-2 “Borde Oriental 2". Area Homogénea 9

- Superficie total Ambito de Actuacion: 9.240 m?

- Edificabilidad Global aproximada: 0,85 m2/m?

- Techo edificable aproximado: 7.870 m?
- Techo edificable residencial aproximado: 7.870 m2,
- Densidad Global: 70 viv/Ha.
- NUmero aproximado de viviendas: 65
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Las determinaciones urbanisticas bdsicas establecidas para el dmbito de actuacion persiguen
obtener un producto urbano final que asegure la cohesién urbana para este entorno
municipal. La fipologia edificatoria dominante establecida por el nuevo plan es la de
Plurifamiliar en manzana compacta, estableciéndose sus condiciones de ordenacion segun la
Ordenanza de aplicaciéon ZO-1 Casco Antiguo.

En cuanto a las redes publicas, respecto a las Redes Generales incluidas en el dmbito de
actuacion destaca la propuesta de una pequena pieza de equipamientos social. En relacion
a las redes publicas locales, se amplia la oferta dotacional con el objetivo de mejorar los
estdndares existentes en el entorno, suponiendo pues un efecto de "dotacién cruzada” (sobre
todo para la red de espacios libres del Casco Antiguo, deficiente cuantitativamente). El
esténdar de la red local que se obtiene es de 37,16 m2/100 m? construidos, superior al minimo
legalmente establecido en el articulo 36 de la LSCM (30 m?/100 m?). Por ofro lado, se incide
especialmente en la permeabilidad de la frama urbana y la integracion visual hacia el Parque
Regional, infroduciendo un viario de borde junto a un parque de borde que suponga la
conexién entre las calles Isabel Catdlica y Dos de mayo con el Parque Regional del Jarama.

AH 9
REDES PUBLICAS SUPERFICIE SUPERFICIE TOTAL M? Suelo/100 m? EDIFICACION REAL DEL AREA
GENERAL
REDES DE ESPACIOS LIBRES LOCAL 5925 2.925 37,16
REDES DE EQUIPAMIENTOS GENERAL 675 75 8.57
SOCIALES LOCAL '
GENERAL
REDES DE SERVICIOS LOCAL
REDES DE GENERAL
INFRAESTRUCTURAS VIARIAS LOCAL 1.710 1710 272
TOTAL 5.310 67,45

EQUIPAMIENTO AA 2

e AA-3“Borde Oriental 3". Area Homogénea 10
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- Superficie total Ambito de Actuacion: 6.125 m?

- Edificabilidad Global aproximada: 0,5522 m?/m?

- Techo edificable aproximado: 3.382,3 m?

- Techo edificable residencial aproximado: 3.382,3 m2.
- Densidad Global: 55,51 viv/Ha.

- NUmero aproximado de viviendas: 34

Las determinaciones urbanisticas bdsicas establecidas para el dmbito de actuacion persiguen
obtener un producto urbano final que asegure la cohesidn urbana para este entorno
municipal. La tipologia edificatoria dominante establecida por el nuevo plan es la de
Plurifamiliar en manzana compacta, estableciéndose sus condiciones de ordenacion segun la
Ordenanza de aplicaciéon ZO-1 Casco Antiguo.

En cuanto a las redes publicas, respecto a las Redes Generales incluidas en el dmbito de
actuacion destaca la propuesta de un framo de Ronda del Casco Antiguo, actuacién clave
para optimizar la movilidad en este sector de la ciudad que supone una reserva de 20 m2/100
m?2 construidos, lo que da cumplimiento al estdndar minimo legal previsto en el articulo 36 de la
LSCM. En relacion a las redes publicas locales, el estdndar de la red local de equipamiento
(incluyendo los espacios libres) que se obtiene es de 36,75 m?/100 m? construidos, superior al
minimo legalmente establecido en el articulo 36 de la LSCM (30 m?/100 m?).

AHTO
REDES PUBLICAS SUPERF | SUPER | M2 SUELO/100
E M2
TOTA | EDIFICACION
L REAL DEL
"RED DE ESPACIOS LIBRES | GENERAL —
RED DE ESPACIOS LIBRES : - 532 -
RED DE EQUIPAMIENTOS | GENERAL = -
SOCIALES L[OCAL | 508
RED DE SERVICIOS GENERAL
LOCAL
RED DE GENERAL[ 1.9%5
INFRAESTRUCTURAS TOCAL | 711 2.706 80,04
VIARIAS
[TOTAL 3.746 110,78
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2- Ambitos de Actuacidn en los Ensanches Sur Oeste

Estos dmbitos de actuacién responden a la necesidad de completar el tejido urbano, perfilando el
limite de la ciudad hacia el Parque Regional (caso del ensanche sur) y el drea del suelo
urbanizable no sectorizado de “Los Cerros” (caso del ensanche oeste) cudlificando la relacién de
la ciudad con estos espacios naturales.

Se frata en ambos casos de actuaciones de complecidén de la trama urbana actual,
recualificando vacios y traseras urbanas, con el fin de lograr una relacién mds pacifica, amable y
sobre todo funcional entre el borde de la ciudad y el entorno natural del Parque Regional (borde
sur) y de los Cerros (borde oeste).

Ambos casos constituyen pequenas "acupunturas urbanas" que consiguen reactivar el entorno
urbano: "el principio de recuperar la energia de un punto enfermo o cansado por medio de un
simple pinchazo tiene que ver con la revitalizacion de ese punto y del drea que hay a su
alrededor".

En el caso concreto de la operacion del borde oeste del nicleo (AA5), antes del inicio de la
actividad de ejecucion deberd realizarse un Estudio Arqueoldgico a fin de confirmar la ordenacion
pormenorizada establecida, o en su caso proceder a formular un Plan Especial de reforma, en el
supuesto de que resulte la existencia de afecciones.

Los datos globales de la ordenacién orientativa propuesta son los siguientes, aunque podrdn ser
susceptibles de modificacién mediante Plan Especial o Estudio de Detalle en funcidn del alcance:

e AA 4"Borde Meridional". Area Homogénea 11

- Superficie total Ambito de Actuacion: 18.450 m?
- Edificabilidad Global aproximada: 0,55 m?/m?
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- Techo edificable aproximado: 10.150 m?

- Techo edificable residencial aproximado (mdximo): 10.150 m?2,
- Densidad Global: 41 viv/Ha.

- NUmero aproximado de viviendas: 75

Las determinaciones urbanisticas bdsicas establecidas para el dmbito de actuacién persiguen
obtener un producto urbano final que asegure la cohesidn urbana para este entorno
municipal. La tipologia edificatoria propuesta por el nuevo plan es la de vivienda unifamiliar en
hilera, alineada o no a vial, estableciéndose sus condiciones de ordenaciéon segun la
Ordenanza de aplicacion ZO-2 Ensanche.

En cuanto a las redes publicas, respecto a las Redes Generales incluidas en el dmbito de
actuacion destaca la propuesta de un tramo de red general viaria, RG-1V3.1 Avenida Alcalde
Antonio Chapado, asi como la propuesta de una pieza de equipamiento social en el extremo
occidental del dmbito, lo que supone una reserva de 32,39 m?/100 m? construidos, muy
superior al estdndar minimo legal previsto en el articulo 36 de la LSCM (20 m?/100 m?). En
relacion a las redes publicas locales, el esténdar de la red local de equipamiento (incluyendo
los espacios libres) que se obtiene es de 65,99 m2/100 m? construidos, muy superior al minimo
legalmente establecido en el articulo 36 de la LSCM (30 m?/100 m?). Destaca el esfuerzo de la
ordenacion por conseguir una nueva fachada hacia el Parque Regional.

AH 11
REDES PUBLICAS SUPERFICIE SUPERFICIE TOTAL M? Suelo/100 m? EDIFICACION REAL DEL AREA
REDES DE ESPACIOS LIBRES GLEON;::L 3435 3.435 33,84
:EOI::E;\::_,:SEQUIPAMIENTOS GI-EOFQ;Z?L 1.245 1.245 12,26
ENERAL

REDES DE SERVICIOS GI.OCAL

r::?E:EIZ:RUCTURAS VIARIAS GI.EON;::L ;322 5125 50,49

TOTAL 9.805 96,59

;
"

EQUIPAMIENTO A
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e AA5"Borde Occidental". Area Homogénea 12

- Superficie total Ambito de Actuacion: 21.690 m?

- Edificabilidad Global aproximada: 0,5279 m?/m?

- Techo edificable aproximado: 11.450 m?

- Techo edificable residencial aproximado(mdximo): 9.056 m2.
- Techo edificable terciario aproximado (minimo): 2.394 m?

- Densidad Global: 42 viv/Ha.

- NUmero aproximado de viviendas: 91

La edificabilidad global asignada al dmbito de actuacién es sustancialmente menor que la de
la colindante Area Homogénea del Ensanche, ello, derivado de los condicionantes y
singularidad topogrdfica del soporte territorial de este dmbito. La fipologia edificatoria
dominante establecida por el nuevo plan es la de Plurifamiliar en manzana compacta, al igual
que en el drea homogénea colindante, con ello se pretende dar una imagen y cohesion
urbana para este entorno municipal estableciéndose sus condiciones de ordenacién segun la
Ordenanza de aplicacion ZO-2 Ensanche.

En cuanto a las redes publicas, respecto a las Redes Generales incluidas en el dmbito de
actuacion destaca la propuesta de un framo de red general viaria, RG-IV16é que conectard la
avenida Dr. Manuel Jarabo, con la Avenida Paseo Argentina. En relacion a las redes publicas
locales, el estdndar de la red local de equipamiento (incluyendo los espacios libres) que se
obtiene es de 34 m2/100 m? construidos, superior al minimo legalmente establecido en el
articulo 36 de la LSCM (30 m?/100 m?). Destaca el esfuerzo de la ordenacion por conseguir una
nueva fachada hacia "Los Cerros", propiciando el sellado de la trama urbana, solucionando el
problema de traseras de edificacién vistas, asi como la permeabilidad de este dmbito.

AHTZ
REDES PUBLICAS SUPERF | SUPER | M2 SUELO/100
F.
TOTA | EDIFICACION
L REAL DEL
L AREA
RED DE ESPAGIOS LIBRES | C — Py -
RED DE EQUIPAMIENTOS | GENERAL
SOCIALES TOCAL
RED DE SERVICIOS GENERAL
TOCAL
RED DE GENERAL[ 10,085
INFRAESTRUCTURAS TOCAL | T.715 11.801 102,2
VIARIAS
[TOTAL _ 13.979 23,1
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3.1.3.3.2 Intervenciones en Suelo Urbano No Consolidado con Cardcter Transitorio (Actuaciéon de
complemento de la urbanizacién existente)

Se cormesponde con el Poligono Industrial AIMAYR, ya justificado de manera detallada con
anterioridad. Como se ha expuesto, el presente Plan General asume y reconoce el dmbito de
actuacion legitimado por las anteriores Normas Subsidiarias de Planeamiento y que se encuentra en
proceso de ejecucién AAT-1 Poligono Industrial AIMAYR. Se establece la categoria de urbano no
consolidado en proceso de ejecucion, a fin de asegurar la realizacién de las obras infraestructurales de
conexién a las redes generales. En lo que respecta a las condiciones de ordenacién pormenorizada,
este Plan General mantiene bdsicamente las condiciones de edificacion y uso establecidas por el
anterior planeamiento (las NNSS del municipio) e incorporando alteraciones puntuales para su mejora
y modernizacion.

3.1.3.4 Intervenciones en Suelo Urbano Consolidado

En este suelo, el nuevo Plan General establece su ordenacion detallada mediante las correspondientes
ordenanzas, determinando la asignacion de usos pormenorizados, asi como la reglamentaciéon
detallada del uso y volumen de las construcciones, definiéndose asi el modelo de utilizacién de los
terrenos y construcciones que lo integran. La ordenacién directa intentard, sobre todo, dotar de
seguridad interpretativa al sistema normativo, evitando la "discrecionalidad instrumental”.

Otro aspecto importante para la ordenacion directa es, sin duda la regulacion de la ocupacién de la
edificacion en la parcela reconociendo la singularidad topogrdfica del soporte territorial sobre el que
se asienta la ciudad. Asi, se define un modelo de ocupacién que module la implantacién de la
edificacion en el interior de la parcela evitando la aparicidn de volumetrias distorsionantes en el
espacio urbano que ocasionen alteraciones paisgjisticas. En suelo urbano de ordenacién
pormenorizada las previsiones y determinaciones del nuevo Plan General son de aplicacién directa e
inmediata, al establecer el Plan su ordenacién detallada.

Se establecen las siguientes intervenciones en suelo urbano consolidado:
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3.1.34.1 Areas de Mejora Urbana

Son Actuaciones de Mejora Urbana en Suelo Urbano Consolidado aquellas que afectan a dmbitos
homogéneos de ciudad sobre los que se proponen actuaciones de reurbanizacion y recualificaciéon
del sistema de espacios puUblicos, al objeto de mejorar los actuales niveles de urbanizacién y resolver
carencias puntuales del sistema de infraestructuras y servicios bdsicos, en aplicacién de las Normas de
Urbanizacién que se contienen en las presentes Normas Urbanisticas. En el drea que se identifica como
Actuaciéon de Mejora Urbana serd preceptiva la formulacion de un Programa de Reurbanizacion que
programe y defina las obras necesarias, sin perjuicio de que se ejecuten mediante proyectos
ordinarios.

e AMU 1y 2. Avenida Doctor Manuel Jarabo 1y 2

o AMU 1: Se propone la recudlificacion de este espacio referencial municipal ya que
constituye una escena urbana reconocida para el ciudadano residente y para el
visitante ya que se sitUa a la entrada del municipio desde la carretera de Pinto. Se
propone la mejora en la urbanizacién de los viales existentes en la zona conformados
en la actualidad por calzadas en mal estado y/o no asfaltadas. Asi mismo se persigue
la colocacién de un espacio libre arbolado que cualifique el dmbito.

o AMU 2: Se propone la urbanizacién y mejora de los viales que den acceso a las
parcelas registrales existentes, actualmente con bajos niveles infraestructurales.

AMU 1 AMU 2

e AMU 3. Calle Canada

Se propone la recudlificacion de este espacio en contacto e incluido en los dominios de la via
pecuaria de la Vereda Larga. Este Ultimo dato es uno de los motivos de la proposicidn de esta
drea de mejora urbana, y es que se da la circunstancia de que hay algunos casos de invasion
de la via pecuaria por la edificacién residencial, hecho que pretende solucionarse con la
nueva alineacion planteada. Asi mismo se plantean usos compatibles con el de via pecuaria
como son viales de poco trdnsito rodado, pero necesarios para registrar las fincas de la zona,
asi como la complecién o ampliacion de piezas de espacios libres.
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e AMU 4. Calle Yeserias
Se recoge aqui lo dispuesto en el Estudio de Detalle aprobado de la Calle Yeserias, con el
fratamiento de las nuevas alineaciones asi como la generacién y urbanizacion de la calzada
nueva propuesta.

e
o

201

N
PN

3.1.3.42 Actuaciones Aisladas

Se pretenden con estas actuaciones la reurbanizacion de determinados espacios publicos, las
aperturas puntuales de nuevos viarios para mejorar la conectividad y permeabilidad de la tframa
urbana y la obtencidén de nuevos suelos para espacios libres y/o equipamientos. Las actuaciones
aisladas propuestas por el nuevo plan son:

e AAl 1. Apertura de Viario en el Barrio del Quiidn
e AAl 2. Apertura de Viario en Calle Gustavo Adolfo Bécquer
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e AAIl 3. Apertura de Viario en Calle de Mariquita
e AAl 4. Recuadlificacién Tramo Inicial de la Calle Soledad
e AAl 5. Recudlificacion Tramo Final de Ronda Altillo del Martin Pescador

\A%IQ

AAl 1 AAl 2

7 iR
/AA[ 3 JYAAl 4
/ /-
L/ .
2 RL

AAl 3 AAl 4

AALS

\‘%

AAl'S

3.2 Los Usos Caracteristicos

Con la asignacién de usos en el territorio un Plan General debe conseguir dos objetivos fundamentales:

e Organizar equilibradamente las actividades en el espacio, en tanto que generadoras de
movimientos de poblacion.

e Regular las relaciones de compatibilidad segin su ubicacién en el espacio, su contiglidad, en
tanto que actividades competitivas, afines o contrarias, y generadoras de rentas econdémicas
diferenciales.
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Por tanto, en el documento del nuevo Plan General de San Martin de La Vega, todos los terrenos
"preclasificados" como Urbanos y Urbanizables Sectorizados vienen calificados expresamente
mediante alguno de los usos caracteristicos que mds adelante se desarrollan.

Con la expresiéon "uso global' o "uso caracteristico" queremos indicar el cardcter dominante o
mayoritario a una zona o sector, y que en las siguientes fases procedimentales del Plan serd
desarrollado en usos pormenorizados, por el propio Plan General o por alguna otra figura de
planeamiento. Légicamente la asignacién de usos caracteristicos admite la implantacién de usos
distintos del dominante, bien sea como usos complementarios, bien sea como usos compatibles.
Entendiendo por usos complementarios aquellos que, por exigencia de la legislacién urbanistica o del
propio Plan General, su implantacion sea obligatoria como demanda del uso dominante y en una
proporcionada relacidon con éste; y por uso compatible aquel cuya implantacién puede coexistir con
el uso dominante, sin perder éste ninguna de las caracteristicas que le son propias dentro del dmbito o
sector delimitado.

Con la determinacién de la intensidad de utilizacion del suelo vy la edificacién comrespondiente a cada
uso, en tanto que gradacién de las concentfraciones de actividades, tendremos la calificacion del
suelo vy, por tanto, la determinacién del contenido normal de la propiedad completando, junto con la
edificacion el aprovechamiento urbanistico de los terrenos que el nuevo Plan asigne. Y es que el nuevo
Plan, en definitiva, debe permitir la construccion de una ciudad contempordnea abierta y flexible, en
el sentido de ser capaz de asumir procesos cambiantes; una ciudad que pueda asimilar diversidad de
tipologias para satisfacer las nuevas formas de habitacion residencial o de actividades econdmicas, o
la necesaria convivencia de ambas, que la sociedad demande.

3.2.1 Uso Global Residencial

El predominio del uso residencial es el que contribuye de manera decisiva a dotar a la ciudad de los
valores que le son caracteristicos. Por tanto, y en primer lugar, indicar que el nuevo Plan General se
propone mantener el cardcter residencial bdsico de la "ciudad tradicional”, para lo cual se adoptardn
las medidas necesarias conducentes a evitar el abandono de la edificacién y las retenciones
especulativas de las mismas. No obstante, y con el objetivo de garantizar la funcién de centralidad de
esta que hemos denominado "ciudad ftradicional’, como centro administrativo y comercial
cudlificado, pero compatible con la fradicién residencial de la ciudad, se permitirdn los usos terciarios
como los comerciales, oficinas, recreativas, hosteleria, espectdculos, servicios personales, y otros
andlogos que no perjudiquen al uso residencial. De igual forma, se permiten las actividades de
servicios a la residencia, y actividades profesionales compatibles con el uso principal, y
complementarios con el mismo. En la "ciudad tradicional" estdn prohibidas actividades clasificadas
como insalubres, nocivas o peligrosas, salvo las de hosteleria, recreativas o de ocio y los espectdculos
publicos cuya clasificacion venga motivada por la produccién de ruido, siempre que se adopten las
oportunas medidas correctoras. El uso de talleres domésticos, talleres artesanales y talleres pequefos
de servicio sélo se admite en manzanas cuyo uso predominante sea el residencial o en anejos a
viviendas familiares.

Respecto a las nuevas dreas residenciales, el enfoque, método y contenido que para el uso residencial
el Plan propone estdn directamente interrelacionado, y, en general, responde a los problemas
diferenciales de cada zona. La tipologia de las dreas o zonas para el uso residencial vendrd, asi mismo,
condicionado por una prospeccion de los posibles modos de vida que sean caracteristicos de la
nueva demanda, identificando las carencias y las insuficiencias, tanto de la oferta actual como las
mds significativas del medio de procedencia.

La asignacién del uso caracteristico residencial que a las distintas dreas se proponen estd justificada
por la estructura global que persigue el Plan, y deben contribuir necesariamente a la consecucién de
una determinada imagen de ciudad y a un concreto modelo estructural. Parece, por tanto, que estas
dreas deben surgir de alguna manera como complementarias de la ciudad ya construida y en
relaciéon con los tejidos ya consolidados. La autonomia debe, plantearse mds bien respecto a los
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necesarios servicios y dotaciones en funciéon del rango de la actuacion y no respecto a la estructura
de la ciudad, de la cual ha de depender y sin cuya preexistencia perderia sentido.

Los objetivos que persigue el nuevo Plan con las nuevas dreas residenciales pueden sucintamente
enumerarse asi:

¢ Ordenacion cudlificada de piezas de relleno intersticial.

e Terminaciéon de dreas incompletas.

o Cierre de bordes de la ciudad sin ordenacién o con ordenacién deficiente.

e Vertebracion de desarrollos sin estructura jerarquizada.

e Conexion o accesibilidad de dreas desconectadas.

e Reequipamiento de dreas adyacentes deficitarias.

e Aprovechamiento de terrenos con buenas condiciones para la urbanizacion, que presenten
mejores ventajas en cuanto a los costes o con mejores facilidades para su articulacion con la
ciudad construida.

¢ Remodelacién de tejidos urbanos con degradacion irrecuperable.

e Obtencidén adicional de zonas singulares del territorio para usos publicos.

e Resolucion del planeamiento anterior en litigio.

El planeamiento urbanistico municipal tiene un papel relevante a la hora de instrumentar cualquier
politica de vivienda. Todo Plan General debe ser soporte de la politica de vivienda y para ello debe ser
capaz de satisfacer este objetivo mediante propuestas que, de un lado, proporcionen un suelo apto
para edificar en nUmero de viviendas, ampliando los tipos y las formas, para posibilitar una gama mds
amplia de productos a los demandantes de vivienda. Teniendo en cuenta estas consideraciones, el
Avance del Plan General propone las siguientes Zonas de Ordenanza para el uso residencial, que se
verdn caracterizados en funcién de la tipologia edificatoria asignada:

e Zonas de Ordenanza para Vivienda Libre

Libre Unifamiliar

Vivienda Libre Plurifamiliar

Plurifamiliar en bloque vertical manzana cerrada
Plurifamiliar en bloque vertical manzana abierta
Plurifamiliar en bloque horizontal o en hilera

Residencial Vivienda Libre en Sector SUS-1 Ensanche Sur

o O O O O O

e Zonas de Ordenanza para Vivienda Protegida

o Vivienda Protegida Precio Limitado
o Vivienda protegida

Por Ultimo, se debe asegurar un importante paquete de suelo para los sectores mds débiles desde el
punto de vista social asi como para los sectores estratégicos desde el punto de vista del desarrollo
econdémico. De esta forma, uno de los principios inspiradores de este Plan General es garantizar la
disponibilidad de suelo para el acceso a una vivienda digna a todos los residentes. El presente Plan
General, redliza ese dimensionamiento sobre la base del andlisis de la evolucién de las variables
socioecondmicas y demogrdficas (teniendo en cuenta los posibles flujos migratorios), la dindmica
edificatoria observada en los periodos anteriores, asi como valorando estas dindmicas a medio y largo
plazo. Pero ademds de un correcto dimensionamiento del suelo apto para urbanizar, el presente Plan
establece medidas que intervienen directamente en materia de politica de suelo y vivienda protegida.

Para ello, y en primer lugar, el nuevo Plan General identifica como determinaciones pertenecientes de
la ordenacién estructural a las siguientes decisiones planificadoras:

e La calificacion urbanistica pormenocrizada de vivienda protegida.
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e La distribucién porcentual que de esta calificacion se haga en el drea de reparto o sector con
el uso caracteristico de residencial.

El Plan identifica, asi, como un uso urbanistico a la vivienda protegida, que se configura como una
subespecie del uso pormenorizado de vivienda. Al margen de esta calificacién se reconoce como
perteneciente a los usos dotacionales, la red de viviendas publicas o de integracién social.

En segundo lugar, atribuye a los distintos dmbitos con uso residencial el porcentaje de
aprovechamiento urbanistico que en cada uno de ellos debe destinarse al uso de vivienda protegida.
No obstante, no se considera conveniente que sea el propio Plan General quien establezca con
precisién la localizacién de las viviendas con la calificacién urbanistica de protegidas en el interior del
Sector o Area de Reparto. No es adecuado que al nivel de planeamiento general se adopte esta
decision, por cuanto en ocasiones la adecuada distribucién interior requerird en algunos casos hasta la
elaboracion de un estudio previo al proyecto técnico de edificacion. Por ello, el Plan toma la decisidon
de que esta localizacion precisa y definitiva de la calificacion de vivienda protegida se realice a través
de los instrumentos de desarrollo de la planificacién, debiendo ser considerada como una
determinacién que no integra la ordenacién estructural.

El Plan, ademds, establece otras medidas que favorecen en el futuro el incremento de las reservas de
vivienda protegida:

e Primero, la posibilidad de formular, en cualquier momento, planes especiales para establecer
en el suelo urbano la calificacidon de terrenos o construcciones a viviendas de proteccion
oficial u ofros regimenes de proteccién publica.

e También, se establece una directriz que vincula la calificacién urbanistica de vivienda
protegida con el Patrimonio Municipal del Suelo. Asi, se dispone que los aprovechamientos
urbanisticos correspondientes a la administracién urbanistica en dreas con el uso caracteristico
residencial se materialicen, preferentemente, en parcelas calificadas de Vivienda Protegida,
debiendo en el seno del Proyecto de Reparcelacion aplicarse el oportuno coeficiente de
ponderacion.

e En cualquier caso, el Plan respeta la reserva de suelo para vivienda protegida que establece
la legislacion autondmica, que determina que “En suelo urbanizable sectorizado y no
sectorizado como minimo el 30 por 100 de la edificabilidad residencial deberd destinarse a
viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica”.

3.2.2 Uso Global de Actividades Econémicas

La expresion "Espacio para Actividades Econdmicas o Productivas” se ha generalizado en los Ultimos
afos como una nocidn no exenta de ambigledad. Esto significa el reconocimiento de la diversidad
de funciones que las empresas vinculadas a la produccidn pueden desempenar en un mismo
establecimiento; pero, sobre todo, manifiesta la cualidad de muchos enclaves del territorio para
acoger actividades que se localizan idébneamente en mutua contiglidad a pesar de no pertenecer a
la misma rama de la industria o ser, incluso, actividades muy distintas. Por ello, hemos de ser
conscientes que la planificacion y la ordenacién de espacios diferenciados en los que predomine la
actividad econdmica sobre cualquier ofra funcién ha de pensarse para soportar una amplia gama de
posibilidades y escalas.

De la misma forma, en los Ultimos tiempos el estereotipo de relaciones entres espacios y funciones
urbanas ha ido rompiendo muchas de sus inercias histéricas para ir dando paso a tipologias con un
potencial de localizacion mucho mds rico, donde se afiiman algunos de los factores cldsicos
(accesibilidad, precios del espacio, cudlificacion y precio de la mano de obra) al tiempo que
aparezcan ofros nuevos (comunicabilidad, imagen comercial del emplazamiento, calidad ambiental y
paisajistical).

Las constantes fuerzas de cambio que afectan a los sectores y a las industrias, propiciando formas
diversas de implantaciéon, apoydndose en las dindmicas de diversificacion y segmentacion de los
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mercados, favorecen la continuada presencia de pequenas y medianas industrias a veces dindmicas
y surgidas al calor de la oportunidad o, en otros casos, situadas precariomente en el borde de la
marginalidad. Para muchos de ellos los costes de implantacién y puesta en marcha pueden
condicionar su ser o no sery, en ausencia de espacio reglado asequible, su debilidad las empuja a la
bUsqueda de enclaves de sombra respecto al mercado regular de suelo y al control administrativo, en
los que se minimicen los costes del espacio fisico y se agilice al méximo el momento critico de la
iniciacion de la actividad.

En este contexto, parece conveniente senalar aquellas cuestiones que han sido tenidas en cuenta en
la definicidn de los suelos con uso caracteristico de Actividades Econdmicas:

e El uso de suelo para Actividades Econdmicas se referird tanto a aquellos que fienen por
finalidad llevar a cabo operaciones de elaboracién, transformacion, reparaciéon almacenaje y
distribucién de productos, como a los que tienen por finalidad la prestacién de servicios al
publico, las empresas u organismos, incluyendo los usos de oficina, turistico y el comercial.

e Las normas reguladoras de Actividades Econdmicas también tendrdn una especial atencion a
la preservacion del medio ambiente urbano y rural, controlando los efectos no deseables en
funcién de su previsible intensidad y de su ubicacién. Sin embargo, se mantiene el criterio de
evitar restricciones en la medida de lo posible, esto es, asegurar el mayor grado de
compatibilidad posible con los demds usos urbanos, asegurando en ftodo caso la no
produccién de danos, molestias y perjuicios a las personas.

e Consideraciéon de los nuevos productos edificatorios con relacién a las actividades
fradicionales y a la evolucién del concepto de uso industrial/empresarial/productivo.

e Especial atencién al cumplimiento de estdndares de calidad frente a los meramente
cuantitativos, en especial a las caracteristicas de la urbanizacion exterior e interior de parcela,
y a la arquitectura industrial, que no puede convertirse en un subproducto.

El uso de Acftividades Econdmicas se corresponde en el presente documento, bdsicamente, los
siguientes usos diferenciados:

¢ Las actividades industriales, de almacenamiento y logistica. Comprende aquellas actividades
cuyo objeto principal es la obtencién o transformacién de productos por procesos industriales,
asi como aqguellas actividades independientes cuyo objeto principal es el depdsito, guarda,
custodia y distribucién de bienes, productos, y mercancias con exclusivo suministro a
mayoristas, instaladores, fabricantes, distribuidores y, en general, los almacenes sin servicio de
venta directa al publico.

¢ Las actividades de innovacion tecnolégica. Se refiere a aquellas actividades basadas
fundamentalmente en nuevas tecnologias y, en general, actividades de investigacién,
desarrollo e innovacion.

e Las actividades terciarias y comerciales. La relacién entfre lo comercial y la ciudad es, no
solamente larga y viva en el fiempo, sino que entfrana interdependencias profundas y
complejas. El desarrollo de ciertas funciones comerciales ha contribuido tradicionalmente a la
organizacién general, dinamismo y caracterizacion funcional del hecho urbano. La
configuracion fisica y formal de la escena urbana y la capacidad referencial del espacio
publico de determinadas dreas de la ciudad incita y coadyuva al desenvolvimiento de
actividades comerciales y de servicios.

Las funciones comerciales ejercitan un papel primordial en la generacién de dreas de cenfralidad en
la ciudad. La consideraciéon de un dmbito concreto de la misma como de "alta centralidad" depende
bdsicamente del nivel de concentraciéon de actividades comerciales, terciarias y de servicios que
conftenga. Por tanto, el nuevo Plan se constituye en la herramienta clave para profundizar en el
andlisis, valoracién y ordenacion de tres aspectos bdsicos:
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El fratamiento del uso comercial en los tejidos urbanos centrales.

La concentracién de actividades comerciales en la trama urbana consolidada se ha
producido de forma natural, ante la confluencia de factores de atraccién tales como:
posicidon central, espacio icdnico-simbdlico, oferta variada, hdbitos de compra enraizados en
formas sociales de comportamiento. La problemdtica urbanistica de la aglomeraciéon de
actividades comerciales en la ciudad consolidada suele provenir de la falta de adecuacion
entre la frama urbana preexistente y el desarrollo de la actividad central, lo que deviene en un
insuficiente aprovechamiento de la potencialidad de estos escenarios y su capacidad para
actuar sinérgicamente con ofras directrices de politica urbana tendentes a la recudlificacion
de las dreas tradicionales de la ciudad o la puesta en valor de actividades complementarias
(turismo, cultura y ocio como pilares bdsicos). La casuistica de esta inadecuacion vy, por
consiguiente, los criterios de intervencién a activar suelen incidir en tres principios clave:

La peatonalizacién de estos espacios. Recuperar el dominio del peatdn.

La accesibilidad, incidiendo en la instrumentacidon de una adecuada politica de
aparcamientos disuasorios en posiciones estratégicas junto a una decidida
potenciacién de un transporte publico eficaz y operativo (sehalizacion de paradas-
cabeceras en puntos estratégicos, canalizacién racional de transporte publico que
evite interferencias con la estructura espacial del centro comercial).

o El paisaje urbano y los aspectos medioambientales. La mejora generalizada de la
escena urbana desde intervenciones que incidan prioritariamente en la regeneracién
del espacio publico, cuyos objetivos bdsicos sean proporcionar confort, orden y
calidad de vida, teniendo presente que mds que las actuaciones singulares, son los
elementos comunes de urbanizacién los que, al generdlizarse, dan en buena medida
el nivel de urbanidad de una ciudad. Se trata, en definitiva, de buscar la mdxima
generdlizaciéon y estabilidad formal del espacio publico de estas dreas

Los nuevos espacios comerciales

El desarrollo de un espacio de actividades comerciales y terciarias de escala metropolitana y
de gran calidad ambiental y urbanistica seria otro elemento fundamental para contribuir a
fortalecer significativamente la posicidn y diversificacién funcional de San Martin de la Vega,
ligados a la reactivacion del Parque de Ocio.

Los nuevos espacios comerciales se definen como un conjunto de establecimientos
comerciales cuya propiedad, gestién, planificacién y promocién, se aseguran como und
unidad en lo que se refiere a su localizacion, tamano vy tipologia de los establecimientos
participantes. Todo ello con la finalidad de servir a la poblacidn contenida en la zona de
influencia del conjunto, de lo que pueden extraerse las siguientes conclusiones:

o En primer lugar, se trata de conjuntos, de una yuxtaposicién de establecimientos
comerciales independientes.

o La actividad a desarrollar no debe restringirse con cardcter exclusivo a la puramente
comercial, sino, cada vez mds estos espacios de actividad tienden a convertirse en
centros integrados de ocio o, como los define Luis Felipe Alonso Teixidor, Centros
Infegrados de Comercio y Equipamientos.

o Suelen aportar una imagen, que, ademds, en la mayor parte de las ocasiones se
convierte en referente formal de los dmbitos (urbanos o suburbanos) donde se
insertan.

o Se utiizan como argumento para resolver aspectos carenciales en "comercio
dotacional" o ausencia de referencias de cenfralidad en los nuevos tejidos
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residenciales, sustentada en gran medida en la anomia de los espacios materializados
que favorece la desarticulacion de las actividades comerciales y dotacionales.

Hasta la fecha el mecanismo cdlificador ha sido el habitualmente empleado por el
planeamiento urbano para el control de la ordenacién de estas actividades, manifestdndose
claramente deficiente, ante la coyuntura (y debilidad en décadas anteriores) del mercado
inmobiliario. Es necesario, por consiguiente, garantizar la ejecucion de estos nuevos artefactos
hibridos comercial-dotacional, instrumentando para ello medidas normativas de cardcter
flexible y por tanto adaptables a las condiciones mutantes del mercado, asi como, en la
medida de lo posible, y en funcidon de la capacidad financiera, vincular la actuaciéon publica
en la gestion e inversién de estos espacios.

¢ La problemdatica urbanistica de las grandes superficies comerciales.

Uno de los aspectos bdsicos sobre el que se debe reflexionar desde el planeamiento
urbanistico de Ultima generacion es la casuistica existente y los criterios de localizacién que se
manifiestan para la implantacién y ubicacion de las denominadas "grandes superficies
comerciales". La reflexién a instrumentar debe fluctuar entre dos aspectos bdsicos:

o Los conflictos que pudieran aparecer con el pequeno comercio. Este aspecto no
puede ser manejado desde el planeamiento sino desde criterios y razonamientos
urbanisticos, dejando de lado pues planteamientos de politica antimonopolio que les
son ajenos.

o Elefecto dinamizador que conlleva su localizacion.

Sobre la base de estos principios los criterios a desarrollar en el nuevo Plan General son:

o Prohibicién de la implantacién de estas actividades en tejidos consolidados donde el
comercio tradicional se manifiesta activo y/o con posibilidades de expansion vy
perpetuacion.

o Operacion selectiva para propiciar la localizacidn de estas actividades en dreas
periféricas preexistentes donde puedan actuar empdticamente con su
recudlificacion.

o Posibilitar implantaciones en localizaciones seleccionadas donde junto a la
satisfaccion de sus requerimientos morfoespaciales absorban racionalmente los
impactos de tréfico.

o Localizacién en relacién con las dreas de nuevo crecimiento, ejerciendo una funcién
dinamizadora para su desarrollo.

En definitiva, para el uso global de Actividades Econdmicas, se establecen los siguientes usos
pormenorizados:

o Uso pormenorizado de industria, almacenamiento y logistica
o Uso pormenorizado de actividades de innovacion tecnolégica
o Uso pormenorizado de actividades terciarias y comerciales

¢ Introduccidn de nuevos usos para la reconversion del poligono Aimayr
El poligono industrial Aimayr se presenta como uno de los motores econdmicos del municipio,

con un gran potencial ligado al sector de la automocidn a través del reciclado y reutilizacion
de componentes de vehiculos usados.
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Este aspecto ha de verse como una oportunidad para la implementacion de nuevos usos
complementarios con esta actividad que permitan en el futuro la creacidon de un ecosistema
industrial ligado a la revalorizacién, reutilizacion, reciclaje e incluso posterior fabricacién de
nuevos componentes.

El Plan propondrd la inclusion de nuevos usos en la zona y en los suelos urbanos y urbanizables
aledanos para crear una cadena de valor industrial, como por ejemplo, plantas de reciclaje
de todo fipo de materiales ligados a los vehiculos (cauchos, productos textiles, productos
plasticos, metales, componentes electrénicos, vidrios, ), plantas de revalorizacién encargadas
de transformar dichas materias primas en nuevos materiales, almacenaje y logistica para la
posterior distribucién a nivel nacional e internacional, usos educativos y de investigaciéon
ligados al desarrollo e innovacién para impulsar la competitividad y la sostenibilidad en el
sector de la automocién, como la investigacion en torno al Hidrégeno renovable en la
movilidad

3.23 Uso Global Dotacional

Los conceptos de dotacion, equipamiento y servicio se emplean usualmente de forma indistinta para
definir los soportes destinados a la prestacion de servicios a la comunidad, lo que genera una cierta
ambigledad o indeterminacion en su utilizacion. El concepto de dotacidn en el sentido urbanistico
incluiria los espacios y usos necesarios, fanto imprescindibles como complementarios, que acompaian
las actividades urbanas residencial y econdmica o productiva. El equipamiento se referird a las
dotaciones que la comunidad entiende como irrescindibles para el funcionamiento de la estructura
social, y cuya cobertura, por tanto, ha de ser garantizada por las administraciones publicas.
Finalmente, como servicios se van a considerar las dotaciones relacionadas con la seguridad vy la
funcionalidad administrativa.

El sistema de calidad urbana al que el nuevo Plan tiende se define como el conjunto de aquellos
espacios, libres o construidos, que constituyen el soporte fisico destinado a proveer a los ciudadanos
de prestaciones sociales o servicios colectivos. Estd integrado por:

A efectos metodoldgicos, y condicionado tanto por la legislacién urbanistica como por la existencia
de una organizacidon administrativa compuesta por una multiplicidad de organismos con un rigido
reparto competencial, el uso de equipamientos se va a subdividir en:

¢ Redes de infraestructuras, que comprende a su vez:

o Red de comunicaciones, tales como viarias, ferroviarias, portuarias, aeroportuarias y
telefénicas.

o Red de infraestructuras sociales, tales como abastecimiento, saneamiento vy
depuracion.

o Red deinfraestructuras energéticas, tales como eléctricas y gasisticas.

¢ Redes de Equipamientos, que comprende a su vez:

o Red de zonas verdes y espacios libres, tales como espacios protegidos regionales,
pargues municipales y urbanos, jardines y plazas. La red de espacios libres comprende
los terrenos destinados al esparcimiento, reposo, recreo y salubridad de la poblacion;
a proteger y acondicionar el sistema viario; y en general a mejorar las condiciones
ambientales, paisajisticas y estéticas de la ciudad.

o Red de equipamientos sociales, tales como educativos, culturales, sanitarios,

asistenciales, deportivos, recreativos y administrativos.

¢ Redes de Servicios, que comprende a su vez:
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o Red de servicios urbanos, tales como suministros de agua, alcantarillado, suministro de
energia eléctrica, alumbrado puUblico, servicio telefénico, acceso rodado vy
aparcamientos.

o Red de viviendas publicas o de integracién social.

En relacién con este sistema de redes publicas, la legislacion autondmica establece unos estdndares
minimos de reserva de suelo para los mismos, que el Plan General respetar en todo caso. Estos
estdndares tienen el cardcter de minimos, es decir, es potestativo por parte del planificador,
establecer unas reservas de suelos mayores a las exigidas legalmente. Asi, para el sistema de redes
pUblicas, esos estdndares minimos contenidos en el art. 36 de la LSCM, son:

"5 El sistema de redes generales deberd definirse en la ordenacién estructurante respecto al
conjunto del Municipio, de forma que cada una tenga las dimensiones y caracteristicas
suficientes para satisfacer adecuadamente las necesidades sociales actuales y potenciales.

A tales efectos, y por referencia a la capacidad total mdaxima de los suelos urbanos no
consolidados y urbanizables y respecto a un mdédulo de 100 metros cuadrados de superficie
edificable de cualquier uso, excepto el industrial, deberdn cederse 20 metros cuadrados por
dicho concepto, cuyo destino serd fijado por dichas necesidades.”

Por lo que respecta a las redes locales, el articulo 36.6 sefala que en cada dmbito de suelo urbano no
consolidado o sector y/o unidad de ejecucidon de suelo urbanizable se cumplen las siguientes
condiciones minimas:

"6. El sistema de redes locales de un municipio se dimensionard respecto a cada dmbito de
actuacién o sector y/o unidad de ejecucidon atendiendo a las necesidades de la poblacién
prevista y de complementariedad respecto a las respectivas redes generales vy
supramunicipales. El planeamiento urbanistico podrd imponer condiciones de agrupacién a
las dotaciones locales de forma que se mejoren sus condiciones funcionales, sin que ello
redunde en ningun caso en reduccion de los estdndares fijados en este articulo. En todo caso,
en cada dmbito de suelo urbano no consolidado o sector y/o unidad de ejecucién de suelo
urbanizable no destinados a uso industrial, se cumplirdn las siguientes condiciones minimas:

a) La superficie total en el dmbito o sector y/o unidad de ejecucion de elementos de las
redes locales de equipamientos y/o infraestructuras y/o servicios serd de 30 metros
cuadrados por cada 100 metros cuadrados construidos.

b) Del total de la reserva resultante de cumplir el apartado anterior, al menos el 50 por 100
deberd destinarse a espacios libres publicos arbolados.

c) Por cada 100 metros cuadrados edificables o fraccién de cualquier uso deberd preverse,
como minimo, una plaza y media de aparcamiento, siempre en el interior de la parcela
privada. La dotaciéon minima de plazas de aparcamiento deberd mantenerse, aunque se
modifique el uso.

d) Los estdndares del apartado anterior sobre reservas de aparcamiento no serdn de
aplicacién en los siguientes supuestos:

1. Cuando, por razones de congestion y densidad de los centros urbanos, el
instrumento de planeamiento general establezca limites mdximos a las plazas de
aparcamiento privado o publico para comercios, espectdculos y oficinas.

2. Cuando, por las condiciones de accesibilidad o las dimensiones de las manzanas
o parcelas existentes, las Ordenanzas municipales eximan de la obligatoriedad de
plaza de garaje en el propio edificio; en tal supuesto, los requerimientos de
aparcamiento deberdn suplirse en otro lugar.

e) Los estandares de la anterior letra b) no serdn de aplicacién cuando se trate de vivienda
que cuente con zonas verdes o espacios libres privadas al menos en la misma cuantia que
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la cesion a la que estaria obligada. En el caso de que no se alcanzard, se cederd hasta
completarla

f)  En suelo urbano, el deber de cesion de suelo recogido en la letra a) podrd satisfacerse
mediante el pago de su equivalente en dinero, cuando dentro del dmbito de actuacién
no se disponga de la superficie necesaria para ello. Dicho deber se cumplird en el
momento del otorgamiento de la licencia de obra y, en su caso, licencia de actividad.

g) Las medidas compensatorias recogidas en el articulo

h) 67.2 podrdn ser materializadas segun lo expuesto en el pdrrafo anterior.”

3.2.4 Uso Global Dotacional, Ocio y Complementarios

Por la singularidad de la actuacion Parque de Ocio vy Servicios, el presente Plan General identifica el
uso global de Dotacional, Ocio y Complementarios que engloba al conjunto infegrado de usos
dotacionales publicos, equipamientos privados de interés publico relacionadas con el ocio, y demds
usos complementarios autorizados para su implantacion en el sector SUS 5.

Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

¢ Usos Pormenorizados Dotacionales Publicos:

Integrado por los usos dotacionales de las redes publicas previstos por este Plan General en el
dmbito de la actuacion. A tal fin este Plan General identifica las redes supramunicipales y
generales, debiendo el Plan Parcial establecer las redes locales conforme a las directrices y
objetivos definidos en las Normas del Plan y en esta Memoria.

La regulacion pormenorizada de los usos dotacionales publicos deberd adaptarse a la
regulacién general de los mismos.

e Usos Pormenorizados en Zona de Ocio:

El Plan Parcial para el desarrollo de la actuacion de renovacién urbana AA-6, deberd
identificar una Zona de Ocio en el dmbito, que estard integrada por los siguientes usos
pormenorizados:

o Uso de equipamiento recreativo de ocio (Parque Temdtico)
o Uso Hotelero en Zona de Ocio.
o Comercial y Recreativo en Zona de Ocio.

¢ Usos Complementarios en Otras Zonas:

El Plan Parcial para el desarrollo de la actuacion de renovacién urbana AA-6, deberd
identificar ofras Zonas de ordenacién en la que se integrardn los siguientes usos
pormenorizados:

Servicios Avanzados (sin limitacién, en todas sus categorias).

Industrial (industria limpia, almacenamiento y logistica).

Servicios Terciarios en las categorias de comercio, oficinas. Hotelero, recreativos,
espectdculos publicos y garaje- aparcamiento.

Equipamientos privados de interés social (sin limitacion en todas sus categorias).
Igualmente, el Plan Parcial podrd de manera justificada prever la implantacién del uso
de Gran Superficie Comercial y cuantos mds usos pormenorizados compatibles
determine.

3.2.5 Uso Global en Suelo RUstico

Este uso global integra todo tipo de actividades fundamentalmente relacionadas con la produccién
agropecuaria, ya sean actividades agricolas y/o ganaderas asi como el conjunto de instalaciones

80 MEMORIA DE ORDENACION



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA SAN MARTIN DE LA VEGA

necesarias para su desarrollo, aglutinando ademds aquellos usos que se desarrollan sobre suelo rustico,
ya sean para implementar las actividades relacionadas con el medioambiente, para la extraccion de
recursos a través de su explotaciéon extractiva, actividades relacionadas con el turismo rural y/o con la
instalacién de equipamientos, infraestructuras o servicios publicos en suelo rustico.

El uso global en suelo rUstico integra los siguientes usos pormenorizados:

e Uso pormenorizado Agrario
o Actividades Agricola
o Actividades Ganaderas
e Uso pormenorizado Medio ambiental
e Uso pormenorizado Extractivo
e Uso pormenorizado de Turismo rural
e Uso pormenorizado Residencial Vinculado a la explotacion
e Uso pormenorizado de equipamientos en suelo rdstico
e Uso pormenorizado de infraestructuras y servicios pUblicos en suelo ristico

Los usos pormenorizados en suelo rustico se regulardn por lo dispuesto en el Titulo Xl de las normas
urbanisticas, sin perjuicio de la aplicacién supletoria de las normas del titulo VI.

4  MODELO TERRITORIAL II: SISTEMA DE REDES PUBLICAS

El Avance del PGOU de San Martin de la Vega identifica cuatro categorias en materia de
estructuraciéon urbana:

o El Sistema de infraestructuras de Comunicacioén Viaria y Ferroviaria, constituido por agquellos
elementos de la red viaria y ferroviaria que, por un lado, optimizan la movilidad urbana y
aseguran la accesibilidad de los espacios representativos y dreas centrales como factor
corrector de desequilibrios y desigualdades vy, por otro, conforman los cédigos genéticos de las
frazas de la ciudad, los que soportan y definen la especificidad morfoldgica de la ciudad
como sistema unitario introduciendo una dimensién histérica en la lectura del hecho urbano al
representar el valor bdsico de permanencia. La historia de cualquier hecho urbano se
reconoce en su tfrazado y, fundamentalmente en los elementos primarios del mismo.

e La Red de Espacios libres, entendiendo por tales los grandes parques y espacios que
coadyuvan al esparcimiento y relacién de la poblacién, estructurando, al tiempo, la
configuracion del sistema de espacios puUblicos de la ciudad. Su definicidn no debe resultar de
la aplicacién exclusiva de criterios cuantitativos, sino, especialmente, de criterios cudlitativos,
donde conceptos como escala, funcionalidad, localizacién y posicidon en la escena urbana
adquieren un interés primordial.

e La Red de Equipamientos sociales y servicios, constituido por los elementos dotacionales
llamados a aportar las necesarias dosis de calidad de vida, diversificando las actividades
urbanas e incorporando los servicios bdsicos que deben quedar cubiertos en relacién con la
escala de San Martin de la Vega (deportivos, culturales, asistenciales, sanitarios, administrativos
pUblicos, docentes, religiosos...).
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4.1 Red de Infraestructuras de Comunicacion

41.1 Red Viaria

Las redes de comunicaciones se convierten, por su efecto vertebrador, en un factor claro de
ordenacion del espacio. En la nueva situacion se requiere redisenar el sistema tanto en sus aspectos
funcionales como morfoldgicos, coadyuvando a la mejor adecuacion de las estructuras territoriales y
funcionales. Con este propdsito se plantean dos objetivos de ordenacidn: el primero se centra en la
complexién de la red viaria en el nivel jerdrquico superior, a cuyo fin se deben proponer su
redimensionamiento y la mejora y proposicién de nuevos enlaces viarios; el segundo gira en torno a la
red viaria de cardcter local, es decir, los capilares viarios que relacionan las distintas dreas urbanas
entre si, proponiéndose en este caso no sélo su complecién sino también la mejora en trazado, piso,
sefalizacion y entorno.

El viario resultante de esta concepcion muestra una red que favorece una mejor ordenacion de los
flujos de traficos, construyendo un sistema morfolégicamente ordenado y funcionalmente capaz de
incrementar notablemente la movilidad urbana. La red propuesta parte obviamente de la red
existente para ampliarla considerablemente, mejorarla y complementarla, infroduciendo un
importante nUmero de innovaciones y donde el viario secundario cobra, desde la perspectiva urbana
que se propone para la red, un gran protagonismo, consecuencia de la funcidén que se le asigna
como complemento de canales de trafico mds especializados. De la misma forma, en la concepcién
de todo el sistema viario juega un papel esencial la jerarquizaciéon de las vias, como maneraq,
precisamente, de entender el conjunto de vias como sistemas.

La jerarquizacién planteada por el Plan General es fruto de la aplicacion de un conjunto de criterios de
valoracién a los distintos framos de la red, tales como:
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e Su condicidn funcional: Es decir, teniendo en cuenta que la red viaria desempena dos
funciones bdsicas: como canal de transporte y como soporte de actividades. Al mismo tiempo
la red viaria comunica partes del territorio, que dependiendo de su proximidad determinan el
dmbito de influencia de las vias: interurbano, urbano, o zonal.

¢ Caracteristicas de disefio: Otros elementos de diferenciacién cudlitativa de la red viaria son los
pardmetros utilizados en su disefio, tales como velocidad de circulacion, distancias y tipo de
nudos, que a su vez establecen la composicion y caracteristicas del trdfico que circula por
ellos.

Sobre estos pardmetros bdsicos se propone una jerarquizacion vial que posibilite la proteccion de la
actividad econdémica y de las zonas residenciales, minimizando las posibles interferencias, vy
adecudndose a los nuevos requerimientos y consiga hacer mds accesibles las ofertas al conjunto de la
poblacion, procurando una distribucion mds equitativa, social y territorial de los costos y beneficios. La
idea de recormido se desarrolla explicitamente en muchas de las propuestas del Nuevo Plan, con
voluntad de estructura o enlace de partes de la ciudad.

41.1.1 Red Supramunicipal Viaria

Constituido por aquellas vias que canalizan tanto los flujos regionales y provinciales, ya sean en trdnsito
o con término en la ciudad de San Martin de la Vega

Las dreas altamente desarrolladas se sustentan sobre redes de comunicaciones densas y bien
jerarquizadas, por donde circula un intenso intercambio de informaciones, personas y mercancias,
conllevando, normalmente, una fuerte integracién territorial; asi, la consecucidon de un sistema de
comunicaciones optimo constituye un objetivo de primer orden en toda accién publica de
planificacion territorial en época contempordnea.

Puede afirmarse que sin una adecuada red viaria que responda a las demandas de los ciudadanos y
a las caracteristicas territoriales del dmbito, no serd posible ni la mejora en la prestacion de los servicios,
ni un desarrollo econdmico equilibrado.

En este nivel jerdrquico ademds de las redes existentes (Autovia M-506 y carreteras autondmicas M-506,
M-301, M-307 y M- 841) destacan las siguientes acciones:

e Duplicacién de la M-506. No cabe duda del peso y la importancia que adquiere un proyecto
de la envergadura de esta actuacion (vinculado al Plan de Infraestructuras Logisticas de la
Comunidad de Madrid) fortaleciendo la ya de por si excelente conectividad de San Martin de
la Vega con el resto de la Regidn Urbana de Madrid.

e Nuevo Enlace de la M-506 con la red general viaria del ndcleo de San Martin, localizado en el
entorno de la Estacién Ferroviaria.

e En respuesta al informe sectorial emitido por la Direccidon General de Carreteras de la
Comunidad Auténoma de Madrid se incorporan a la Red Supramunicipal de Infraestructuras
Viarias los suelos pertenecientes a la zona de servidumbre de proteccién de las carreteras de
competencia autondmica que se encuentren incluidos en sectores del suelo urbanizable. Con
ello se consigue un doble objetfivo. En primer lugar, preservar su funcionalidad como
canalizadores de flujos interurbanos y, en segundo lugar, facilitar intervenciones futuras para
mejorar la red regional.

41.1.2 Red General Viaria

Uno de los objetivos principales del Nuevo Plan General serd proyectar una estructura urbana
equipotencial, articulada y cohesionada que permita difundir la centralidad de manera equilibrada, lo
que, indudablemente, necesita de la definicidn de una red viaria versdtil y polivalente, que posibilite
una colonizaciéon racional de territorio desde el didlogo con las preexistencias urbanas y naturales, en
la bUsqueda de un modelo urbano dotado de las tres caracteristicas bdsicas que han de presidir todo
proyecto de ciudad: multifuncionalidad, continuvidad y compacidad, definiendo, para ello, nuevos
ejes de crecimiento que construyan una estrategia secuencial del espacio urbano sobre el que gravite
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su legibilidad y coherencia, al tiempo que faciliten la canalizacién jerarquizada de los flujos de trdfico y
el desarrollo del transporte colectivo proporcionando un sistema de movilidad racional y multimodal
gue mitigue el dominio del automovil privado y permita la recuperacion para el peatén del espacio
publico.

El viario articulador del nicleo de San Martin de La Vega que se propone en el presente documento se
sustenta en los siguientes axiomas de ordenacién:

e Lacompacidad del modelo urbano: la continuidad de ejes urbanos principales como garantia
de integracién eficaz de los Ensanches Norte y Sur.

¢ Dentro de esta categoria del sistema viario se incluyen las prolongaciones previstas de arterias
viarias principales de la estructura actual. Sobre ellas recae la responsabilidad, en gran parte,
de articular y cohesionar el modelo de ciudad previsto, pautando las directrices de
crecimiento propuestas y racionalizando la interaccién con la ciudad actual, de manera que
el resultado ofrezca una forma general coherente y cohesionada, eficazmente organizada,
dotada de las dosis de orden y sentido comUn que definen y caracterizan los hechos urbanos
adecuadamente configurados. Asimismo, se frata de los elementos sobre los que va a gravitar
la escenificacién de un sistema de transporte colectivo y multimodal.

Los principales elementos que engloban el primer nivel del sistema viario previsto son:

e Prolongacién septentrional de las avenidas de Isaac Peral y de la Natividad hasta su
confluencia en una gran rotonda que pretende configurarse como un hito urbano significativo
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en el crecimiento previsto al norte del Cementerio. Esta nueva prolongacion se encuentra
incluida en el nuevo sector de suelo urbanizable sectorizado con ordenacién pormenorizada,
SUO 01 Ensanche Norte. (RG-IV2 y RG-IV4).

e Arteria viaria de directriz paralela a la Avenida de la Comunidad de Madrid que, partiendo de
la rotonda de enlace de las Avenidas de Isaac Peral y Natividad, articula los ejes periféricos
norte-sur de La Cafada-Santa Elena (RG-IV7) y el tramo occidental de la bifurcacion
propuesta al norte de la confluencia de las Avenidas Nicasio Sevilla- Comunidad de Madrid-
Abogados de Atocha (RG- IV9). La configuracién y disefo previstos para esta arteria responde
a la fipologia del bulevar, elemento de composicidon urbana que introduce en el dmbito de
ciudad resultante un tipo de espacio diferente al de las calles, remitiendo a otra escala distinta
a la comun de los barrios. El bulevar entendido como un espacio abierto al encuentro y al
paseo. Mds que una via de paso es un lugar al que se va, un lugar en el que pueden
sucederse, tanto en el espacio como en el tiempo, diferentes actividades. De ahi que sea
absolutamente imprescindible adecuar a este objetivo funcional el dimensionamiento de los
elementos donde se desarrolle el transito peatonal y, especialmente, de la plataforma central,
con la finalidad de permitir la implementaciéon de dosis de naturaleza disciplinada, codificada
y regularizada (arbolado de alineaciéon principalmente) que favorezcan la legibilidad del
espacio urbano resultante. Esta nueva arteria (RG-1V8) se encuentra incluida en el nuevo
sector de suelo urbanizable sectorizado con ordenacion pormenorizada, SUO 01 Ensanche
Norte.

e Prolongacién meridional del camino de Valdemoro. Eje urbano referencial en el crecimiento
urbano sur. El nuevo tramo propuesto se incluye en la ordenacion del Suelo Urbanizable
Sectorizado SUS 02 Ensanche Sur. (RG-IV5).

e Configuraciéon de un eje viario que acompaia el trazado de la Via Pecuaria de la Vereda
Larga y el nuevo Parque de la Vereda Larga (Parque Lineal perteneciente a la Red General de
Espacios Libres). Este eje viario (RG-IV7) cuenta con cuatro tframos diferenciados (RG.IV7):

o El tramo meridional, prolongacién sur del Paseo Argentina. Esta nueva arteria va a
asumir una doble mision en el engranaje urbano propuesto. En primer lugar,
formalizard la relacién entre el nuevo borde urbano occidental y el Area del Suelo
Urbanizable No Sectorizado de Los Cerros. En segundo lugar, actuard como via
colectora de la trama urbana del sector urbano meridional proporcionando una
solucion eficiente a la precaria accesibilidad y permeabilidad que se observa en este
dmbito de la ciudad.

o Elframo central, constituido por las actuales calles Cuba y Residencial Santa Elena.

o Continuacion norte de la calle Residencial Santa Elena formalizando el limite
occidental del Ensanche Norte hasta enlazar con la rofonda que se propone en
posicion deprimida respecto a la M-506. Este tramo resulta crucial para posibilitar una
integracion urbana racional y eficiente del drea de Cerros Chicos a través de la actual
calle Santa Mdnica vy el viario local estructural de frazado vinculante definido en el
Sector de Suelo Urbanizable previsto en este dmbito, en continuidad con el RG-1V8
descrito anteriormente.

o Prolongacién septentrional hasta enlazar con la red de distribuidores internos del
Sector del Parque de Ocio. Esta arteria cruza la M-506 mediante una rotonda
deprimida y el dogal ferroviario a fravés de uno de los pasos existentes. Se trata de
una accién imprescindible para garantizar la actualmente inexistente integracion
entre el Parque de Ocio y la ciudad y fortalecer las relaciones entre ambos espacios a
fravés de canales alternativos a la red arterial regional lo cual, al tiempo, ayuda a
optimizar la funcionalidad de ésta.
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Se frata de una arteria que, ademds de constituirse en un elemento vital en la configuracién
de la estructura urbano-territorial propuesta, incorpora una importante capacidad ambiental
al discurrir en paralelo a la Vereda Larga y al Parque Lineal que va acompanando su frazado
entre la Ciudad y el limite oriental del Sector Parque de Ocio.

e Bifurcacion viaria conformada por la actual continuacién de la Avenida Nicasio Sevilla (RG-
IV9) y la Avenida Abogados de Atocha (RG-1V3) que acota un drea urbana gran interés en el
nuevo modelo de ciudad. El Plan General prevé en ella la configuracién de un Nuevo Area de
Centralidad Urbana atendiendo a su posicién cercana a la Estacién Ferroviaria y, para ello,
propone el desarrollo de una importante oferta de viviendas de integracién social y
actividades terciario-comerciales junto al drea de concentracién dotacional existente.

Este par viario se constituye, ademds, en un importante distribuidor de acceso a la ciudad
desde la M-301 y desde la M-506 (Avenida Abogados de Atocha). Para ello el proyecto de
duplicacién de la M-506 contempla dos actuaciones:

o Una rotonda deprimida que resuelve el enlace entre la M-301 y la zona del poblado
de las Maranosa.

o Un nuevo enlace en la M-506 que resuelve los accesos al nucleo principal, a la
Estacién Ferroviaria y la conexién de esta arteria con la M-301.

o Definicion de la red de distribuidores primarios en el interior del Parque de Ocio Servicios y su
entorno territorial. Disefio de un viario estructurante que discurra por el interior del dmbito
articuldndose con la red del ndcleo principal (enlazando con el eje urbano de la Vereda
Larga, RG-IV7) con el adyacente Poligono Aimayr y, a través del nuevo enlace previsto en la
M-841, con el sector de Suelo Urbanizable del Cerro de las Tres Rayas. Para ello, el Plan General
propone un conjunto de distribuidores primarios pertenecientes a la Red General: RG-IV 14,
RG-IV 15 y RG-IV 16. Este sistema estd conformado por una ronda viaria que, partiendo de la
nueva rotonda con la M-841, perfila el subsector occidental del Parque- en su contacto con el
Poligono Aimayr-hasta enlazar con el actual viario de acceso al Parque Temdtico que parte
de la Autovia M-506.

La red general antes descrita define una sectorizacion territorial en "unidades urbanas de movilidad
sostenible" al objeto de facilitar el control del uso del automdvil y no su utilizacién indiscriminada.
Asume la funcidén de Red Bdsica de Distribucion y Accesos en Transporte Motorizado; es decir,
garantiza la conexién de la red viaria urbana con el sistema de autovias y carreteras y posibilita una
distribucion primaria entre los diferentes sectores de la ciudad. El objetivo que ha orientado el diseno
de la red general viaria es claro: reducir el espacio para el automoévil al estrictamente necesario lo cual
posibilita descargar el resto de la red viaria para la incorporaciéon de medidas de pacificacién de
fréfico rodado y protagonismo de modos no motorizados y tfransporte colectivo.

El modelo tedrico (Libro Verde del Medio Ambiente Urbano del Ministerio de Medio Ambiente) que
orienta este criterio es proyectar una red que abrace al sistema urbano en su totalidad dibujando un
mosaico territorial articulado por poligonos urbanos de dimensién razonable. En el interior de cada uno
de ellos, se mueven todos los modos de fransporte, excepto el vehiculo de paso. Los objetivos e
intereses del peatdn, el vehiculo del residente, el taxi, son compatibles entre ellos y permiten que la
velocidad del conjunto se adapte a la del mds lento (el peatdn).

41.1.3 Red Local Viaria

Por una parte, se deberdn considerar una serie de actuaciones encaminadas a la transformacion de la
frama urbana, mejorando y respetando la existente, y en general el fratamiento adecuado del
espacio publico como un aspecto significativo de la calidad de vida de los ciudadanos. En este
sentido, se contemplardn medidas de pacificacién del trdfico, potenciacién de medios de transporte
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no motorizados, creacién de itinerarios peatonales, sustitucion del uso de aparcamiento en la via
pUblica por otros de cardcter estancial y recreo, Por otra parte, es preciso establecer medidas para
conseguir la mejora de la conexidén entre distintas zonas de la Ciudad, hoy ciertfamente con problemas
de accesibilidad, asi como para potenciar las relaciones fransversales entre dreas que mejoren su
movilidad. Igualmente, el Nuevo Plan General, en este conjunto de medidas, habrd de considerar la
adecuada normativa que permita eliminar las barreras urbanisticas a las personas de movilidad
reducida.

Como reflejo de este conjunto de criterios adquiridos en el nuevo modelo del plan, se plantea la
redaccion de un Plan Especial de Movilidad para la Zona de Ordenanza 1: Casco Antiguo, que
proceda al establecimiento de forma mds pormenorizada y concreta de todas estas cuestiones en
este dmbito de especial trascendencia en el sistema de movilidad del municipio.

4114 Red Local de Caminos Rurales

En la Memoria de Informacién del presente Plan General se reflejaba el hecho de que la red de
caminos principal presenta una distribucién de ordenacion preferente en sentido norte-sur, siguiendo el
curso del Jarama y que la mayoria de estos caminos empiezan o acaban en el nicleo urbano donde
los caminos se convierten en calles. Esta situacién implica que los trdficos a través de la red de caminos
entre el norte y el sur del municipio se vean obligados a atravesar la localidad, y como consecuencia,
el nUcleo urbano asuma el tréfico de tractores y camiones que utilizan estos caminos. Para evitar el
paso de tractores y vehiculos agricolas por el nicleo se propone la creacién de un poligono
agropecuario en la zona préxima a la estacion de ferocarril que se detalla en el apartado de Redes
Generales de Servicios bajo el nombre RG-S-6.

41.2 Red Ferroviaria

La estructuracién racional del Area Metropolitana de Madrid y su dmbito funcional de influencia
(Regién Urbana) pasa por instrumentar las acciones adecuadas en orden a superar tendencias
inerciales generadas por el efecto sumidero que ejercen el NUcleo Central de la Aglomeracién en la
toma de decisiones del modelo de localizaciéon de actividades centrales. Al tiempo, se necesita invertir
el concepto de residuo funcional que habitualmente caracteriza a los nicleos periféricos que se
convierten en receptores exclusivos de vivienda originando fuertes dependencias con el nicleo
central, que pretenden resolverse incidiendo en la optimizacién de la movilidad mediante grandes
operaciones de mejora infraestructural, en lugar de enfatizar la optimizacién de la accesibilidad
(transporte e intermodalidad) que, en cualquier caso, pasa por el complemento de una
diversificacion/difusién de la actividad que equilibre los emplazamientos de empleo, ocio y residencia.

El "efecto mapa" que ha ejercido la ejecucion del Parque Warner y las infraestructuras de
comunicaciéon asociadas (viarias y feroviarias) ha provocado un cambio sustancial en el
posicionamiento del municipio dentro de la Aglomeracién Urbana, abriendo nuevas sinergias
exdégenas a implementar a las dindmicas tendenciales de cardcter endégeno.

El Nuevo Plan General apuesta por el mantenimiento de la infraestructura ferroviaria existente,
considerdndolo un patrimonio valioso, con el fin de no hipotecar la recuperacion de los servicios de
fren a costo y medio plazo. Esta opcidon de mantenimiento debe ser seguida por una politica decidida
de dinamizacién, estudio y propuesta de alternativas de uso, y, también, de atencién al efecto de
barrera. Para ello se propone una nueva operatividad para el Ramal C-3° Pinto-San Martin de la Vega
permitiéndose asi optimizar la interconexidon por fransporte rdpido en plataforma reservada (modos
ferroviarios) de San Martin de la Vega vy las dreas centfrales de Madrid potenciando la infraestructura
ferroviaria ejecutada al abrigo del Parque de Ocio y Servicios, fortaleciendo el fransporte de
cercanias. En este sentido la reordenacion propuesta en el sector Parque de Ocio y Servicios orientada
a conformar un Area de Centralidad Regional coadyuvard a incrementar los niveles de demanda de
este modo de transporte y a inducir una fransferencia hacia el mismo desde el automdvil privado, lo
cual redundard en alcanzar niveles de sostenibilidad adecuados en materia de movilidad interurbana.
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4.2 Red de Espacios Libres

La planificacion del sistema de espacios libres y zonas verdes, con el fin de recuperar el equilibrio
ecoldgico de la ciudad, requiere la creacion de un sistema continuo sobre toda la trama urbana que
intente servir de enlace ininterrumpido entre todos los espacios libres, desde el parque suburbano hasta
el drea ajardinada.

En el Plan General, la aproximacion a la propuesta de espacios libres debe ser doble. De un lado, los
espacios libres y zonas verdes deben responder a necesidades funcionales cuantificables. Y de otfro
lado, constituyen piezas singulares del sistema urbano a los que el Plan les confia un importante papel
en la reordenacion y recomposicidon del tejido urbano.

Para el disefio del sistema de espacios libres en el Nuevo Plan General deberdn tenerse presente los
siguientes aspectos:

e Ser elemento regulador del medio ambiente urbano.

e Crear nuevos espacios y mejorar los existentes, como escenarios para las relaciones sociales.

e Constituirse en soporte fisico fundamental de respuesta a las crecientes demandas de ocio.

e Establecer una red jerarquizada de recorridos verdes que suponga un sistema continuo a la
escala del nicleo de poblacién.

e Desarrollar la relacién entre la ciudad y los elementos geogrdficos relevantes que la
caracterizan.

e Integrar un sistema de espacios verdes a escala municipal que penetre en todos los niveles del
conjunto urbano.

La red general de espacios libres y zonas verdes se concebird, por tanto, para vertebrar la ciudad y su
territorio, generando lazos de continuidad entre lo urbano vy lo rural. Complementardn a este sistema
estructurante primario- los parques existentes y propuesto-, las vias jerarquizadas que actian como
soporte de la accesibilidad a los espacios calificados. De esta forma, al tiempo que se busca
establecer una red estructurada de espacios verdes, de crear nuevos espacios y de mejorar los
existentes, se desarrolla la relacion entfre la ciudad y los elementos geogrdficos relevantes que la
caracterizan, integrando armdnicamente un sistema de espacios verdes en el dmbito municipal, con
el objeto de articular un conjunto de dreas para mejorar la calidad de vida de los habitantes del
municipio, de preservar y recuperar los cursos de aguas, riberas y su entorno sobre los limites
municipales, y generar una red de dreas bajo manejo ecoldgico y turistico-recreativo.

Nos interesa también destacar la importancia de los espacios colectivos tradicionales de relacién,
plazas, calles que necesitan cierta densidad para tener el atractivo de la vitalidad asi como de
atender a la complementariedad del espacio libre privado, colectivo-privado y puUblico v a la
gradacién y equilibrio entre los distintos tamanos y escalas. En términos de la dotacion local, las
propuestas del Plan responderdn diferenciaimente a los déficits diversos de las distintas zonas del
nucleo.

Por Ultimo, con relacién a la concrecidon del diseio de los espacios libres, no debemos perder de vista
que el objeto de diseno no es ofro que la ciudad misma. Ello debe provocar una actitud proyectual
que permita reflejar la finalidad Ultima de estos espacios; o dicho de otro modo, el proyecto del
espacio publico debe aportar una carga equilibrada de confort y calidad de vida que permita su
identificaciéon con el usuario, que en este caso, y a diferencia del receptor individualizado del objeto
arquitectonico, es colectivo. Es tal la diversidad de situaciones y de fipos a configurar (parques
suburbanos, parques urbanos, plazas publicas, ejes relacionales, plaza vecinal, espacios abiertos...) y la
complejidad y mutabilidad funcional demandada por estos espacios, que resulta prdcticamente
imposible elaborar un manual que escenifique una solucidn ideal que permita asegurar el éxito de las
actuaciones. Por ello, simplemente, estamos en disposicion de esbozar mds que criterios, actitudes
proyectuales.

El cardcter colectivo del receptor del espacio puUblico debe hacernos entender que, mds que la
eterna y obsesiva buUsqueda de la singularidad de cada disefio, es necesario descubrir puntos de
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encuentro que se concreten en la adopcién de elementos comunes para la composicidén vy
urbanizacion de estos espacios. Precisamente la dimensidon tiempo en la ciudad debe inducirmos a
valorar la conveniencia de elaborar productos acabados y ensimismados. Quizds seria mucho mds Ufil
permitir que la utilizacién continuada y progresiva de los mismos, que el paso del tiempo, termine por
conformarlos y los acoja definitivamente como parte del lugar donde se enclavan. En ese sentido la
limpieza expresiva coadyuvard a evitar el rechazo. En definitiva, se trata segin palabras de Rafael de
Cdceres de entender que en el proyecto del espacio publico los silencios hablan y dan entrada al
observador (como en el cine, la pintura o la literatura). El vacio facilita que un buzén o una farola
lleguen a ser objetos de recreacion.

El sistema de espacios libres a prever en la ordenaciéon del Nuevo Plan General ha de asumir un
protagonismo esencial en la recualificaciéon paisajistica y ambiental del ndcleo. Los postulados bdsicos
sobre los que se sustenta la ordenacién son:

e Multiescalaridad y multifuncionalidad. La red de espacios libres estard integrada por piezas de
escala y funcionalidad diversa. Asi, nos encontraremos con dreas que inciden de forma
determinante en la definicién de la estructura y forma general de asentamiento y, en el
extremo contrario con pequenos dmbitos de espacio publico, circunscritos al dmbito local,
que tratan de aportar legibilidad a las unidades urbanas del nicleo al constituirse en
referentes espaciales del tejido. En aquellas dreas que por sus dimensiones y escala sea
factible, se propone la implantacion de actividades complementarias de cardcter dotacional,
con la finalidad que permitan el consumo de "ofras cosas ademds de naturaleza”
garantizando un uso mds sostenido de estos espacios gracias a su polivalencia y mutabilidad.
Integracion paisgjistica y escenogrdfica del contexto natural. Sin lugar a dudas el recurso
territorial principal con que cuenta San Martin de La Vega para reconfigurarse en un nicleo
urbano de excelencia es la singularidad de un entorno natural en el que destaca el Parque
Regional del Jarama. Es necesaria, pues, una expresa atencion a cdmo se produce la
imupcién del paisaje en la ciudad vy la ideacidn de la respuesta que ésta ha de instrumentar
para construir un didlogo fluido con aquel. Se trata de proyectar con la distancia no
entendida como un elemento separador, sino como mecanismo de relacién: establecer la
distancia entre el nicleo y los elementos fisicos preexistentes. Incorporar el vacio, la oclusidon y
la ausencia como uno de los principios bdsicos del nuevo proyecto de ciudad.

e Simbiosis e integracion con la estructura viaria propuesta y la estrategia de la ubicacion del
sistema dotacional, con la finalidad de construir un espacio colectivo dotado de la
imprescindible continuidad como condicién indispensable para facilitar la legibilidad vy
comprensibilidad del artefacto urbano resultante. Construir ciudad es componer una
identidad organizada, contfinua y accesible. De ahi la importancia e incuestionable
protagonismo que ha de asumir el espacio publico en el proyecto de ciudad. Cualquier
proyecto urbano que no se fundamente en lo colectivo, lo publico, el espacio de relacion
deviene en fragmentado y estallado.

e Equipotencialidad en cuanto a la ubicacidén y reconocimiento de las preexistencias
territoriales.

Ambos son criterios de fundamento ético. El primero de ellos de contenido socioldgico; la
difusién de los espacios publicos de manera equipotencial conforma ciudades mds justas,
permite su disfrute equilibrado y colectivo, incide en el bienestar general de la poblacion
residente al facilitar el desarrollo de sentimientos de comunidad, de afinidad territorial, de
identificacién, reconocimiento, convivencia y fraternidad, fomenta la casualidad y el azar en
el uso social del espacio como expresion de libertad, no predetermina, no impone una
determinada prdctica espacial, alimenta la imaginacién y la creatividad y evita agravios
comparativos al reducir la duplicacién escenogrdfica y la marginalidad ambiental. Construir
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un sistema equilibradamente difundido en el tejido urbano como argumento de cudlificacion
isétropa y homogénea. El segundo de los criterios responde a una actitud de éftica territorial,
de didlogo con las preexistencias naturales que es preciso incorporar en el proyecto de
ciudad. De ahi que la locdlizacién de determinadas piezas del sistema de espacios libres deba
coincidir con la presencia de elementos naturales de inexcusable preservaciéon. Aplicar, en
definitiva, criterios de integracion. No se trata de imponer el orden urbano al natural. Se trata
de conformar un nuevo orden resultado de la interaccion de artefactos y naturaleza, de
racionalidad y contingencia.

En base a estos axiomas de ordenacién, la propuesta del Nuevo Plan General se estructura en cuatro
escalas o niveles espaciales que desarrollan ciertas especificidades funcionales con la finalidad de dar
cobertura a los criterios expuestos en los epigrafes anteriores, a las que se incorporan una serie de

espacios que responden a una estrategia complementaria que incide en la integracién paisajistica de
las infraestructuras viarias:

421 Red Supramunicipal de Espacios Libres

Incluiremos en esta categoria aquellos espacios que cobran relevancia para la totalidad de la
colectividad madrilefa, son suelos que inciden en la ordenacién territorial de la comunidad, lugares
que permiten el esparcimiento y la relacion de un dmbito poblacional mds alld de lo meramente
municipal. Estas piezas suelen ubicarse en lugares estratégicos de la ordenacién, como articuladores
de la transiciéon urbano-rural.

El Unico dmbito que redne condiciones ambientales y posicionales adecuadas para quedar incluido
en esta categoria de la Red de Espacios Libres es el actual Parque Tierno Galvdn (RS-EL1) incluido en la
delimitacién del Parque Regional. Se frata de un espacio de enorme significacion para el desarrollo de
actividades lUdicas y de esparcimiento de la poblacién de San Martin y los municipios colindantes. Su
condiciéon estructurante se verd reforzada por su proximidad con el ensanche septentrional v,
especialmente, con la nueva drea de centralidad del entorno de la Estacién Ferroviaria.

422 Red General de Espacios Libres

La Red General de Espacios Libres se compone de parques urbanos que coadyuvan al esparcimiento
y relacion de la poblacién, estructurando, al tiempo, junto con la red viaria bdsica, la configuracion del
sistema de espacios publicos de la ciudad. La trascendencia de estas piezas urbanas no obedece
tanto a criterios cuantitativos (cumplimiento de unos esténdares legales que si bien se enuncian como
minimos en la prdctica suelen manifestarse como mdximos) como, especialmente, a criterios
cualitativos, donde conceptos como escala, funcionalidad y posicidon en la escena urbana adqguieren
un interés primordial. Son piezas multifuncionales, polivalentes, versdtiles e hibridas.

Cada Parque habrd de conformar un centro de atraccidon donde, ademds de las funciones bdsicas de
relacion 'y reposo de la poblacién, puedan desarrollarse otras actividades dotacionales
complementarias (Deportivas, Culturales, actividades al aire libre, ) que inciten a un uso sostenido del
mismo, evitando su consideracidn como residuo anacrénico de otra forma de vivir y percibir lo urbano.
Esta propuesta manifiesta una actitud reivindicativa que ha de fundarse, como garantia de éxito, en la
absoluta necesidad de reinterpretar la estructura tipoldgica del parque; reinterpretacion que no ha de
operar tanto en el aspecto formal como en el terreno del significado, apostando por construir espacios
de funcionalidad compleja y mutable.
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4

VS /28 = 1/

Los principales elementos que conforman la Red General de Espacios Libres contemplada en el
presente Plan General son:

e Parque Lineal del Este (RG-EL9)

El nuevo Plan General propone, a cargo de los sectores industriales Liano del Olivar Norte y Sur,
completar los espacios residuales entre el suelo urbano y la delimitacién del Parque Regional
del Jarama con un cinturén perimetral a modo de parque agricola y de ocio que permita el
acercamiento de la poblacién la vega del rio Jarama.

Este parque se concibe como lugar de ocio y esparcimiento para la poblacién y conectard el
cenfro de San Martin de la Vega con el parque Tierno Galvdn y la bosa de equipamientos
deportivos situados al norte frente a la estacion de ferrocarril. Se crea de este modo un
itinerario cémodo y de calidad que a su vez sirve de cierre del ndcleo urbano en su extremo
este.

e Parque Equipado del entorno Ferroviario (RG-EQ19)
Aun cuando a nivel de instrumentacién urbanistica esta pieza forma parte de la Red General

de Equipamientos Sociales, el indudable protagonismo que el espacio libre va a desarrollar en
su disefo y configuracién le otorga una indudable notabilidad ambiental en el modelo

MEMORIA DE ORDENACION 21



SAN MARTIN DE LA VEGA PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

92

territorial propuesto. Este espacio ayuda a construir las relaciones del nucleo principal con el
drea del Parque de Ocio asegurando, al tiempo, la conciliacion entre el limite de la ciudad y
el trazado ferroviario. Se concibe como un espacio dotado con actividades de equipamiento
deportivo, recreativo y cultural reforzando el drea de centralidad proyectada en el entorno de
la estacion ferroviaria, nuevo lugar central de la estructura urbana de San Martin de La Vega.
Este Parque Equipado suburbano se constituye en una pieza de vital importancia para la
estructuracién y significacién de la nueva forma general del nicleo.

Como ya hemos comentado, a efectos de calificacién vy justificacion de suficiencia de redes
publicas, esta pieza computard como Red General de Equipamiento Social y no como Red
General de Espacios Libres.

Parque del Cementerio (RG-EL1).

El Nuevo Plan General plantea una ampliacion de mds de 15.264 m? cuyo objetivo es construir
la transicion entre el Cementerio y los crecimientos residenciales localizados al norte
permitiendo una correcta cohabitacién y convivencia entre ambos. Su posicién en el centro
de gravedad del drea del ensanche residencial propuesto le otorga un rol bdsico en la
definicidn de su estructura urbana.

Este Plan General prevé que a largo plazo las actuales instalaciones del cementerio deban
quedar desafectadas de su uso. A tal fin se recomienda el inicio de las gestiones dptimas para
implantar unas nuevas instalaciones de cementerio en suelo no urbanizable.

Red Ambiental en el Area de Centralidad Regional "Parque de Ocio".

Uno de los principales criterios de ordenacién estructural adoptados para la reordenacion y
reciclaje del drea del Parque de Ocio es conformar una Orla Ambiental que abraza el sector
(RG-EL5) con un cuddruple objetivo:

o Construir una transiciéon pacifica hacia el Parque Regional del Jarama.

o Actuar como elemento inhibidor de los conflictos que pudieran surgir dada la
presencia adyacente del Poligono Aimayr.

o Minimizar las afecciones proyectadas por la camrretera M- 841 garantizando su

integracion paisajistica.

o Coadyuvar a certificar la correcta y eficaz integracién del Parque de Ocio con la
ciudad al prolongar el corredor ambiental de la Vereda Larga, conformando una
secuencia ambiental que relaciona el drea central del nicleo principal, el drea de
centralidad, el Parque Regional y el nodo teritorial de Actividades Econdmicas
conformado por los poligonos Aimayr (existente) y Cerro de las Tres Rayas (propuesto).

Parque de Santa Elena (RG-EL7)

Este parque resuelve el contacto de este sector urbano con el framo occidental de la Avenida
Manuel Jarabo.

Parque de Chamberi (RG-EL$).
Se trata de una pieza situada al sureste del nUcleo principal urbano, destinada a establecer

mejorar, en claves escénicas, la transicién entre la ciudad y el entorno teritorial al situarse en el
contacto del borde meridional del casco antiguo de San Martin con el Parque Regional.
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Junto a este conjunto de elementos pertenecientes a la Red General de Espacios Libres
destaca la existencia en el nicleo principal de dos "espacios libres" de gran relevancia:

o Parque del V Centenario (RG-EL3). Se trata sin lugar a dudas del Espacio Libre de
mayor presencia escénica en la realidad urbana de San Martin de la Vega, no
solamente por su escala sino por su localizacidon central en la frama urbana en intima
vinculacién con los ejes viarios principales de la misma (Avenidas del Doce de
Octubre y Doctor Manuel Jarabo) y su proximidad a dreas de concentracién de
actividades dotacionales coadyuvando a configurar el centro neurdigico de la
ciudad actual.

o Plaza de La Constitucion (RG EL 4). La consideracién de este espacio como elemento
infegrante de la Red General de Espacios Libres obedece no tanto a criterios
cuantitativos y de repercusion superficial en la trama urbana como a su contenido
simbdlico y referencial para la ciudadania sanmartinera por su vinculacion al
desarrollo de funciones institucionales (Ayuntamiento), y su protagonismo en la
escenografia del tejido histérico de la ciudad del que se constituye en el principal
espacio publico.

o La superficie total de Redes Supramunicipales de Espacios libres posee una superficie
de 95.336 m2. Por su parte el sistema de Redes Generales de Espacios Libres y Zonas
Verdes contemplados en el modelo tiene una superficie total de 516.488 m?, de los
que 464.150 m? son propuestos por el presente Plan General.

423 Red local de Espacios Libres

Junto a estas piezas de cardcter estructural para el nuevo modelo urbano-territorial, el desarrollo
urbanistico de los suelos de crecimiento previstos deberd aportar a la escena urbana una serie de
piezas de espacios libres cuya localizacién debe obedecer a un doble principio: dotacién cruzada, al
objeto de resolver posibles carencias existentes en la ciudad consolidada, especialmente deficitaria en
espacios publicos, y ubicacion estratégica, al objeto de conformar dreas compactas concebidas en
actitud simbidtica con el posicionamiento de los equipamientos y dotaciones a fin de incorporar valor
anadido a la formalizacién del espacio publico.

En este sentido se ha de interpretar la estrategia de localizacién que incorpora, de manera orientativa,
la propuesta de ordenacién del presente documento, en la que podemos destacar los espacios libres
locales asociados a los crecimientos urbanos previstos en continuidad con la ciudad consolidada. Aun
cuando su repercusion individualizada en la trama urbana resultante no sea tan notable como la de
los sistemas antes analizados, su cardcter seriado, su posicidn relativa, su interaccién y su racionalidad
geométrica construyen un discurso urbano cargado de especificidad y singularidad, aportando a la
escena una nueva cudlidad, una emergencia sistémica en la que se fundamenta en gran medida la
anhelada aportacion de sentido comun, la comprensibilidad, la organizacién y la codificacion de una
nueva estructura reticulada, versdtil, variada vy vitalizada. Se conciben como piezas estabilizadoras que
exhiben, esencialmente, una geometria coherente.

4.3 Red de Equipamientos Sociales

Los equipamientos urbanos constituyen un sistema que tiene una gran incidencia en la funcionalidad
urbana y teritorial y habrdn de ser actores principales de cualquier proceso de fortalecimiento del
papel de la ciudad. Entre ellos, los equipamientos colectivos de cardcter docente, deportivo y los
servicios de interés publico y social, son decisivos en los procesos de estructuracion urbana.

Pensar sobre los niveles de equipo de una ciudad, hoy en dia, precisa de una reconsideraciéon
profunda que vincule los equipamientos con el concepto de calidad de vida, entendiendo por tal la
medida compuesta de bienestar fisico, social, mental y de felicidad, satisfaccién y recompensa. El
concepto de calidad de vida se refiere a una diversidad de circunstancias que incluyen, ademds de
la satisfaccion de las viejas necesidades, el dmbito de relaciones sociales del individuo, la posibilidad
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de acceso a bienes culturales, la provision de un entorno ecoldgico-ambiental que facilite la salud
fisica y psiquica de los ciudadanos y los usuarios.

La introduccidén de la dimensién de la calidad de vida en la ordenacion de los equipamientos implica
las siguientes consideraciones:

e La sectorizaciéon de las funciones administrativas en aras de la bUsqueda de la eficiencia
burocrdtica ha provocado una simplificacién instrumental de la intervencién en la ciudad y el
territorio desde una simplificacién conceptual de las categorias de los equipamientos y
servicios urbanos.

e Esta simplificacién instrumental ha tenido un reflejo inmediato en la "estandarizacién de los
niveles de equipo" del espacio urbano, lo cual hace bascular la problemdtica de los
equipamientos hacia su dimensidon cuantitativa frente a su potencial cualificador vy
aprovisionador de indices de calidad de vida mds alld de la légica, entendemos que
necesaria pero insuficiente, del bienestar. En la prdctica urbanistica, es comin que esta
estandarizacién, que indica los niveles minimos exigibles, se considere mdximos dificiimente
superables, por lo que la simplificacién y su precariedad subyacente se agravan
considerablemente.

e La identificacion de las necesidades dotacionales de una ciudad ha de estar atenta a los
cambios sociales emergentes que se estdn produciendo que conducirdn, indefectiblemente,
a la demanda de nuevos equipamientos.

En definitiva, los equipamientos colectivos forman dentro del dmbito econdmico y social en el que nos
encontramos el sistema bdsico de cohesidon, cumpliendo dos funciones fundamentales en el proceso
de vertebracion de la comunidad: como salario social indirecto y como espacio de consumo
colectivo. Pero, ademds, los equipamientos, o al menos determinadas categorias de equipamientos,
deben asumir una funcién representativa en la configuracién del sistema de espacios publicos
urbanos. De ahi la importancia que representa su concepcidn empdtica con los sistemas urbanos
anteriores (comunicaciones y espacios libres). El cardcter integral que debe presidir la toma de
decisiones sobre la construccion de un espacio publico adecuadamente configurado, estructurado vy
articulado, deviene en concretar una localizacidon selectiva de las piezas dotacionales mds
significativas, en simbiosis con el frazado de las grandes arterias de comunicacion y con la posicién de
las dreas de espacios libres. Los equipamientos no solamente asumen una responsabilidad
incuestionable en la correccidén de desequilibrios socio-funcionales al aportar al escenario de la ciudad
actividades "reproductivas" que permiten un desarrollo completo de la vida urbana. También asumen
un rol enormemente relevante en la figuracién del proyecto de ciudad, al incorporar capacidad de
significado infroduciendo en el paisaje urbano signos de referencia que ayudan a establecer vinculos
territoriales de afinidad en el usuario de estos espacios.

La politica de equipamientos que el nuevo Plan quiere propiciar serd la de establecer para San Martin
de la Vega niveles de excelencia, es decir, politicas dirigidas a la planificacién de entornos urbanisticos
y sociales favorables a la consecuciéon del bienestar fisico, psiquico y social de las personas, a la vez
gue cologuen a nuestra ciudad en una posicién privilegiada en el contexto metropolitano.

La estrategia instrumentada en el presente documento con relacién a la cobertura en materia de
equipamientos obedece a los siguientes principios:

e  Generar una estructura homogéneamente distribuida por el conjunto urbano.

e Vincular la localizacién de las piezas dotacionales con los sistemas viario y de espacios libres,
con la finalidad de singularizar la escena urbana introduciendo un nuevo sistema de signos
que garantice la legibilidad del espacio urbano. Con cardcter general se fomentard la
compatibilidad dotacional en los parques urbanos y propuestos, permitiendo el desarrollo de
actividades dotacionales complementarias siempre que no comprometan la finalidad bdsica
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4.3.1

de estas piezas que es proporcionar estancias para el reposo, esparcimiento y relacion de la
poblacion. La calidad del uso de un equipamiento viene dada, entfre ofras consideraciones,
por la dignidad de su posicidn en la tframa urbana y la calidad del espacio publico sobre el
que se sitUa. La vinculacidon posicional de los equipamientos con espacios publicos
formalmente significativos reforzard su capacidad simbdlica.

Adecuar la oferta dotacional a las nuevas demandas previsibles. Los cuatro pilares bdsicos
serdn el ocio, la prdctica deportiva, las actividades culturales y los servicios asistenciales,
sanitarios y administrativos.

Una de las cualidades del sistema dotacional proyectado ha de ser su cardcter multiescalar.
Junto a piezas de rango ciudad (equipamientos deportivos, institucionales, sanitarios,
culturales), los desarrollos de los nuevos suelos deben localizar equipamientos de Barrio-Ciudad
y dotaciones de proximidad que cubran necesidades bdsicas de la poblacién de las
diferentes unidades urbanas.

Red General de Equipamientos Sociales

A la Red General de Equipamientos Sociales existente se compone de los siguientes elementos:

En el Area Homogénea del Casco Antiguo. Nicleo Principal:

Ayuntamiento (RG-EQ7).

Nuevas instalaciones municipales en el anterior Centro de Salud (RG-EQS).
Biblioteca Municipal (RG-EQ9).

Centro municipal de Pensionistas (RG-EQ10).

O O O O

En el Area Homogénea del Ensanche:

Cementerio (RG-EQ¥).

Centro Publico Jorge Guillén y Concertado “Vegasur”. (RG-EQ3)
Proteccién Civil (RG-EQ11).

Juzgado de Paz (ponerlo en plaza de mercadillo, dibujado en azul, ahora)
Piscina Municipal (RG-EQ15).

Edificio Unificado de Seguridad (RG-EQ12).

Servicios Generales (RG-EQ13).

Plaza de Toros (RG-EQS5).

Centro de Salud (RG-EQ16).

Auditorio y Escuela de MUsica (RG-EQ17).

Centro Civico Cultural (RG-EQ18).

Complejo Deportivo Municipal (RG-EQ1).

Instituto de Ensenanza Secundaria Anselmo Lorenzo (RG- EQ2).
Colegio PUblico San Marcos (RG-EQ22).

O 0O 0O 0O 0O 0O 0O 0O o0 O O O O O

En el Area Homogénea de Manzana con Edificacién Aisladar:

o CEIP Clara Campoamor (RG- EQ4).
o CP Cerros Chicos En Santa Elena

El conjunto de Redes Generales de Equipamientos Sociales existente presenta una superficie total de
157.096 m2.
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A la Red General de Equipamientos Sociales existente compuesta por los anteriores elementos, se
anade una serie de propuestas que se desgranan a continuacion:

96

En el Ensanche Norte del Nicleo Principal.

En el nucleo principal uno de los dmbitos preferenciales para la ubicacion de las nuevas piezas
de la Red General de Equipamientos y Servicios Sociales es el Entorno de la Estacion Ferroviaria
y el Ensanche Septentrional, ya que es en este escenario territorial -donde se propone el
desarrollo de un suelo urbanizable sectorizado con ordenacidn pormenorizada- donde se va a
materializar la prdctica totalidad de la oferta residencial contemplada en el presente Plan
General.

El nivel de consolidacion del resto de los sectores de la ciudad junto a la presencia del Parque
Regional impide desarrollar estrategias de ordenacién tendentes a equilibrar la presencia de
los equipamientos en la trama urbana, cuestidn ésta que se revela como especialmente
necesaria en el ensanche sur. No obstante, esta carencia de localizacion va a quedar
parcialmente mitigada mediante la ubicacién de Redes Locales de Equipamiento incluidas en
los dmbitos de actuacién del suelo urbano no consolidado desarrolladas, preferentemente, en
las zonas G del Parque Regional.

La ideacién del Entorno de la Estacién y el Ensanche septentrional como nuevo lugar central
del modelo urbano- territorial proyectado le confiere un cardcter principal para acoger
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funciones dotacionales primarias de cardcter educativo- cultural, deportivo, asistencial y
administrativo-institucional. El sistema de equipamiento deseable ha de compatibilizar el de
escala local, destinado a mejorar la calidad de la vida cofidiana, con un conjunto de
actividades singulares cuidadosamente seleccionadas, que constituyan un factor de alto
atfractivo para la ciudad.

Los elementos integrantes de la Red General de Equipamientos Sociales previstos en este
dmbito son:

o Parque Equipado del Ferrocarril (RG-EQ19), espacio polivalente y multifuncional. Los
grandes espacios libres, concebidos desde su versatilidad funcional, también pueden
adquirir la condicién de dreas de centralidad. Para ello se propone el desarrollo de
funciones deportivas, recreativas y culturales de rango ciudad. Su localizacién como
rétula territorial entre el ndcleo principal y el Parque de Ocio debe coadyuvar a una
mejor integracién de ambos asentamientos.

o Nuevo Centro Deportivo Municipal (RG-EQ20) Localizado junto a la Avenida (RG-IV7) y
Parque Lineal del Vereda Larga, (RG-EL2) es concebido como un elemento de
"compensacién territorial' que equilibre la concentracién dotacional del borde
oriental del ensanche. Se persigue a la vez, la singularizacion de la Red General viaria
estructurante del ensanche septentrional mediante la determinacién de ubicar en sus
mdrgenes las reservas dotacionales principales asociadas a las demandas del
volumen residencial a desarrollar en el drea.

e En el Ensanche Sur (RG-EQ 25).

Aun cuando la incidencia del crecimiento previsto en el sector meridional del nicleo principal
en la configuracion de la nueva oferta residencial es meramente testimonial (69 viviendas) se
ha entendido necesario optar por localizar un paquete de suelo perteneciente al Red General
de Equipamiento Social con la finalidad de favorecer una distribucion homogénea vy
equilibrada de esta oferta dotacional en la frama urbana.

e Enlos dmbitos de actuacion AA-2 y AA-4

Se trata de pequenas piezas que vendrdn a implementar la oferta dotacional existente y
posibilitando una equidistribucion de este tipo de usos.

o En el Nuevo Area de Centralidad Regional del Parque de Ocio.

El objetivo que persigue el presente Plan General en el drea del Parque de Ocio es promover
su reciclaje y revitalizacién al objeto de conformar un Area de Centralidad Regional que
responda la vocacién otorgada a este espacio por las estrategias de politica territorial
desarrolladas por la Comunidad de Madrid. La concrecién de este objetivo, ademds de incidir
en la aportacién de nutrientes funcionales que fortalezcan la oferta de actividades vinculadas
sectores econdmicos emergentes (ocio, turismo, terciario cualificado, ) implica recualificar este
espacio incrementando la oferta dotacional inicialmente prevista para mantener, al menos, la
proporcionalidad original entre ésta y los usos lucratfivos. Esta recualificacién pasa,
indefectiblemente, por reforzar la categoria de Equipamientos Singulares entendiendo que, en
las sinergias que se generan entre éstos, las Actividades Econdmicas previstas, los
Equipamientos Privados a desarrollar y la éptima accesibilidad multimodal con que cuenta la
pieza, descansa, en gran medida, la recuperacion de la competitividad de este sector
urbano.

La ordenacion estructural contemplada en el presente Plan General mantiene, en lo sustancial, los
Equipamientos pertenecientes a la Red General previstos en la ordenacién original del Sector (RG-
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EQ19, RG-EQ20 y RG-EQ21), asi como un centro de transformacién y depdsitos de la red de
saneamiento (RG-16 y RG-S5).

El conjunto de nuevas Redes Generales de Equipamientos Sociales propuestos en el presente Plan
General alcanza una superficie total de 763.602 m?, de los que 628.182 m? se localizan en la Nueva
Cenftralidad Regional del Parque de Ocio.

44 Red de Servicios

441 Red Supramunicipal de Servicios

Se incluyen en esta categoria aquellas piezas de servicios que, incluidas dentro de desarrollos de suelos
urbanizables sectorizados, o adscritas a esta clase de suelo, contribuyen a la mejora cuantitativa y
cudlitativa de no sdlo poblacién municipal sino de la del entorno regional. En el Nuevo Plan General se
proponen las siguientes redes publicas supramunicipales de servicios:

e Servicios para la Movilidad Sostenible.

Una de las problemdticas mds acusadas que presenta el municipio de San Martin, es la
presencia de un intenso trdfico pesado de camiones. En gran parte, la solucidén a esta
patologia se apoyd la ejecucién de la variante de la M-307 que evita el paso del tréfico de
paso por el nicleo de poblacién. No obstante, la efectividad de esta medida implica dotar al
municipio de un drea, éptimamente localizada, destinada al aparcamiento de este tipo de
vehiculo posibilitando desarrollar acciones complementarias destinadas a revitalizar el espacio
publico del casco urbano (RS-S1.2). Junto a esta estrategia, el presente Plan General apuesta
por la infermodalidad como un principio vital para garantizar una movilidad interurbana
eficiente y racional que posibilite una fransferencia importante de los modos de
desplazamiento hacia el transporte puUblico (autobuses interurbanos vy, especialmente,
ferrocaril de cercanias). Para ello propone una localizaciéon preferente y estratégica para la
ubicacién de un paqguete de suelo (RS-S 1) junto a la actual Estacion Ferroviaria al objeto de
desarrollar una importante oferta de aparcamiento sin perder de vista la posibilidad de
incorporar un apeadero de Autobuses Interurbanos. Con esta accién, ademds, se da solucion
a la afecciéon que el enlace contemplado en el proyecto de la duplicacién de la M-506
genera sobre el actual aparcamiento de la estacién.

442 Red General de servicios

El presente Plan General se centra en dotar el entorno inmediato del drea histdrica de la ciudad de
una red de aparcamientos disuasorios que posibiliten la implementacion de acciones encaminadas a
la pacificacién del tréfico y al protagonismo de los modos no motorizados en el interior de este barrio.
Se proponen dos bolsas de estacionamientos en los bordes septentrional (RG-S4) y meridional (RG-S5)
del casco antfiguo. Para una mayor profundizacion sobre estas cuestiones nos remitimos al apartado
"Modelo Territorial lll. Estrategias de Accesibilidad y Movilidad" de la presente memoria de ordenacion.

Ligado a estas propuestas de movilidad, y con el objeto de redirigir los flujos del tradfico de vehiculos
agropecuarios, el Plan considera oportuno la creacién de un poligono o Parque Agrario, con espacio
de almacenagje de magquinaria agricola y demds Utiles y productos agropecuarios en torno a la
estacion de ferrocarril y junto a los principales viales de ronda, y las proximidades del Parque Regional
del Sureste bajo el nombre (RG-S8).

Esta pieza urbana de cardcter industrial-agropecuario podrd tener cardcter publico o privado, a
modo de cooperativa y habrd de servir para descongestionar el casco histérico y sus entornos del
fréfico de paso de vehiculos agricolas, pero también de cocheras y aparcamientos de tractores,
liberando esos espacios para la infroduccidon de usos terciarios o de equipamiento que puedan dotar
al ndcleo urbano principal de vida urbana.
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El conjunto de Redes Generales de Servicios propuestas por el presente Plan General alcanza una
superficie total de 4.085 m?

Junto a las Redes Generales propuestas, esta categoria de la Red de Servicios incorpora también las
infraestructuras existentes del Punto Limpio (RG-S1), la Estacién de Transformacion (RG-S2) y el
Aparcamiento del Cementerio (RG-S3).

4.5 Red de infraestructuras

45.1 Red de Abastecimiento de Agua

El abastecimiento de agua potable del municipio de San Martin de la Vega se realiza desde dos redes
de transporte de agua potable:

e Arteria de Aranjuez

Desde esta arteria y mediante una canalizacién de @ 600 mm se alimenta a los depdsitos de
regulacién de San Martin de la Vega. Esta infraestructura se considera infraestructura bdsica
supramunicipal.

e Arteria de Parque Warner

Desde la arteria de Arganda de g 800 mm se deriva una candlizaciéon de @ 600 mm de
didmetro hasta la urbanizacion Parque de Ocio. Esta infraestructura se considera
infraestructura bdsica supramunicipal.

Los depdsitos de regulacidon que abastecen a la ciudad, al Parque de Ocio y al Poligono Industrial
Aimayr son los siguientes:

e Dos depésitos situados al sur del Poligono Industrial Aimayr:

Depésito Principal de San Martin de la Vega (3.000 m3) y Depdsito del Parque Temdtico (2.500
m3).

¢ Deposito de 1.000 m3 en el Poligono Industrial Aimayr.

La zona de Vallequillas se abastece desde la arteria de @ 600 situada en las inmediaciones de
la M-506.
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El nicleo denominado Vega del Pingarrdn actualmente no tiene red de abastecimiento de agua
potable, abasteciéndose desde captaciones subterrdneas.

La red de distribucién de agua potable al igual que la del abastecimiento estd gestionada por el
Canal de Isabel II.

4.5.2

Red de Saneamiento y Depuracién

Se puede dividir la red de saneamiento de San Martin de la Vega en varios sectores atendiendo a la
fipologia de red existente:

100

Casco Urbano: Red de tipo unitaria

La red estd constituida por conducciones para la recogida de aguas pluviales y fecales, éstas
son conducidas mediante colectores circulares y ovoides hasta una Estacion de Bombeo de
Aguas Residuales [EBAR] situada al sureste del casco urbano. Desde esta Estacion se bombean
las aguas residuales hasta la Estacién Depuradora de Aguas Residuales de Soto Gutiérrez
situada en el Municipio de Ciempozuelos.

Urbanizacién Parque de Ocio: Red de tipo separativa.

Esta urbanizacion dispone de una red de tipo separativa que conduce los vertidos a distintas
zonas segun su tipologia:

o Pluviadles: las aguas de lluvia se conducen mediante una serie de colectores de
didmetros que van de 1000 mm hasta 2000 mm hasta un punto de evacuacion al rio
Jarama.

o Fecales: Las aguas procedentes de los vertidos de fecales de las parcelas se
conducen mediante una serie de colectores, de didmetros que van de 300 mm hasta
800 mm, a la Estacion de Bombeo de Aguas Residuales para ser impulsadas hasta la
Estacion Depuradora de Soto Gutiérrez.

Poligono Aimayr: Red de tipo separativa:

Este poligono industrial dispone de una red de saneamiento de fipo separativo en un estado
de mantenimiento muy deficiente y con problemas de contaminacién por mezcla de aguas
pluviales con residuales por acometidas incontroladas. Esto provoca inundaciones durante los
periodos de lluvia y la aparicién de vertidos incontrolados en su entorno. Con objeto de paliar
esta situacion la Comunidad de Propietarios del Poligono Industrial Aimayr ha contratado la
realizacién de un proyecto de Rehabilitacidén de las redes de saneamiento, y unificacion y
acondicionamiento de vertidos del Poligono Industrial Aimayr. Este plan general propone
ademds para esta zona un drea de mejora urbana que a través de la redaccién de un Plan
Especial de Mejora Urbana e Infraestructural provoque la correccién de los déficits urbanos e
infraestructurales presentes en la zona.

Urbanizacién Vallequillas: Red de tipo separativa.
Esta urbanizacién dispone de una red de tipo separativa. Las aguas pluviales son conducidas
a las zonas colindantes de la urbanizacién y las aguas fecales a unas fosas sépticas ubicadas

en las proximidades de la carretera M-506

Urbanizacién Vega del Pingarrén: Red inexistente.
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No existe red de saneamiento en esta urbanizacidn, desarrollada sin la adecuada y
preceptiva planificacién. Cada edificacién resuelve su saneamiento mediante una fosa
séptica.

e Estaciones de Bombeo y Depuracién

La estacién de Bombeo de Aguas Residuales tiene una capacidad de Bombeo de 650 I/s.
Mediante dos canalizaciones de fundicion ductil de @ 500 mm bombea las aguas a la Estacion
depuradora de Soto Gutiérrez.

La Estacion Depuradora de Soto Gutiérrez estd disehada para 119.170 habitantes y da servicio
a los Municipios de Ciempozuelos, Valdemoro y San Martin de la Vega.

Esta instalacion dispone de un tratamiento Terciario para la Reutilizacién del agua depurada
para su uso en el riego de zonas verdes.

La explotacién de la Estacién de Bombeo, la Estacidén Depuradora y las redes que las
conectan corren a cargo del Canal de Isabel Il.

En este sentido, el Canal de Isabel Il gestiona, tiene firmado un convenio con el Ayuntamiento
de San Martin de la Vega, convenio para la prestacion del servicio de alcantarillado en el
municipio de San Martin de la Vega, entre la Comunidad de Madrid, Canal de Isabel Il y el
Ayuntamiento de San Martin de la Vega, de fecha 25 de enero de 2012. Publicado en el
BOCM 87 de 12 de abril de 2012.

453 Red de Acequias

Una de las caracteristicas principales de San Martin de la Vega es su cardcter agricola. Este cardcter
viene determinado en gran parte por la disponibilidad de agua para riego mediante una red de
acequias alimentada por su arteria principal: La Real Acequia del Jarama. Esta acequia iniciada por
Felipe Il tiene su origen fuera del municipio de San Martin de la Vega, en la presa del Rey situada en el
rio Jarama y discurre de norte a sur por la parte oeste de la Vega del Jarama, abandonando el
municipio para adentrarse en Arganda.

La Real acequia del Jarama atraviesa el casco urbano de San Martin de la Vega, de norte a sur
mediante el encauzamiento y cubricién de esta.

Desde esta acequia derivan innumerables canalizaciones que riegan toda la vega del municipio,
intercalando en determinados tramos los llamados "desaguadores”. Estos elementos son canalizaciones
de dimensiones similares al de la acequia que sirven para reconducir el agua sobrante de la misma
hasta el rio Jarama.

Actualmente la acequia se encuentra en un estado de conservacién deficiente, inicidndose se
rehabilitacién desde la presa del Rey y llegando actualmente a su cruce con el camino de Gdzquez
de Abgjo.

454 Red de Aguas Regeneradas

San Martin de la Vega es uno de los Municipios de la Comunidad de Madrid que disponen de una red
de agua regenerada en servicio.

El agua reutilizada se produce en las instalaciones de Soto Gutiérrez, explotadas por el Canal de Isabel
Il. Desde estas instalaciones se ha construido una canalizacidon de didmetro 400 mm hasta el depdsito
de regulacién ubicado al lado del polideportivo municipal.

En el casco urbano ya estd implantada en un alto grado para regar casi todas las zonas verdes
existentes.
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En enero 2006 se firmd el Convenio Administrativo entre el Canal de Isabel Il y el Ayuntamiento de San
Martin de la Vega para el suministro de agua reutilizable para el riego de zonas verdes de uso publico.

455 Red de Energia. Electricidad

La red eléctrica se puede dividir en:

e Red Supramunicipal:

El municipio de San Martin de la Vega estd atravesado por dos lineas de alta tension
propiedad de REDESA:

o Linea aérea de SC- 220 kV que afraviesa el municipio y el casco urbano de noreste a
sureste. Esta linea a su paso por el casco urbano se encuentra soterrada.

o Linea aérea de DC-400 kV, afraviesa el municipio de este a oeste, al sur del casco
urbano por una zona de cultivos.

e Red lLocal:
La empresa suministradora en San Martin de la Vega es Unidon FENOSA.
Actualmente dispone de tres subestaciones en el municipio:

o Subestacidon de San Martin de la Vega: Situada al norte del casco urbano, en las
proximidades del punto limpio municipal.

o Subestacién de AIMAYR: situada en el Poligono Industrial Aimayr.
o Subestacion Parque de Ocio: situada en la urbanizacion Parque de Ocio.
Estas tres estaciones estdn alimentadas por lineas de 45 kV transformando a media tension.

La subestacion de Parque de Ocio estd dimensionada para alimentarse en un futuro con
lineas de 132 kV.

Desde las subestaciones tfransformadoras se alimentan a los distintos centros de transformacién
situados en el Municipio.

En cuanto al tipo de red nos encontramos que en su gran mayoria son soterradas fruto de un
proceso continuado de obras de reurbanizacion.

45.6 Red de Energia. Gas canalizado

La red de gas natural se puede dividir en:

e Red Supramunicipal:
De reciente construccion, se ha instalado una canalizacién de @ 32" como parte del
Gasoducto Getafe- Cuenca. Esta canalizacién penetra en el municipio por el este y al llegar a

la carretera M-301 discurre paralela a ella hasta abandonar el municipio por el norte.

e Redlocal:
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El Municipio de San Martin de la Vega estd dotado de una red de gas natural. Esta red
propiedad de Gas Natural SDG, consiste en una canalizacién de @ 8" que discurre paralela a la
carretera M-506 en el framo comprendido entre el municipio y Pinto.

Esta red suministra a dos grandes grupos: La industria yesera y las zonas residenciales.

El consumo de la industria yesera es de gran importancia hasta tal punto que disponen de Estaciones
de Regulacion y Medida propias.

Los materiales empleados para la red son acero para las canalizaciones hasta g 4"y polietileno de alta
densidad para las canalizaciones de didmetro inferior.

4.5.7 Red de Energia. Oleoductos

En el municipio de San Martin de la Vega existen dos oleoductos:

e Poblete- Loeches
e Almoddvar- Loeches

Estos oleoductos a su paso por el municipio discurren de norte a sur por el margen este del rio Jarama.
Ambas canalizaciones son paralelas entre si ocupando una franja de terreno comun.

Estdan situados fuera del casco urbano de San Martin de la Vega, pero afectan a la urbanizacion Vega
del Pingarrén. Dichos oleoductos atraviesan esta urbanizacién de norte a sur.

Estas infraestructuras pertenecen a CLH.

458 Red de Telecomunicaciones

La compania principal que opera en el municipio es Telefénica de Espaia. Aungue dispone el casco
urbano, también red de fibra de otras companias.

La conexidn a la red principal de comunicaciones se redliza desde las canalizaciones propiedad de
Telefénica que discurren por la carretera de Pinto. Desde esta red la compafia da servicio a todo el
casco de San Martin de la Vega, al Poligono Aimayr y a la Ciudad del ocio.

Otro punto de suministro de menor importancia es la red caérea existente proveniente de Arganda
Desde esta red se sirven los usuarios de Vallequillas y la Vega del Pingaron, ademds de otros usuarios
situados en suelo no urbanizable.

4.6 Justificacion de la Suficiencia y Capacidad de las Redes PUblicas

Se anadliza en el presente capitulo la suficiencia de la cuantia de redes publicas (generales y
supramunicipales) propuesta por el modelo de ordenacién urbanistico previsto por el nuevo plan. En el
articulado de la legislacién vigente se dispone la cuantia minima necesaria para el sistema de redes
que deberd definir la ordenacién estructurante respecto al conjunto del municipio de forma que
"cada una tenga las dimensiones y caracteristicas suficientes para satisfacer adecuadamente las
necesidades sociales actuales y potenciales”.

A tal efecto, deberd cederse una cuantia minima de superficie de suelo destinada al sistema de redes,
que serd establecida por referencia a la capacidad total mdxima de los suelos urbanos no
consolidados y urbanizables y respecto a un mddulo de 100 metros cuadrados de superficie edificable
de cualquier uso (excepto el industrial para el caso de redes publicas generales).

En el presente capitulo -de cara a la justificacion del cumplimiento del establecimiento por la
ordenacidn estructurante propuesta de esta cesidn minima para redes publicas- se establecerd en
primer lugar el médulo de referencia en base a la capacidad total mdxima de los suelos urbanos no
consolidados y urbanizables, para pasar a continuacién a describir las redes publicas previstas por el
nuevo plan. Finalmente se mostrardn los estdndares alcanzados en el nuevo plan general. Es preciso
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sefalar que la singularidad de la pieza urbana correspondiente al dmbito de Parque de Ocio (dmbito
de actuaciénAA-6) imprime sobre el modelo de ordenacién planteado -si se tiene en cuenta la
superficie que supone la misma, que representa mds del 60 % del total de suelo urbano asi como la
singularidad y magnitud de las actividades y usos que esta se desarollan y la localizacién de las
mismas- obligan a plantear la justificacién de la suficiencia del conjunto de este sistema de redes
publicas planteado desde diferentes dpticas o escenarios tedricos posibles de andlisis, con objeto de
eliminar el posible efecto de distorsion que una pieza de este tipo, con un nivel dotacional tan
elevado, pueda inducir sobre el andlisis del cumplimiento de este objetivo en relaciéon al nicleo
urbano principal del municipio.

Es por esto por lo que en el presente capitulo se andalizan tres posibles escenarios de cara al
establecimiento vy justificacion del nivel de cesiones para redes publicas alcanzado en el modelo de
ordenacion previsto, detallando el nivel alcanzado para la totalidad de actuaciones previstas (primer
escenario de andlisis), el nivel alcanzado para la totalidad de actuaciones previstas, pero teniendo en
cuenta sdélo el incremento de edificabilidad previsto en la propia actuacién planteada en el Parque
Temdtico (segundo escenario) y por Ultimo el nivel alcanzado por las actuaciones previstas solamente
en suelo clasificado como urbanizable.

Se pretende asi demostrar la validez y aptitud del modelo planteado por el nuevo plan en relaciéon al
nivel de redes alcanzado a nivel municipal, demostrando que, en cualquiera de los escenarios
previstos, dicho nivel cumple -y en algunos casos de manera muy holgada- los niveles minimos
establecidos por ley.

4.6.1 Cdlculo de los Estdndares de las Redes PUblicas

Se presenta a continuacién el cdiculo para el andlisis de la justificacién de la suficiencia del nivel de
redes puUblicas planteadas por el nuevo modelo de ordenacidon previsto, atendiendo a la diferente
Sptica de andlisis que plantean los diferentes escenarios anteriormente descritos atendiendo al peso
especifico que supone la aportacién al nivel de redes publicas de una actuacién de la singularidad de
Parque de Ocio y Servicios (SUS-5) por cuanto la misma establece un elevado nivel dotacional de
redes publicas que pudiera distorsionar el andlisis del cumplimiento de este precepto legal para el
propio nUcleo urbano del municipio de San Martin de la Vega.

Es decir, se analizard en un primer momento el cumplimiento de dicho precepto por referencia a la
capacidad total méxima de los suelos urbanos no consolidados y urbanizables, tal y como exige el
propio articulo 17, por lo que se utilizardn para el cdlculo del médulo de referencia en este escenario,
todas las edificabilidades correspondientes a las actuaciones en una y otra clase de suelo para luego
analizar el nivel alcanzado si se atiende por separado a los suelos no consolidados por su lado y a los
suelos urbanizables por otro lado.

4.6.1.1 Escenario 1

Inclusién en el médulo de referencia de la totalidad de la edificabilidad propuesta en dmbitos de
actuacion y suelo urbanizable del nuevo modelo de ordenacion previsto por el plan.

Nombre Uso Predominante Superficie Total Superficie Edificable Standard de Cesién
m? m? minima segln Art 36
SUO-1 Ensanche Norte RESIDENCIAL 567.502 m? 328.063 m? 65.610 m?
SUS-1 Ensanche Sur RESIDENCIAL 48.987 m? 14.163 m? 2.832 m?
SUS-2 Yeserias RESIDENCIAL 43.075 m? 26.000 m? 5.200 m?
SUS-3 Llano del Olivar Norte ACTIVIDADES ECONOMICAS 198.025 m? 79.210 m? om?
SUS-4 Llano del Olivar Sur ACTIVIDADES ECONOMICAS 472.220 m? 188.888 m? 0m?
SUS-5 Parque Ocio y Servicios DOTACIONALY OCIO Y 5.275.727 m? 825.000 m? om?
COMPLEMENTARIOS

TOTAL SUS 6.605.536 m? 1.461.324 m? 73.642 m*
AA-1 Borde Oriental 1 RESIDENCIAL 18.065 m? 10.839 m? 2168 m?
AA-2 Borde Oriental 2 RESIDENCIAL 9.240 m? 7.870 m? 1.574 m?
AA-3 Borde Oriental 3 RESIDENCIAL 6.125 m? 3.382 m? 676 m?
AA-4 Borde Meridional RESIDENCIAL 18.450 m? 10.150 m? 2.030 m?
AA-5 Borde Occidental RESIDENCIAL 21.690 m? 11.450 m? 2.290 m?
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TOTAL SUNC

73.570 m?

43.691 m?

8.738 m?

TOTAL

6.679.106 m?

1.505.015 m?

82.389 m*

El médulo de referencia para el cdiculo de los estdndares de las redes generales es 15.050,15.

4.6.1.2 Escenario 2

Médulo de referencia de edificabilidades propuestas para el suelo urbano no consolidado (en este
escenario sélo se analizardn las redes propuestas en esta misma clase de suelo)

Nombre Uso Predominante Superficie Total Superficie Edificable Standard de Cesién
m? m? minima segln Art 36
AA-1 Borde Oriental 1 RESIDENCIAL 18.065 m? 10.839 m? 2168 m?
AA-2 Borde Oriental 2 RESIDENCIAL 9.240 m? 7.870 m? 1.574 m?
AA-3 Borde Oriental 3 RESIDENCIAL 6.125 m? 3.382 m? 676 m?
AA-4 Borde Meridional RESIDENCIAL 18.450 m? 10.150 m? 2.030 m?
AA-5 Borde Occidental RESIDENCIAL 21.690 m? 11.450 m? 2.290 m?
TOTAL SUNC 73.570 m? 43.691 m? 8.738 m?

El médulo de referencia para el cdiculo de los estdndares de las redes generales es 436,91.

46.1.3 Escenario 3

Mdédulo de referencia de edificabilidades propuestas para el suelo urbanizable (en este escenario sélo
se analizardn las redes propuestas en esta misma clase de suelo)

Nombre Uso Predominante Superficie Total Superficie Edificable Standard de Cesién
m? m? minima segln Art 36
SUO-1 Ensanche Norte RESIDENCIAL 567.502 m? 328.063 m? 65.610 m?
SUS-1 Ensanche Sur RESIDENCIAL 48.987 m? 14.163 m? 2.832m?
SUS-2 Yeserias RESIDENCIAL 43.075 m? 26.000 m? 5.200 m?
SUS-3 Llano del Olivar Norte ACTIVIDADES ECONOMICAS 198.025 m? 79.210 m? 0 m?
SUS-4 Llano del Olivar Sur ACRIVIDADES ECONOMICAS 472.220 m? 188.888 m? 0 m?
SUS-5 Parque Ocio y Servicios DOTACIONALY OCIO Y 5.275.727 m? 825.000 m? om?
COMPLEMENTARIOS
TOTAL SUS 6.605.536 m? 1.461.324 m? 73.642 m?

El médulo de referencia para el cdiculo de los estdndares de las redes generales es 14.613,24

4.6.2 Propuesta Estructural de las Redes Publicas del Plan General

4.6.2.1 Redes PUblicas Supramunicipales

Dado que nos encontramos en una fase decisiva y finalista del planeamiento que defina el desarrollo
futuro municipal, se ha decidido la inclusion como piezas con un rango supramunicipal de ciertos
lugares que por sus capacidades infrinsecas de localizacién, calidad ambiental, potencial
infraestructural, etc. forman parte de un nivel colectivo que excede las demandas meramente
municipales y sirve como soporte para un mecanismo de respuesta autonédmica ante unas posibles y
futuras demandas ciudadanas

El Nuevo Plan General propone la insercidon en el modelo de ordenacién territorial una serie de piezas
de equipamiento destinadas expresamente a dicha red, de modo necesario incluidas en la
ordenacidn de los suelos sectorizados con ordenacion pormenorizada SUO-01 Ensanche Norte La suma
total de dichas piezas supone un total de 33.800 metros cuadrados de suelo destinado a dicha red.

4622 Redes PUblicas Generales
AA1 RS-S RG-EL RG-S RG-EQ
RG-S3 Aparcamiento 1.077 m?
Totales parciales 0 m2 0 m? 1.077 m? 0m?

Total absoluto

1.077 m?
I
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AA2 RS-S RG-EL RG-S RG-EQ
RG-EQ23 Equipamiento AA2 675 m?
Totales parciales 0m? 0 m? 0 m? 675 m?
Total absoluto 675 m?
AA3 RS-S RG-EL RG-S RG-EQ
Ninguno
AA4 RS-S RG-EL RG-S RG-EQ
RG-EQ26 Equipamiento AA4 1 738 m?
RG-EQ26 Equipamiento AA4 2 507 m?
Totales parciales 0m? 0 m? 0 m? 1.245 m?
Total absoluto 1.245 m*
AA5 RS-S RG-EL RG-S RG-EQ
Ninguno
TOTALES PARCIALES AA 0m? 0 m? 1.077 m? 1.920 m?
TOTAL ABSOLUTO AA 2.997 m?
AAT1 Aimayr RS-S RG-EL RG-S RG-EQ
RG-EQ 4.093 m?
Totales parciales 0m? 0 m? 0 m? 4.093 m?
Total absoluto 4.093 m?
TOTALES PARCIALES AA + AAT 0 m? i 0m? i 1.077 m? i 6.013 m?
TOTAL ABSOLUTO AA + AAT 7.090 m?
SUO 1 RS-S RG-EL RG-S RG-EQ
RG-EQ20 Centro deportivo 19.563 m?
RG-EQ19 Parque Equipado Ferrocarril 1 84.648 m?
RG-EQ19 Parque Equipado Ferrocarril 1 2.492 m?
RG-S5 Nueva subestacién eléctrica 4.744 m?
RS-S1 Viv. Integracién social 1 22.003 m?
RS-S1 Viv. Integracién social 1 5.217 m?
RS-$1 Viv. Integracién social 1 6.581 m?
RG-S3 Aparcamiento 2.318 m?
RG-EL2.4 Parque Vereda Larga 16.261 m?
RG-EL2.5 Parque Vereda Larga 12.876 m?
RG-EL2.6 Parque Vereda Larga 34.182 m?
RG-EL8 Parque Norte vias Ferroviarias 30.992 m?
Totales parciales 33.801 m? 94.311 m? 7.062 m? 106.703 m?
Total absoluto 241.877 m*
SUS 1 RS-S RG-EL RG-S RG-EQ
RG-EL9 Parque lineal del este 1 3.345 m?
Totales parciales 0m? 0 m? 0 m? 3.345 m?
Total absoluto 3.345 m?
SUS 3 RS-§ RG-EL RG-S RG-EQ
RG-EL9 Parque lineal del este 1 7.505 m?
Totales parciales 0 m? 7.505 m? 0 m? 0m?
Total absoluto 7.505 m?
SUS 4 RS-S RG-EL RG-S RG-EQ
RG-EL9 Parque lineal del este 2 18.684 m?
Totales parciales 0m? 18.684 m? 0m? 0m?
Total absoluto 18.684 m?
SUS 5 RS-§ RG-EL RG-S RG-EQ
RG-16 Depdsito SUS-5 1 17.902 m?
RG-16 Depésito SUS-5 2 3.350 m?
RG-16 Depdsito SUS-5 3 7.104 m?
RG-16 Depdsito SUS-5 4 8.588 m?
RG-16 Depdsito SUS-5 5 8.054 m?
RG-16 Depdsito SUS-5 6 16.680 m?
RG-16 Depésito SUS-5 7 9.368 m?
RG-$4 Subestaciéon Parque de Ocio 2.500 m?
RG-EL5 Parque de Ocio 107.400 m?
Totales parciales 0m? 107.400 m? 73.546 m? 0 m?
Total absoluto 180.946 m?
TOTALES PARCIALES SUS 33.801 m? I 227.900 m? i 80.608 m? i 106.703 m?
TOTAL ABSOLUTO SUS 449.012 m?
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Por lo tanto, la suma de las Redes Generales propuestas por el Plan tanto en Suelos Urbanizables como
en Suelos Urbanos corresponde a la suma de 449.012 m? + 7.090 m?, resultando un total de 456.102 m?,
valor muy superior a los 82.389 m? exigidos en el articulo 36 de la Ley del Suelo de la Comunidad de
Madrid.
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5  MODELO TERRITORIAL Ill: ESTRATEGIAS DE ACCESIBILIDAD Y MOVILIDAD
5.1 Las Estrategias para la Movilidad Sostenible

5.1.1 Objetivos Generales

El objetivo fundamental consistiria en desarrollar un nuevo modelo de ciudad sostenible que consiga
mejorar la accesibilidad interior y exterior del municipio de San Martin de la Vega, facilitando las
condiciones de acceso de los ciudadanos a las distintas zonas y equipamientos de la ciudad, y
evitando el uso indiscriminado del vehiculo privado. Asi pues, los trabajos a desarrollar se orientan a
partir de los principios de la movilidad sostenible y responsable, haciéndola compatible con los
objetivos de la mdxima calidad medioambiental y de mdxima eficiencia energética para que el
consumo de energia del sistema de desplazamientos en su conjunto sea el minimo posible dando
cumplimiento al criterio de ahorro.

Se trataria de establecer soluciones para mejorar la capacidad ambiental y la habitabilidad del
NUcleo Principal de San Martin de la Vega- en especial de su Casco Antiguo-, sin que ello suponga
perdida de accesibilidad general en su conjunto.

Con cardcter general, se propone realizar una nueva planificacion del sistema de movilidad urbana en
San Martin de la Vega desde una visidn global del sistema de desplazamientos, considerando el
automovil como un modo adicional de desplazamiento, y no como modo dominante. Es decir, es
necesario establecer determinaciones sobre el conjunto de modos de desplazamiento.

Las estrategias del Nuevo Plan General van encaminadas a compatibilizar la gestidon del sistema viario
interior, evitando que la alta vulnerabilidad ambiental de la zona central de San Martin de la Vega al
uso del automdévil disminuya la riqueza potencial de sus valores histéricos, culturales, dotacionales y
ambientales. Consecuentemente, se considera fundamental la adecuacién de la oferta de
desplazamiento y la demanda de vigjes correspondiente, de manera, que tanto el uso del automévil,
los itinerarios peatonales principales, el sistema de aparcamientos para rotacion y residentes, se ajuste
a la demanda. Es un error mantener la solucién de los problemas urbanos desde la Unica dptica del
automovil, siendo necesario revisar y adaptar el sistema motorizado privado dentro de la estructura
global del sistema urbano de San Martin de la Vega y de su drea de influencia asociada.

Otro aspecto clave es la referencia a la estructura urbana de la ciudad actual, y las oportunidades
que surjan desde las estrategias del Nuevo Plan en relacién con la creacién de nuevas centralidades
urbanas. Es decir, la referencia constante de la ciudad policéntrica. Efectivamente, cada nivel de
escala debe identificar sus propias estructuras, e incorporar nuevos esquemas de centralidades para la
intermodalidad y el intercambio automovil-peatén, asociadas siempre a estrategias de nuevos usos
urbanos, equipamientos y actividades productivas dentro de su dmbito. El modelo corresponderia a las
determinaciones desde el reconocimiento de San Martin de la Vega de centralidad equilibrada, de
manera que las funciones centrales urbanas se amplien fuera del Area Central de la ciudad hacia
dmbitos espaciales exteriores.

El disefio de la organizacién de la movilidad se articula en diferentes escalas:

e  Elteritorio metropolitano de la Regién Urbana de Madrid.

e La ciudad de San Martin de la Vega desde cada uno de sus dreas urbanas, como futuros
dmbitos de centralidad a potenciar.

e Las calles interiores de la ciudad: exponentes de la escala mds proxima a las funciones
directas del uso cotidiano, y para la accesibilidad directa con los equipamientos, zonas
comerciales, centros de ocio, Este nivel es imprescindible para poder plantear soluciones
restrictivas al uso indiscriminado del automavil, sobre todo, en el interior del Casco Antiguo de
San Martin de la Vega.

El andlisis de todas estas escalas de trabajo y objetivos generales del Plan General, serd desarrollado
para cada una de ellas de acuerdo con el nuevo modelo de ciudad, basado en los principios de
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proximidad, sostenibilidad, y eficiencia energética, asi como con la estrategia para potenciar el
fransporte publico colectivo y la intercambiabilidad automévil-peatdén en las nuevas centralidades
urbanas.

Un aspecto fundamental y relevante, por su incidencia econdémica en la ciudad, seria la estrategia
para organizar la accesibilidad del turismo exterior que visita el término municipal (Parque de Ocio). La
accesibilidad de los turistas externos debe tener una respuesta adecuada y organizada desde el
nuevo Plan General, para hacerla compatible con los flujos de la propia agitaciéon urbana de la
ciudad de San Martin de la Vega.

Respecto a la accesibilidad interior de la ciudad, parece demostrado que una politica de movilidad
basada en el uso del automévil no es eficaz a medio plazo, pues produce un estrangulamiento por
colapso de las infraestructuras que se ponen a su disposicidon. Por tanto, es necesaria y deseable la
aplicacién de una nueva vision de la movilidad que, paraddjicamente, produce mayores niveles de
accesibilidad a base del fomento de ofros medios de transporte.

Por ello, se considera necesario resolver las demandas de movilidad de los desplazamientos mediante
una adecuada planificaciéon urbanistica que cree proximidad vy, simultdneamente, establecer
paulatinamente restricciones a la utilizacion del vehiculo automovil en el interior de los nUcleos urbanos
consolidados del municipio. Solamente de esta manera se podrdn conseguir trasvasar los
desplazamientos hacia el transporte puUblico y disminuir la excesiva utilizacién del vehiculo privado en
desplazamientos que podrian readlizarse en modos de transporte colectivo o a pie.

Se propone, por tanto, la reorientacién de las estrategias para dar sentido a la cadena: CALIDAD
AMBIENTAL-HABITABILIDAD- ACCESIBILIDAD.

Como objetivos generales en materia de accesibilidad se consideran los siguientes:

e Potenciar los modos de Transporte Colectivo (potenciar el fransporte ferroviario y autobuses
interurbanos) como modo preferente de desplazamiento metropolitano.

e Potenciar los modos no motorizados: peatdn y Dbicicleta, valorando su cardcter no
contaminante y saludable como parte del ejercicio fisico necesario, y para mejorar la
convivencia de los ciudadanos.

e  Garantizar el funcionamiento econdmico e institucional del drea central de San Martin de la
Vega.

e Disefiar una politica de aparcamientos que priorice a los residentes y garantice distancias
peatonales en relacidn con los servicios y actividades del centro.

e Implicar a los habitantes de San Martin de la Vega en la adopcién y disefio de medidas de
mejora de la accesibilidad y la habitabilidad, intentando realizar campanas informativas y
explicativas sobre las medidas a tomar, e incorporando las sugerencias y visiones ciudadanas
que ayuden a la implementacién de los nuevos criterios. Este proceso de participacién es una
oportunidad para explicar medidas que pueden no ser bien comprendidas a corto plazo, pero
que redundardn en una mejora de la calidad de vida para todos en el medio plazo, ademds
de hacer a San Martin de la Vega un lugar mds agradable y atractivo para los visitantes de la
poblacion. El planteamiento de programas de participacion activa en los procesos de toma
de decisiones sobre la movilidad en los medios urbanos es, ademds de necesario,
extremadamente Util, pues permite establecer el nivel de aceptacion de los ciudadanos sobre
las estrategias propuestas.

5.1.2 Estrategias para la Movilidad Sostenible. Intermodalidad

En el campo de la movilidad y la accesibilidad en la ciudad de San Martin de la Vega, el modelo de
movilidad actual es el principal responsable del deterioro del medio urbano, causado por una
utilizacion muy poco eficiente de los recursos fisicos, sobre todo de los energéticos y del espacio -
ferritorio.
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Ello significa huir de las actuaciones y soluciones de corfo plazo, que no obedecen a un proceso
reglado y responsable de planificacidon. Hay que tener en cuenta que el fin Ultimo de la actuacién
municipal desde su responsabilidad, debe ser mejorar los niveles de bienestar de los habitantes de San
Martin de la Vega, asi como de aquellos visitantes y turistas que desde el exterior se desplazan hacia
ella. El colapso circulatorio y sus consecuencias conspiran contra ese objetivo. Por el contrario, los
procesos de movilidad sostenible cooperan con él.

Asi pues, la apuesta alternativa por medios pUblicos de fransporte implantados de forma imaginativa, y
el fomento de los modos no motorizados, (desplazamientos peatonales fundamentalmente),
supondrdn una mejora sustancial del medio urbano. Solo asi logrardn reducirse los niveles de
contaminacién atmosférica y acuUstica, y se conseguird liberar espacio urbano para acoger las
necesidades de la mayoria de la poblacion.

El principio de intermodalidad ha estado sujeto a diferentes marcos conceptuales en los Ultimos diez
anos, como consecuencia de la nueva cultura de la movilidad, como un simbolo de la mejora de la
salud fisica y psiquica de los ciudadanos. En todo caso, los criterios de infermodalidad estdn ausentes
en cualquier politica en afos precedentes, resultando que la politica "automovil' intenta disponer
estrategias de "puerta a puerta" para el automoévil privado, eludiendo cualquier planteamiento de
colaboracién con ofros modos, ya sean motorizados o no.

Este planteamiento se revela claramente en las relaciones del automdvil con los modos no
motorizados, principio que se va desarrollando de modo gradual, incorporando distancias al recorrido
del automévil hasta précticamente la realizacién de la totalidad del vigje en este modo (modelo
puerta a puerta). Naturalmente, las repercusiones sobre la asignacion de espacio urbano al automovil
tienen fuertes consecuencias sobre la concepcion de los espacios urbanos.

El espacio publico de las calles se transforma en espacio viario de circulacién, y se asignan bandas de
acerado (mds o menos protegidas) para los desplazamientos peatonales residuales de aproximaciéon
qgue ya no pueden redlizarse en automoévil y las estaciones de fransporte publico colectivo solo
funcionan en radios reducidos, incrementando la ineficacia del sistema.

La comprensién del vigje como una cadena de desplazamientos, a considerar y planificar
integralmente en el espacio publico de las vias y espacios existentes y planificados, comienza a
esbozar nuevos horizontes para opfimizar la eficacia del transporte urbano. Las nuevas interrogantes
sobre la distancia peatonal "pre y post" tfransporte motorizado privado, arrojan interesantes
perspectivas para comprender los sistemas urbanos como sistemas de clusteres, de funcionamiento
local, que pueden ser enlazados mediante mecanismos de fransferencias ente modos de transporte.

Estas consideraciones tedricas son patentes en San Martin de la Vega, ante la necesidad de cambiar
la forma de entender la intercambiabilidad entre sistemas de desplazamiento complementario, y
entender la habitabilidad de la ciudad como objetivo final de la movilidad en el dmbito urbano como
metropolitano. El fratamiento de las vias publicas y sus espacios publicos, como principal activo y
soporte de la actividad comercial y turistica, tiene un gran potencial adn por descubrir y potenciar, ya
que las dimensiones y distancias fisicas entre sectores urbanos respecto a la ciudad central permiten
establecer mecanismos compatibles con la ciudad amable y habitable sin por ello perder
accesibilidad en términos globales.

Puede afirmarse en consecuencia, que la apuesta por una planificacién estratégica en este sentido,
disfrutard de la corriente a favor y la aceptacion y aprobacion asegurada de la ciudadania.
Comenzaremos por definir los criterios y objetivos a implantar para intentar generar los mecanismos de
correcciéon en los diferentes escenarios y escalas teritoriales en referencia con lo expuesto
anteriormente.
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513 Estrategias para el Aparcamiento de vehiculos

La localizacién de los aparcamientos tiene una gran importancia estratégica para contribuir a la
mejora de la habitabilidad general de la ciudad, especialimente en el interior del Casco Antiguo. La
organizacién de la utilizacidon del sistema de aparcamientos en San Martin de la Vega debe
entenderse de manera compatible con la mejora de la habitabilidad de la ciudad.

Para ello, serd preciso desplazar la oferta y demanda de aparcamiento desde las zonas mds centrales
hacia sectores urbanos menos vulnerables, y con mayor capacidad de asumir el impacto de las
circulaciones asociadas a la bUsqueda de los aparcamientos. Estas zonas estardn situadas en la
articulacién entre sistemas motorizados con zonas de prioridad para la movilidad sostenible.

Se localizan dos nuevos aparcamientos de rotacidon (con una capacidad total estimada entre 200 y
300 plazas), como ya hemos comentado anteriormente, en el borde del Casco Antiguo de San Martin
de la Vega, en los limites norte y sur del mismo asociados a la propuesta viaria mds determinante en
esta zona de la Ciudad: la Nueva Ronda conformada por la calle Nicasio Sevilla al Oeste, Santa Maria
de la Cabeza al Norte, Isabel La Catdlica y su prolongacién septentrional al Este, y la calle Soledad y su
prolongacién meridional al Sur.

Esto significa que los aparcamientos asociados a la red viaria interna del Casco actualmente en
servicio tienen una posicién inadecuada para el nuevo modelo de propuesto, por lo cual se propone
su eliminacién, ya que sdlo acercaran la congestién hacia esos puntos, haciendo incompatible
establecer modelos de sostenibilidad funcional en la prdctica.

En el interior del Casco Antiguo deberdn tener preferencia la construccién de aparcamientos para
residentes, con el doble objetivo de garantizar la habitabilidad interior del barrio y, sobre todo, mejorar
la utilizacién de los dmbitos patrimoniales de San Martin de la Vega, y también, recuperar superficie
hoy destinada al aparcamiento para mejorar los ejes y recorridos peatonales, y la posible implantacién
de carriles-bicicleta dentro de la ciudad.

5.1.4 Estrategias para la Accesibilidad

5.1.4.1 Estrategias Generales

Para desarrollar una adecuada politica de compatibilidad entre la mejora de la accesibilidad junto
con los objetivos de revitalizacién de las funciones urbanas en la ciudad de San Martin de la Vega, se
propone desarrollar las siguientes estrategias, basadas en la implantacién de medidas de movilidad
sostenible, la puesta en marcha de medidas para crear proximidad entre los origenes y destinos de los
desplazamientos urbanos, y particularmente en el Casco Antiguo de la ciudad, como espacio urbano
mds relevante de San Martin de la Vega, formada por las piezas urbanas mds significativas, junto con
las dreas funcionales para el comercial y los servicios terciarios:

e Potenciar la habitabilidad en las zonas residenciales de la ciudad en equilibrio con los
equipamientos y usos comerciales, mediante creacidon de proximidad entre las relaciones
frabagjo- vivienda en radios peatonales, lo que se traducird en una disminucién de la demanda
de desplazamientos motorizados.

e Incentivar mecanismos para potenciar el uso residencial en la zona central de la ciudad
mediante normativa urbanistica. Potenciar las actuaciones municipales de vivienda para
promocionar la vivienda protegida en el Casco Antiguo, garantizindole acceso a la vivienda
mediante un equilibrio entre diferentes clases socioecondmicas. En este sentido las
intervenciones propuestas en los Ambitos de Actuacién identificados en esta drea de la
ciudad resultan fundamentales.

e Sustitucidn gradual del aparcamiento en la via publica hacia plazas en gargjes.
Acompanando politicas de revision funcional del espacio publico junto a la dotacion de
aparcamientos bajo superficie.
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Potenciar el uso y disefo urbano de los espacios puUblicos donde se construyan los nuevos
aparcamientos de rotacion de San Martin de la Vega como elementos revitalizadores y
generadores de la actividad urbana.

Como estrategias especificas para llevar a cabo las estrategias generales anteriores se necesitaria:

5.14.2

112

Realizar una adecuada jerarquizacién del espacio viario incluyendo la totalidad de la frama
de calles, regulando con adecuados criterios de diseno el funcionamiento de los espacios
para el tréfico.

Dotacidén de espacios de aparcamiento de borde proximos a las dreas de centralidad urbana
de la ciudad consolidada.

Completar los circuitos para trdfico motorizado alternativos a los recorridos interiores al drea
central de la ciudad.

Establecer reglas claras de relacién con los modos de transporte no motorizados.

Garantizar una circulacion moderada dentro de la ciudad, la seguridad vial y otros
pardmetros de comportamiento en la conduccion.

Estrategias Particulares

Estrategias respecto al frafico motorizado:

El sistema de trdfico motorizado debe formar parte de estrategias integrales de accesibilidad,
funcionando en equilibrio con los sistemas de movilidad "no motorizada" y, en el caso de
desplazamientos metropolitanos, de transporte de autobuses. Los programas convencionales
de optimizacién de los sistemas motorizados deben incluir o también la integracion de los flujos
de vehiculos en el entorno social y ambiental por el que discurren.

Las propuestas principales sobre el trédfico de los vehiculos motorizados deben orientarse hacia
la restriccion del trdnsito de vehiculos en el interior del Casco Antiguo de San Martin de la
Vega. Sin embargo, el acceso al interior del centro debe ser facilitado siempre para los
residentes. Estas medidas de restriccidon al automovil deben compensarse con un incremento
en la calidad y eficacia de los aparcamientos pUblicos en el Area Central. En este sentido
resaltar la propuesta de implantaciéon de dos aparcamientos de rotacién en los Ambitos de
Actuaciéon del Casco Antfiguo "Borde Oriental 1"y al sur del casco en una reserva de suelo
para red adscrita al drea de reparto del suelo urbanizable (RG-S5).

Estrategias respecto al peatén:

Establecer un sistema continuo de itinerarios peatonales que conecten importantes nicleos de
actividad, de forma que se fomente la unidad peatonal en San Martin de la Vega. Hay que
tener en cuenta que una ciudad como San Martin de la Vega las relaciones culturales y
sociales son la esencia del proceso urbano, y se apoyan fundamentalmente en las
posibilidades peatonales del medio urbano. De esta manera, las estrategias a seguir para
garantizar un sistema peatonal en San Martin de la Vega serian las siguientes:

o Garantizar los recorridos peatonales en los trayectos antes y después del
desplazamiento en fransporte motorizado, en distancias cortas, directas y seguras,
recuperando el concepto de "parada" como elemento generador de actividad
urbana que debe ser infegrado con otros usos "amables”, quioscos, pequenas tiendas
de uso diario, informacién al ciudadano,

o Adoptar criterios de pavimentacion continua de fachada a fachada sin bordillos,
recuperando la entidad de la calle como espacio estancial, en dreas residenciales y
comerciales. Esta medida resulta especialmente interesante en la trama viaria del
Casco Antfiguo una vez quede liberada de aparcamiento en superficie.
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o Estrategias de fomento del uso de la bicicleta:

La bicicleta en San Martin de la Vega debe ser un modo de transporte complementario para
determinados desplazamientos de proximidad en el interior de la poblacidon, como una
alternativa a la excesiva oferta de frdfico motorizado. Para ello, es necesario dotar al
municipio de infraestructura propia especialmente disenada para ella y que, en lo posible,
separe su circulacién de la de los vehiculos motorizados.

El fomento del uso de la bicicleta estard condicionado a:

o Establecer una red continua y segura de itinerarios estructurales de carriles para la
bicicleta en la ciudad, tanto en plataforma exclusiva como en coexistencia con los
peatones.

o Disponer aparcamientos de bicicletas cerca de los puntos principales de centralidad
de la ciudad, asi como los principales centros de transporte urbano e interurbano
como son la estacién de bus y la estacidon de ferrocarril (cuando esta recupere el
servicio), y en los principales organismos publicos y en las zonas comerciales. Ademds,
estas instalaciones han de ser de cierta calidad de forma que se evite, en la manera
de lo posible, el robo de la bicicleta.

5.1.5 Criterios de Intervencion del Nuevo Plan General en relaciéon con la Accesibilidad Interior y
Exterior

El Nuevo Plan propone desarrollar unas lineas de actuacion mediante una serie de criterios generales,
gue puedan guiar una politica de mejora de la accesibilidad basada en los siguientes aspectos que
serdn adaptados en funcién de las necesidades y posibilidades de San Martin de la Vega:

e Planificar una politica de accesibiidad a pequeia escala, basada en la creacidén de
proximidad, y la apuesta por los modos de transporte no motorizados.

e Apostar por el trdnsito peatonal de residentes y visitantes, instaurando una politica clara de
fomento y consideracion del peatén como principal medio de transporte urbano, en
preeminencia con respecto a cualquier ofro. En este sentido la decision mds determinante ha
sido organizar los traficos externos de entrada/salida del Casco a través de dos pares viarios:

o Al Norte del Casco el bucle formado por las calles Santa Maria de la Cabeza y San
Marcos, al Norte, conectadas a través de la red viaria resultante de la ordenacién del
Ambito de Actuacién "Borde Oriental 1",

o Alsurdel Casco el bucle formado por las calles Soledad, framo meridional de Isabel La
Catdlica y Calle de la Vega interconectadas a través de la red viaria resultante de la
ordenacion pormenorizada del dmbito de actuacién "Borde Oriental 3".

Ambos bucles quedan enlazados por el framo central de la Calle Isabel La Catdlica.
Complementariamente se deberia prohibir este fipo de flujo (permitiendo
exclusivamente trafico de residentes) en la trama interna de este sector de la ciudad
fortaleciendo la restitucién del dominio del peatdn.
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114

ESTRATEGIAS DE ACCESIBILIDAD Y MOVILIDAD
ACTIVIDADES EN EL CASCO ANTIGUO

1. CANALIZACION DEL TRAFICO EXTERNO

A-  BUCLE NORTE: 2.-MEJORA DEL ESPACIO PUBLICO

C/ San Marcos ( Entrada ) @ —

C/ Jarama-Santa M* de la Cabeza  (2) PRINCIPALES ITINERARIOS PEATONALES
B.-  BUCLESUR: [  PRINCIPALES ESPACIOS PUBLICOS

C/ Viario Limite Meridiond @

C/ La Vega- Carlos V @ [ RED DE EQUIPAMIENTO SOCIAL ASOCIADA A EJES PEATONALES
C.-  EJE DE CONEXION:

¢/ Isabel La Catélica ® [E%] ESPACIOS LIBRES DE TRANSICION HACIA EL PARQUE REGIONAL

Considerar a la red viaria como principal capital de espacio publico adoptando medidas
notables de pacificacién del trafico declarando a todo el casco urbano como "zona 20" solo
para residentes y vehiculos autorizados, instalando medidas fisicas para controlar la velocidad
de los vehiculos a "paso de hombre". Deberd prestarse una atencion especial al diseno de los
viales para hacerlos atractivos al trdnsito peatonal e incémodos al fréansito de vehiculos.

Disefiar un programa de acceso peatonal a los equipamientos bdsicos, esencialmente a los
centros educativos, sanitarios y de atenciéon a los mayores. Ese programa deberd basarse en
medidas de continuidad fisica entre los itinerarios peatonales dentro del drea central de la
poblacion.

Redalizar un andlisis exhaustivo de la ubicacién de los nuevos equipamientos contemplando,

cuando sea posible, la reubicacién de algunos de ellos para evitar posiciones de excesiva
lejania. Al mismo tiempo, deberd asegurarse la distribucién uniforme de los equipamientos de
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5.1.6

cardcter local para que sean accesibles a la totalidad de los habitantes en un radio de cinco
a diez minutos a pie (entre 300-400m de distancia).

Planificar infraestructuras periféricas al Casco Antiguo destinadas al estacionamiento de
vehiculos para facilitar a los visitantes y residentes un aparcamiento facil desde el exterior y no
desde el interior (propuestas en los dmbitos de actuacion del suelo urbano no consolidado
"Borde Oriental 1"y "Borde Oriental 2" asociados a la configuracién de la Nueva Ronda del
Casco). Desde estos aparcamientos comienzan los itinerarios peatonales preferentes para
acceder a pie a los focos de actividad del Casco Antiguo (fundamentalmente el entorno de
la Plaza de la Constitucidon). Suprimir inmediatamente la funcién de algunas plazas como
espacios de aparcamiento en el interior del drea central de la poblacién, liberando espacios
urbanos de gran valor ambiental, social y representativo de la singularidad particular de San
Martin de la Vega.

Incluir en la planificacién y disefo de los nuevos crecimientos medidas de peatonalizacién
bajo el criterio esencial de la realizacién de viales exclusivamente peatonales, y reduciendo los
viales de frdnsito de vehiculos exclusivamente a lo necesario, disuadiendo los trédficos de paso.

Ofro aspecto fundamental para incidir en la mejora de la accesibilidad consiste en organizar
adecuadamente el frdfico en el interior de la zona central mediante sentidos Unicos de
circulacién, racionalizando los sentidos de las calles, para mantener un nivel de accesibilidad
intferna en unas condiciones ambientales aceptables.

Estrategias para la Red Peatonal y Ciclista

El objetivo es conseguir una red peatonal y ciclista y de espacios libres como "Red Verde" del territorio
municipal, acercando la naturaleza a la ciudad a través de su continuidad con la amplia red de
caminos rurales existente, de forma que pueda darse el contacto con "lo verde" desde la ciudad,
permitiendo el ejercicio saludable sin tener que "mover la maquina" motorizada, en ambiente propicio
y sin contaminacién.

Los elementos constitutivos de la red se definirdn como:

Nodos:

Grandes Parques urbanos (Parque del V Centenario, Parque del Cementerio y Parque
Equipado del Ferrocarril) polideportivos de ciudad (Centros Municipales en el Ensanche Norte),
dreas gjardinadas a nivel de barrio y plazas y espacios estanciales, pUblicos y semipublicos a
escala de vecindario.

Ejes:

o Corredores como grandes ifinerarios conectores entre sectores y "Equipamientos
verdes" (Parque Lineal de la Vereda Larga, Avenidas de la Natividad e Isaac Peral).

o FEes de barrios, soporte de actividades locales proximas y con implantacion de
servicios... calles-mercado, lugares periddicamente utilizados (Avenida de la
Comunidad de Madrid, Alcalde Antonio Chapado/Nicasio Sevilla y su prolongaciéon
septentrional, ).

o Redlocal, caminos peatonales locales hacia los equipamientos y espacios verdes.

Areas:

Sectores ambientalmente protegidos, tales como el Casco Antiguo y dreas de prioridad
peatonal en barrios, zonas escolares y de equipamiento social.
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e Barrios y vecindarios-Zonas 30, con disefio viario favorable a los modos verdes y moderacion
del tréfico motorizado.

Respecto a la bicicleta, en la actualidad es evidente que su uso en la ciudad de San Martin de la
Vega es muy escaso. La bicicleta se ufiliza aun mayoritariamente en actividades de ocio y deporte
mucho mds que como sistema de transporte habitual, quizds porque resulta bastante arriesgado
circular por muchas de las calles, por la inexistencia de unas minimas condiciones de seguridad para
los ciclistas. No existe una minima infraestructura para apoyar el uso de la bicicleta: instalaciones de
aparcamiento, centros oficiales y equipamientos publicos.

Para que exista una proyeccion de futuro de la utilizacién de la bicicleta debe existir una planificacion
coordinada de actuaciones, tanto desde el Nuevo Plan General como desde la delegaciéon municipal
correspondiente. Por ello, el Nuevo Plan General establecerd una red preferente de itinerarios urbanos
para bicicletas dentro de la ciudad, en conexidbn con los principales equipamientos e
intercambiadores de  transporte  (Estacion de  Ferrocarril/Nueva  Estacion de  Autobuses
Interurbanos/Centro de Transporte), asi como integrando la red de caminos puUblicos y vias pecuarias y
los parques urbanos.

En paralelo, se proponen soluciones para resolver el principal problema de los usuarios de la bicicleta:
el aparcamiento, con las suficientes garantias de seguridad. Para ello, ademds de mejorar y aumentar
los actuales médulos de aparcamiento, dotdndoles del material adecuado y de la correspondiente
senalizacion, se pueden ir habilitando espacios con instalaciones especificas y adecuadas dentro de
los equipamientos que tengan un uso abierto al publico, o dispongan de una importante plantilla de
frabajadores, empezando por aquellos que sean de gestion municipal.

Ademds, las normas urbanisticas del Nuevo Plan General incluirdn la obligatoriedad en todos los
planeamientos de desarrollo en suelo urbanizable, de construccion de carriles- bici, al menos en los
nuevos viarios estructurantes de los sectores. En los viales existentes se desarrollardn los carriles para
bicicleta, bien mediante soluciones para la integracion de la bicicleta de forma compartida con los
peatones, siempre que se puedan resolver los conflictos con el tréfico rodado con senalizacién, o
mediante la aplicacién de medidas normativas de proteccién a los ciclistas. Preferentemente, las
actuaciones irdn encaminadas a realizar la reserva de suelo para carriles separados de la circulacion,
cuando la reordenacién de las secciones de las calles existentes lo permita.

Para el eficaz cumplimiento de estos criterios y objetivos de ordenacién el presente Plan General
propone la formulaciéon de un Plan Especial de Accesibilidad y Movilidad Sostenible en el que se
concrete la implementacién de las medidas y acciones necesarias para desarrollar las Estrategias
descritas en los apartados anteriores.

116 MEMORIA DE ORDENACION



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA SAN MARTIN DE LA VEGA

6  MODELO TERRITORIAL IV: PROTECCION Y MEJORA DEL MEDIO URBANO Y NATURAL

El planeamiento urbanistico tiene objetivos mds amplios que los que puedan entenderse
comprendidos en una interpretacion estrecha del concepto de urbanismo. Asi lo ha entendido desde
hace tiempo la doctrina y la jurisprudencia, que repetidamente se ha pronunciado a favor de incluir la
conservacion de la naturaleza entre los fines de la planificacion urbanistica.

El nuevo Plan General de San Martin de la Vega pretende adoptar, como mejor manera de incluir en
el mismo el contenido ambiental que la sociedad y la normativa vigente demanda, la plena
integracion de los objetivos de proteccidn ambiental en el cuerpo del Plan, pasando a formar parte
de sus normas alli donde resulte necesario.

Las propuestas que incorpore el nuevo Plan General en esta materia derivardn, de una parte, de la
asuncién de las determinaciones de la legislacion sectorial en materia de proteccién ambiental, de los
recursos naturales y de bienes demaniales, que el planeamiento hard suyas incorpordndolas a su
normativa; y de otra, de la capacidad del planeamiento para establecer la normativa especifica de
proteccién y mejora de los valores urbanos y naturales municipales. Los aspectos mds destacados se
exponen a continuacion.

6.1 Directrices Medioambientales

El nuevo Plan establece el marco juridico que deben respetar el planeamiento de desarrollo y los
proyectos de urbanizaciéon o ejecucién de actuaciones en lo que respecta a la valoraciéon del medio
ambiente urbano, tales como:

e Enlos instrumentos de desarrollo del planeamiento y ejecucién, se deberdn detallar el sistema
de saneamiento, abastecimiento y recogida de residuos sélidos urbanos, los cuales han de
ampliarse para la totalidad de los terrenos a urbanizar, asi como su conexién a las redes
municipales de saneamiento y abastecimiento y la inclusion en el sistema de gestion de los
residuos sélidos urbanos a nivel municipal.

e Respecto al abastecimiento de agua se deberd justificar la disponibilidad del recurso para la
puesta en carga de los nuevos suelos, especificando los consumos segun los diferentes usos
que se contemplen.

e En relacién a la recogida de residuos sdlidos urbanos se deberd contemplar la recogida
selectiva de los mismos.

e Se deberd garantizar antes de la ocupacidén de los nuevos suelos o del funcionamiento de las
actividades a desarrollar la ejecucidn y buen estado de los distintos sistemas de
abastecimiento y saneamiento, asi como el resto de las distintas infraestructuras de
urbanizacién.

e Para los nuevos suelos urbanos y urbanizables con uso industrial se deberd detallar la
naturaleza de las actividades a implantar, asi como los indicadores y valores minimos de los
vertidos, que se deberdn determinar en funcién de las caracteristicas minimas previstas para
las instalaciones de depuracion, y de las emisiones a la atmdsfera, conforme a lo establecido
en la legislacion sectorial vigente.

e Enlos distintos suelos industriales previstos se deberdn tener en cuenta la implantacion o no de
actividades que generen ruidos, olores, u otros contaminantes atmosféricos, en funcion de los
vientos predominantes y de las caracteristicas climatoldgicas de la zona, que deberdn quedar
detalladas tanto en el planeamiento de desarrollo de los nuevos suelos industriales como en los
proyectos respectivos, sin menoscabo de la aplicacién de la legislacion de proteccion
ambiental aplicable para el desarrollo de las actividades a desarrollar.

e Para todos los suelos industriales se deberd garantizar la suficiente separacién fisica de otras
actividades o usos (residenciales, recreativas, equipamiento, ), para lo cual se recomienda la
dotacién de espacios libres perimetrales a estos suelos y accesos independientes que impidan
molestias a las poblaciones cercanas o al desarrollo de otfras actividades.
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e Los proyectos de urbanizacion en desarrollo de los instrumentos de planeamiento
contemplados en el Plan General deberdn, en lo posible, prever la reutilizacién de materiales
de tierras y escombros en la ejecucion de la red viaria.

e El planeamiento de desarrollo deberd conservar los elementos mds significativos del paisaje
(modelado del terreno, agrupaciones de drboles, elementos morfolégicos e hidrolégicos, ),
procurando su integracién en el sistema de espacios publicos, especialmente en el caso de
masas arbdéreas homogéneas de superficie aproximada a una hectdrea.

e Elsistema de espacios libres se disefard distribuido de tal forma que ofrezca una accesibilidad
y centralidad adecuada a sus usuarios, dimensiondndolo y configurdndolo de modo que
favorezca las relaciones vecinales y satisfagan las necesidades de suelo para desarrollar un
conjunto diverso y complejo de actividades al aire libre.

e Se cuidardn expresamente las condiciones de borde con el suelo urbano y con el suelo no
urbanizable, asegurando la unidad y continuidad paisajistica con ellos.

e La linea de edificacién se situard, sobre todo, en dreas residenciales, atendiendo a la
minoraciéon de ruidos probados por la intensidad de tréfico previsto en el vial al que dé frente,
de modo que las viviendas se separardn de las vias principales la distancia necesaria para que
el mdximo nivel de ruido admitido en el interior de éstas sea de 55 decibelios.

e Enlo que respecta al disefio del viario se tendrdn presentes por el planeamiento de desarrollo
los siguientes criterios de compatibilidad medioambiental:

o Se respetard al mdximo técnicamente posible el arbolado existente, de modo que las
vias se disefien a lo largo de sus plantaciones en fila o se bifurquen o se hagan isletas
para conservarlo, o incluso se modifiquen sus anchos, alineaciones y trazados para
evitar en lo posible la destruccion innecesaria del arbolado existente.

o Los viales se ajustardn en lo posible a los caminos y sendas existentes, respetando al
mdximo las edificaciones, topografia, arroyos y vaguadas naturales, elevaciones, vy
ofros elementos geomorfolégicos relevantes.

o Enlas intersecciones de los distribuidores primarios y secundarios, se retranqueardn las
adlineaciones de la edificacion en torno a un circulo de proteccién para los enlaces,
de un radio, como minimo, igual al ancho minimo total del distribuidor mds importante.

o FEl sistema de calles se jerarquizard, de forma que se garantice una accesibilidad
uniforme, la continuidad de itinerarios y la multifuncionalidad. La red de itinerarios
peatonales deberd tener las caracteristicas y extensiéon suficiente para garantizar las
comunicaciones no motorizadas en el perimetro planeado, y hasta donde sea posible,
con las dreas adyacentes.

6.2 Condiciones Generales de Proteccién Ambiental y Cultural

La proteccién del medio ambiente como medida de salvaguarda del medio natural alcanza a los
siguientes extremos: vertidos sdlidos (basuras), vertidos liquidos (aguas residuales), vertidos gaseosos,
conftaminacién acustica y vibratoria, proteccion contra incendios, utilizacion de explosivos y las demds
que se establecen en la legislacién vigente.

En la proteccion del medio ambiente ocupa un lugar destacado las medidas encaminadas a evitar la
confaminacién acustica y vibratoria producida por las perturbaciones por ruidos y vibraciones.

Pero ademds, el nuevo Plan se propone intervenir en los nuevos crecimientos a fravés de criterios de
ordenacion que consideren al ruido como uno de los condicionantes en la distribucion de los usos del
suelo. En la ciudad consolidada se pretende garantizar unos niveles sonoros ambientales adecuados.
En aquellas zonas en las que los limites sean sobrepasados, la actuacion municipal el nuevo Plan se
dirigird a establecer medidas correctoras especificas. Entre las medidas correctoras que deben ser
aplicadas en estas zonas, cabe significar las que se contemplen deben tener cabida en una
ordenanza para dictaminar los usos compatibles en zonas saturadas, asi como las que se derivan de la
recién aprobada Ley de Ruidos.
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También se regula las exigencias a que deben someterse el uso de materiales en la proteccién del
medio ambiente. En las normas se concreta esta posicién del Nuevo Plan con la prohibicion del uso de
productos nocivos o peligrosos para la salud o el medio ambiente, o apostando por la preferencia en
el uso de materiales alternativos a los pldsticos en todo elemento constructivo. De igual modo, se
establecen condiciones de diseno medioambiental. Con el fin de garantizar la seguridad y el bienestar
de las personas y la proteccion del medio ambiente, las edificaciones se deberdn proyectar, ejecutar,
mantener y conservar de tal forma que se satisfagan los requisitos bdsicos establecidos en la legislacion
vigente. Ademds de los requisitos referidos anteriormente, todo el proceso de la edificacion deberd
tender a una reduccidén de impactos ambientales producidos por el edificio y su construccion,
atendiendo a principios de proteccion medioambiental y desarrollo sostenible, tales como:

e La optimizacidén en la utilizacion de los recursos disponibles, mediante la adecuada
reutilizacién, reciclaje y uso eficiente de los mismos, asi como el empleo de recursos
renovables.

e La conservacion del medio ambiente, mediante el adecuado uso del terreno, la gestion de los
residuos generados en las obras y la prevencién de emisiones y contaminacion.

e La obtencién y el mantenimiento de ambientes saludables en el interior de los edificios,
mediante la prevencidén de emisiones nocivas y la contaminacién del aire, asi como una
adecuada ventilacién.

e La aplicacion de técnicas constructivas tendentes a evitar el uso de materiales contaminantes.

e La consecucion de un mayor ahorro en el consumo energético y de agua.

e Lo adecuacién del disefio a las condiciones bioclimdticas.

e La accesibilidad a todos los espacios de las personas con movilidad y comunicacién reducida.

También se prevé en la normativa la obligacion de restitucion medioambiental a costa del causante
mediante la adopcién de las medidas o ejecucién de las obras precisas para tal fin, las cuales
deberdn ser aprobadas u ordenadas previamente por el Ayuntamiento, con los plazos y condiciones
pertinentes. En este sentido, se preverd que los distintos proyectos de edificaciéon y de urbanizaciéon
incluyan las medidas necesarias para garantizar el control de desechos y residuos generados durante
la fase de construccién y funcionamiento, priorizando el destino de estos en instalaciones de
valorizacién frente a instalaciones de eliminacién.

De igual forma, se establece que los responsables o titulares de explotaciones o usos extractivos, en
activo o no, estdn obligadas a rehabilitar el entorno degradado a consecuencia de su propia
actividad.

En los terrenos con expectativas de pronta urbanizacién en los que se abandone la explotacion
agricola, se establecerdn medidas que eviten el acceso a vehiculos (cercas, zanjas, etc.,) a fin de
evitar vertidos incontrolados de escombros y ofros residuos.

El nuevo Plan propone también otras medidas de proteccion ambiental, tales como:

e Que para todos los suelos industriales se garantice la suficiente separacién fisica de oftras
actividades o usos (residenciales, recreativas, equipamiento, ), para lo cual se resolverd la
colindancia volcando hacia esos dmbitos la mayor proporcién posible de los espacios libres
locales correspondientes, a modo de franja arbolada interpuesta, a fin de que impidan
molestias a las poblaciones cercanas o al desarrollo de otfras actividades.

¢ Se fomentard, mediante su inclusién en los proyectos de urbanizacion, la creacion y extension
de la red de agua procedentes de recursos no potables, previa autorizacién del organismo de
cuenca, destinada al riego de zonas verdes, bocas contra incendios o limpieza publica,
independiente de la red local de abastecimiento/suministro.

e Por Ultimo, también se incorporardn medidas de proteccion de la vegetacion y el hdabitat
natural, haciendo especial incidencia en la prohibicién de introducir y hacer proliferar
ejemplares de especies, subespecies y razas silvestres aldéctonas, hibridas o transgénicas.
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6.2.1 Proteccién de Cauces y Suelos inundables

Por lo que respecta a la proteccién de recursos hidrolégicos, el nuevo Plan recuerda la prohibicion de
las obras, construcciones o actuaciones que puedan dificultar el curso de las aguas en los cauces de
los rios, arroyos, ramblas y barrancos, asi como en los terenos inundables durante las crecidas no
ordinarias, sea cualquiera el régimen de propiedad vy la clasificacién de los terrenos. Se garantiza,
igualmente, que en la framitacién de autorizaciones y concesiones, asi como en los expedientes para
la realizacién de obras, con cualquier finalidad que puedan afectar al dominio pUblico hidrdulico y sus
zonas de proteccién, se exija la presentacién de un Estudio de Incidencia Ambiental en el que se
justifigue que no se producirdn consecuencias que afecten adversamente a la calidad de las aguas o
la seguridad de las poblaciones y aprovechamientos inferiores.

De igual forma se tienen presentes las afecciones del dominio pUblico hidrdulico sobre mdargenes de las
riberas, y garantiza la zona de servidumbre de cinco metros de anchura, para uso publico, asi mismo
condiciona el uso del suelo vy las actividades que se desarrollen en la zona de policia. Asi mismo, y sin
perjuicio de lo establecido en la legislacién estatal de aguas y en los Planes Hidrolégicos de cuenca, el
nuevo Plan establece que la ordenacion de las zonas de servidumbre y policia en zonas inundables
esté sujeta a una serie de limitaciones.

6.2.1.1 La proteccidn del acuifero.

El nuevo Plan establece distintos criterios para procurar la protecciéon de los acuiferos, asi recordard la
prohibicién de verter en pozos, inyectar o infilirar en la zona de proteccidén compuestos quimicos,
orgdnicos o fecales, que por su toxicidad, concentracidon o cantidad, degraden o contaminen las
condiciones del agua fredtica. De igual modo, prohibird las captaciones o aforos de agua fredtica no
autorizadas por los organismos competentes y no se autorizardn usos o instalaciones que provoguen
eluviacién o filtracién de materias nocivas, téxicas, insalubres o peligrosas hacia el acuifero. O que
para la obtencion de autorizacion de nuevos vertederos de residuos sélidos sea requisito imprescindible
la justificacién de su emplazamiento mediante los estudios oportunos que garanticen la ausencia de
afeccidén alos recursos hidrolégicos

Se establece que cuando el peligro potencial para el acuifero sea grande, como es el caso de
depdsitos o almacenamientos de productos fitosanitarios, quimicos o hidrocarburos, instalaciones
ganaderas, balsas de decantacién, lixiviados, , se exija un Estudio de Incidencia Ambiental, en el que
se contemple especificamente la hipdtesis de pérdida de fluido. Igualmente se prohibe a los
establecimientos industriales que produzcan aguas residuales capaces, por su toxicidad o por su
composicidn quimica y bacterioldgica, de contaminar las aguas profundas o superficiales, el
abastecimiento de pozos, zanjas, galerias, o cualquier dispositivo destinado a facilitar la absorcion de
dichas aguas por el terreno.

6.2.1.2 ZIonas Inundables

En el siguiente esquema se representa la linea de mdxima avenida en 500 afos del rio Jarama, asi
como los Arroyos de la Vega y Espartinas a su paso por San Martin de la Vega.

La propuesta de clasificacion de nuevos suelos establecida por el Plan no afecta a las zonas
inundables incluidas en la linea de mdxima avenida en 500 anos de los cauces afectados, no
incluyéndose por tanto ningun suelo afectado por la zona inundable como suelo urbanizable por el
presente Plan General. Se establecen ademds una serie de medidas preventivas para el desarrollo de
los sectores de suelo urbanizable que puedan suponer afeccién sobre dichas zonas inundables tal y
como puede comprobarse en la ficha urbanistica de cada uno de los mismos.
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6.2.2 Proteccion de la Vegetacion y el Paisaje

Se define como masa arbérea sujeta a las determinaciones del Plan a todas las existentes en el término
municipal, con independencia del régimen de propiedad del suelo. En todas ellas, la corta de drboles
integrados en ellas estard sujeta al requisito previo de obtencidn de licencia urbanistica, sin perjuicio
de las autorizaciones administrativas que sea necesario obtener de la autoridad competente en razén
de la materia. Igualmente se establecerdn las condiciones restrictivas para autorizar cualquier cambio
de uso permitido en zonas arboladas que implique la eliminacién de parte de ellas.

Se protege todo el arbolado existente en el espacio publico, aunque no haya sido calificado zona
verde, que deberd ser conservado. De la misma forma se establece que en los patios o espacios libres
existentes en la actualidad, publicos o particulares, que se encuentren ajardinados, deberdn conservar
y mantener en buen estado sus plantaciones, cualquiera que sea su porte.

La necesaria sustitucion del arbolado existente en las vias publicas, cuando por deterioro u otras
causas desaparezcan los ejemplares existentes, serd obligatoria a cargo del responsable de la pérdida
sin perjuicio de las sanciones a que pudiere dar su origen. La sustitucion se hard por especies de iguales
y del mismo porte que las desaparecidas, o empleando la especie dominante en la hilera o
agrupacién del arbolado.
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6.2.2.1 Proteccién del paisaje

Como norma general el nuevo Plan establece que las nuevas construcciones y alteraciones de las
existentes deberdn adecuarse en su disefio y composicidn con el ambiente urbano en el que
estuvieren situadas. Igualmente se prohibird que la situacion, masa, altura de los edificios, muros y
cierres, o la instalaciéon de otros elementos, limite el campo visual para contemplar las bellezas
naturales, rompa la armonia del paisaje o desfigure la perspectiva propia del mismo.

En todo el dmbito del suelo clasificado como urbano y urbanizable se prohiben todo fipo de
instalaciones aéreas de suministro de servicios publicos. La nueva instalacidon y la sustitucion o
ampliacion de redes de servicios, se efectuard siempre mediante canalizacion subterrdnea. Esto
afecta, en particular, a las redes de energia eléctrica y de telecomunicaciéon, aungque sean de baja,
media y alta tensién o de servicio supramunicipal. Y en suelo no urbanizable se prohibe la publicidad
exterior, salvo los carteles informativos, de conformidad con la vigente legislacion. De igual forma, en el
dmbito del suelo urbano se prohibe la manifestacion de la actividad publicitaria, salvo en aquellos
espacios debidamente acondicionados y autorizados por la Administracion. Se admite los anuncios
comerciales en los propios locales promocionados, que deberdn adaptarse al ambiente en cuanto a
tamano, diseno y materiales.

La implantacién de usos o actividades que por sus caracteristicas puedan generar un importante
impacto paisagjistico tales como canteras, desmontes, , deberd realizarse de manera que se minimice
su impacto negativo sobre el paisaje, debiéndose justificar expresamente este extremo en las
correspondientes solicitudes de licencia, asi como en los planes de restauracion.

El nuevo Plan evita la edificacion en las cimas de las lomas. Cuando el uso a implantar precise de esa
ubicacién por tratarse de actividades o implantaciones tfradicionales o requieran esa ubicacién por
motivos funcionales, se obliga a presentar documentacion suficiente para valorar su incidencia en el
paisaje asi como las medidas propuestas para su integracion. Asi mismo, el nuevo Plan establecerd
que las obras de nueva edificacion se proyecten tomando en consideracién la topografia del terreno,
la vegetacion existente, la posicidn del terreno respecto a cornisas, hitos u otros elementos visuales, el
impacto visual de la construccidon proyectada sobre el medio que la rodea vy el perfil de la zona, su
incidencia en términos de soleamiento y ventilacion de las construcciones de las fincas colindantes vy,
en via publica, su relacion con ésta, la adecuaciéon de la solucion formal a la tipologia y materiales del
dreqa, y demds pardmetros definidores de su integracién en el medio urbano. Y por Ultimo, que cuando
una edificacién sea objeto de una obra que afecte a su fachada y se encuentre configua o
flanqueada por edificaciones objeto de protecciéon individualizada, se adecue la composicién de la
nueva fachada a las preexistentes, armonizando las lineas fijas de referencia de la composiciéon
(cornisa, aleros, impostas, vuelos, zécalos, recercados, ) entre la nueva edificacion y las colindantes.

6.2.3 Proteccion de Vias Pecuarias y Caminos Rurales

El municipio de San Marin de la Vega es atravesado por é vias pecuarias, cuyas principales
caracteristicas se describen a continuacién:

N[ NOMBREDELAVIA | Jin | ANCHURA | \onGiTuD | DESLINDADA | AMoJONADA
T [ [CR DETA GALIANA | 10031931 37,81 300 NO NO
2 | (VELLARGADELOS | 14031931 | 20,89 9000 NO NO
3 [ (C0) Y(AB) DELA 10031931 877 270 NO NO
RAYA
DE CHINCHON
- MR 10021931 877 4000 NO NO
BN oI iASIDNER 10031931 8,35 3300 NO NO
DE VENTURA
Bl 1O} DL CAMBNODE | 44531931 835 2300 NO NO

Con el fin de conservar el valor medioambiental de estos caminos, permitir el correcto desarrollo del
fransito de ganado y los usos compatibles o complementarios que pudieran llevarse a cabo, la Ley de
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Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid regula las actividades que estdn sujetas a autorizacion y
las quedan expresamente prohibidas.

Los caminos merineros pueden acoger diversos usos, siempre acordes con el ganadero y agricola que
es el que por derecho histérico y vocacional la legislaciéon considera prioritario. El paso de los siglos,
con el avance técnico y social, ha hecho que en la actualidad esta red de caminos sea propicia para
el desarrollo de otros usos ademds del rural, como pueden ser el ocio y el esparcimiento convirtiéndose
en vias verdes que permiten el conocimiento y contacto de los madrilenos con la naturaleza.

Los usos y actividades que se pueden desarrollar en las vias pecuarias son los explicitados en el
apartado tercero de la Memoria de Ordenacidon donde se analiza la ordenacién del Suelo No
Urbanizable.

El presente Plan General incorpora en el Plano de Ordenacion N°3 el trazado del sistema de vias
pecuarias presente en el municipio, no produciendo el modelo de ordenacidn previsto afeccion al
frazado y dominio puUblico de las vias pecuarias por clasificacion de nuevos suelos.

6.2.4 Proteccidn del Patrimonio Cultural

El presente Plan General atiende a lo dispuesto en la Ley 3/2001 de 21 de junio de Patfrimonio de la
Comunidad de Madrid para someter a valoracion (y proteccién) aquellos bienes que por su interés y a
tenor de lo dispuesto en la propia ley asi lo merezcan.

En este sentido, el presente Plan General incorporard un Catdlogo General de Proteccidon de para
inventariar y regular la ejecucién de obras o posibles intervenciones en aquellos bienes que cuenten
con una especial consideraciéon en atencidn a sus valores histdricos, artisticos, arquitectdnicos,
fipoldgicos, etnoldgicos, arqueoldgicos y culturales.

6.2.5 Proteccidn, creacion y valorizacién de la Infraestructura Verde

La infraestructura verde es la red interconectada de espacios naturales, incluidos terrenos agricolas,
vias verdes, humedales, parques, reservas forestales y comunidades de plantas autdctonas, asi como
resto de espacios que regulan de forma natural los caudales de aguas pluviales, las tfemperaturas, el
riesgo de inundaciones y la calidad del agua, el aire y los ecosistemas.

La politica de biodiversidad de la UE, definida en la Estrategia sobre biodiversidad (mayo 2011), tiene
por objeto invertir la pérdida de biodiversidad y acelerar la transicion de la UE hacia una economia
ecoldgica capaz de utilizar eficientemente sus recursos. El Plan General de San Martin de la Vega
asume estos principios incorporando estrategias a corto, medio y largo plazo que contribuyan a
detener la pérdida de biodiversidad y la degradacién de los servicios ecosistémicos.

La estructuracién del sistema verde se debe apoyar en estrategias de planificacién, ordenacion y
gestiéon territorial de las diversas escalas espaciales que se complementan, conectdndose entre si con
el propio sistema municipal, y con los corredores naturales proximos.

Se han tenido en cuenta los siguientes elementos como piezas configuradoras del sistema de la
infraestructura verde:

e FEl Parque Regional como parte de la red de Espacios Protegidos y ecosistemas en buen
estado de conservacion.

e La camineria rural, el sistema pecuario o los corredores verdes asociados a la red hidrogrdfica
del temitorio son los elementos clave para la configuraciéon de este subsistema relacional. Este
sistema lineal actUa, a su vez, como conector paisajistico entre las Areas Naturales Relevantes
antes relacionadas; es decir, como dmbito de fransicion entre estructuras paisajisticas que
garantiza su continuidad territorial, pudiendo desarrollar funciones ecoldgicas complejas al
reducir el hiato entre las estructuras territoriales conectadas.

e Estructuras lineales de interconexién que fortalecen y amplian teritorialmente el sistema de
movilidad alternativa vinculado con el ocio y el esparcimiento de la poblacién urbana y
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metropolitana, actuando, complementariamente como argumento de activacion de
actividades ligadas con el ecoturismo y el Turismo de naturaleza.

e Los parques urbanos, fachadas y cubiertas verdes que alberguen biodiversidad y faciliten la
conexidn entre zonas urbanas, y entre éstas y las dreas periurbanas vy rurales.

e Elementos que favorezcan la adaptaciéon y mitigacion del cambio climdtico, para la
prevencién de inundaciones, el aimacenamiento de agua vy la absorcién del CO2.

En cuanto a las acciones concretas para la conformacién de la infraestructura verde se proponen las
siguientes:
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e A escala municipal:

Creacion de nuevas masas forestales en terrenos actualmente agricolas.
Fomento de zonas de transicién agricolas-forestales y creacién de bordes irregulares
que potencien el efecto ecotono.

o Mejora de la vegetacioén de ribera y de las condiciones ecoldgicas de los corredores
fluviales.

o Fomento y mejora de la red de vias pecuarias, compatibilizando usos agricolas,
ganaderos y recreativos.

o Mejora y consolidacién de las zonas agricolas préximas al ndcleo urbano, a modo de
cunas agrolégicas, que penetren en la ciudad, endureciendo las medidas de
protecciéon. Se preservan suelos de calidad agricola, recurso valioso en el sur de la
Comunidad de Madrid y contribuyen a regular la presién edificatoria sobre las dreas
de proximidad. (Principalmente en las zonas G del Parque Regional)

e Aescalaurbana:

o Gestidon del agua: Transformacion de los sistemas convencionales de tratamiento de
aguas pluviales en sistemas urbanos de drenaje sostenible reduciendo la carga de
aguas pluviales en el alcantarillado.

o Balsas de retencidn y depuracién natural de pluviales, creacion de jardines de lluvia
que actten como filtro natural de las aguas de escorrentia.

o Utilizacion de sistemas separativos que permita que los cauces mantengan un caudal
mds natural, ya que la incorporacién de pluviales limpias al mismo.

o Utilizacion de pavimentos permeables, obligando a su utilizacion progresiva en las
zonas publicas y en las privadas de acuerdo con los estdndares que se marquen en las
condiciones de desarrollo de las diferentes actuaciones del Plan.

o Implantacién de huertos urbanos, en parques o grandes zonas verdes, que
favoreciendo su desarrollo, tanto puUblico como privado.

o Incremento de zonas verdes, tanto publicas como privadas. Se prevén nuevos
espacios libres publicos destinando un porcentaje minimo a dreas ajardinadas.

o Sendas urbanas y paseos arbolados. Se implementard la obligacidon de disponer de
arbolado en las calles de nuevo trazado, favoreciendo la infroduccién en la ciudad
de elementos verdes que permitan conectar los diferentes parques y plazas.

o Favorecer circuitos para el trdnsito no motorizado (bicicletas) bajo zonas arboladas
caducas que proporcionen sombra en verano y soleamiento en invierno.
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