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BLOQUE 0. INTRODUCCION.

1. OBJETIVO DE LA MODIFICACION.

El objetivo de la Modificacién es la desconsolidacion y recalificacion a uso residencial
multifamiliar del ambito comprendido entre las calles Hierro, Solana, Gran Canaria y el
ferrocarril, calificado actualmente como industrial ordenanza ZUI-2, asi como del ambito
delimitado por el ferrocarril, la calle Hierro, la Avda. de la Constitucidn, y la parcela catastral
0990114VK67095, calificado como industrial ZUI-4, iniciando con ello el proceso de ajustes para
contrarrestar los efectos negativos derivados de la evolucidn de la estructura econémica del
municipio y de los desarrollos del entorno sobre la construccién del del modelo de ciudad
propuesto por el Plan General durante los afios de vigencia de dicho instrumento, en forma que
se mantengan las posibilidades de consecucién de su objetivo de construccién de una ciudad
unificada.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

El documento incluye un inventario de la situacidn actual de las zonas calificadas con ordenanza
ZUI-1y ZUI-2 de la que se deducen las areas susceptibles de cambio de calificacion sin afectar al
modelo territorial, al margen de que, en este expediente, tan solo se incluya la recalificacion del
ambito concreto antes indicado. De esta forma se asegura la posibilidad de nuevas
recalificaciones en expediente especifico siempre que afecten a los ambitos que se indican en
las conclusiones del citado estudio, garantizando la coherencia con el modelo territorial. Estas
futuras modificaciones deberdn incorporar el estudio de referencia al igual que lo incorpora este
documento.

VATES-A28462091, CN:

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

2. JUSTIFICACION DEL OBJETIVO Y DEL OBJETO DE LA MODIFICACION.

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

Intentar recuperar la viabilidad de construccion del modelo de ciudad planteado por el Plan
General, por la obviedad de su conveniencia, necesita escasa justificacion, toda vez la estrategia
de mantenimiento de las actividades industriales por la via de la regulacién normativa, llevada
a cabo por este documento, no ha sido capaz de alcanzar su objetivo y, alin mas, la aparicion de
usos no previsibles en la fecha de redaccion del documento y admisibles en la regulacidn
ordenancistica actual, de no actuarse con premura, puede hacer inviable el modelo territorial
del Plan General e, incluso, el disefio de un nuevo modelo alternativo con un minimo de
coherencia urbanistica. A esta circunstancia se suma la evolucion de la funcionalidad de las vias
estructurantes derivada de la consolidacion de los desarrollos del entorno y del ritmo de
ejecucion de las acciones propuestas por el citado Plan General para materializarlas.

IDCES-50653568R, Description

La modificaciéon se ha limitado a la primera de las acciones necesarias para evitar esa
inviabilidad, coherente con el modelo territorial, la opcidn de una revision, siquiera parcial, del
Plan General hubiera supuesto un plazo de redaccidn y tramitacidn que. aun reducido al minimo,
resultaria excesivo para evitar los efectos negativos de los nuevos usos demandados en el
mercado sobre el futuro de la ciudad.

CARLOS, SERIALNUMBER:

La modificacidon se ha efectuado con especial cuidado en evitar que, su inevitable caracter
puntual, pudiera suponer una reserva de dispensacion.

Para ello se ha llevado a cabo un analisis exhaustivo de los suelos calificados con ordenanza ZUI-
1y ZUI-2, cuyas conclusiones justifican el caracter singular de las areas afectadas, tanto la que
ahora se recalifica como las que se especifican como de posible recalificacidon en expedientes
posteriores.

SANCHEZ-CASAS PADILLA, G
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3. JUSTIFICACION DE LA COHERENCIA DE LA MODIFICACION CON EL MODELO TERRITORIAL

DEL PLAN GENERAL.
El significado del concepto “modelo territorial” debe ser coherente con la capacidad del Plan
General para el ejercicio de la plena potestad de planeamiento; es decir, con su capacidad de
definir la transformacion del territorio por la ciudad en su crecimiento, la forma que debe ir
resultando de esa transformacion y la manera de usar ese territorio, incorporado a su tejido
urbano, por la poblacién en los diferentes sistemas de transporte, es decir, la definicion de la
estructura de la ciudad futura como futura; una estructura resultado de la interaccion de una
serie de elementos, cuya definicidn /disefio recibe, por eso mismo, el nombre de determinacién
estructurante.

Por la trascendencia que tienen en la definicién del contenido urbano del derecho de propiedad,
las determinaciones estructurantes no pueden ser arbitrarias, injustificadas o inviables, sino que
deben basarse en un analisis racional de la ciudad existente, de su poblacién y actividad, del
potencial de crecimiento derivado de su papel en el sistema de ciudades cuyas relaciones, en el
marco del sistema econdmico, definen la realidad geogréfica y politica en que se incardina, y las
caracteristicas del territorio por el que debe extenderse. La legislacion urbanistica enumera,
entre otras y sin caracter exhaustivo, cuatro determinaciones estructurantes basicas: el modelo
territorial, la clasificacion del suelo, la definicién de los usos globales en que debe concretarse
el contenido urbano del derecho de propiedad y su intensidad, y el sistema de redes generales
que constituyen los canales por los que discurren los flujos generados por el uso de la ciudad y
que interconectan sus diversas partes y la del conjunto con el territorio circundante. Una
determinacioén estructurante no puede ser, en consecuencia, una determinacion de detalle o la
definicidn de las caracteristicas de un elemento puntual, al margen de que esas caracteristicas
deban ser definidas pormenorizadamente en la ciudad construida.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

VATES-A28462091, CN=
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3.1. Conclusiones del diagndstico econdmico que efecttia el Plan General y su repercusion
en el modelo territorial planteado.

El Plan General de Torrejon, como no podia ser menos, lleva a cabo un analisis de la estructura
econdmica de la ciudad, cuyas conclusiones conforman un diagndstico econdmico que
contribuye a explicar/justificar el modelo territorial planteado.

En el punto 4.11 de su Memoria (pag. 86), en el que se resumen las conclusiones del analisis, se
pone de manifiesto que “el rasgo mds significativo de la economia de Torrejon de Ardoz es el de
ser, en términos generales, mds vulnerable que la del conjunto del Corredor del Henares, tanto
desde el punto de vista de su composicion sectorial, como desde el de la cualificacion y uso de
sus recursos humanos y territoriales

IDCES-50653568R, Description

La estructura productiva sectorial muestra, por un lado, que la terciarizacion econdmica se ha
venido centrando en la expansidn de los servicios prestados a la poblacidn. Este tipo de ramas de la
actividad, siendo importantes desde la perspectiva social, no facilitan la diversificacion ni la
absorcion de la mano de obra mds cualificada (y tampoco su atraccion hacia el municipio); en este
sentido, Torrejon organiza su actividad hacia dentro, en la medida en que es discutible su capacidad
como centro comarcal, lo que significa que depende de sus propios recursos humanos e
institucionales el que estas actividades se mantengan en el tiempo.

CARLOS, SERIALNUMBER:

Por otro lado, sigue manteniendo un marcado cardcter industrial con especializacion en las ramas
que han sido tradicionales en la economia madrilefia; es decir, en la transformacion de metales.
Estas actividades se han ido reestructurando, o han desaparecido, en la mayor parte de los
municipios de la regidn, especialmente en los de la Corona Metropolitana Norte y Este, quedando

11
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todavia empresas pendientes de reestructuracion en las zonas mds alejadas y en algunos de los
poligonos industriales mds antiguos. Torrejon tiene empresas y ramas de los dos tipos localizadas
en Las Monjas, las mds competitivas, y en El Xiabre, La Yegua-La Charca de los Peces y el Poligono
B las todavia pendientes de reestructuracion. Hay que afiadir que, a este respecto, el poligono Las
Fronteras no estd especializado en las ramas metdlicas.

Un tercer elemento de vulnerabilidad de la economia del municipio lo constituye -segln el Plan
General- la existencia de recursos humanos ociosos en mayor medida que su entorno espacial, con
altos indices de precarizacion y de paro, en especial entre la poblacion residente en el centro urbano.
Ademds, la escasa presencia de trabajadores auténomos y de empresarios demuestra las mayores
dificultades que encuentra la poblacion para insertarse en los mercados laborales.

Los recursos territoriales parecen ser suficientes desde el punto de vista cuantitativo, pero desde el
punto de vista cualitativo muestran gran heterogeneidad: a la oferta de contenedores adecuados
para la actividad, en espacios recientemente urbanizados y consolidados, se suma la existencia de
espacios desarticulados con dificultades de supervivencia”.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

Con este diagndstico, en la descripcion del modelo territorial se afirma que (las negritas son
nuestras):

VATES-A28462091, CN:

“..La ciudad de Torrejon con que se ha encontrado la Revision es una ciudad deslavazada en la que
las zonas industriales se mezclan desordenadamente con las zonas residenciales. Unas zonas
industriales muy densas, con altos porcentajes de ocupacion las mds de las veces y con escasa o nula
calidad arquitectonica. No es el resultado de un planeamiento equivocado sino de un desarrollo
sin planeamiento o sin respeto al planeamiento existente habido en los afios anteriores a la
Constitucion.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97
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Si a la mezcla de usos se une la existencia del ferrocarril que constituye una barrera que divide la
ciudad en dos partes (Norte y Sur) y la barrera de la N-Il reforzada por la existencia de la Base Aérea,
se obtiene un panorama nada alentador para una solucion urbanistica brillante.

Por otra parte..., la estructura productiva del municipio se apoya en un porcentaje significativo en
las industrias de transformados metdlicos, sector cuya reconversion es lenta y estd inacabada. Esta
circunstancia ha dado lugar y continuard ddndolo a multiples cierres de empresas que despiden a
los obreros y dejan edificaciones vacantes en lugares centrales. Se produce aqui una situacion a
veces contradictoria, entre las demandas de recalificacion que una reestructuracion urbanistica
de la ciudad exigiria, y la I6gica oposicion politica a primar con una elevacion del precio del suelo
a las reconversiones y cierres industriales. Un dilema dificil y que el modelo de desarrollo
propuesto ha tratado con delicadeza y precaucion.

IDCES-50653568R, Description

Con las anteriores premisas, (continta el documento) es evidente que no existia la posibilidad de
plantear un nuevo modelo de ciudad, sino que habia que seguir el camino de la recuperacion
selectiva y la construccion de una estructura urbana clara a partir de actuaciones puntuales
elegidas cuidadosamente.

CARLOS, SERIALNUMBER:

En este sentido, el modelo conserva los dos principales puntos de acceso desde la N-II ...y prevé un
nuevo acceso a Torrejon, anterior a la incorporacion de la M-45 a la N-l, de forma que el trdfico que
circula por la N-Il pueda acceder a la ciudad e, incluso al nudo de la Avda. de Las Fronteras, utilizando
parte de la via de servicio del poligono industrial. Un paso subterrdneo bajo la citada Avda.
posibilitard el acceso al casco desde el Norte descongestionando la Ctra. de Ajalvir y permitiendo
suprimir el cruce transversal desde la Avda. de Madrid a la ¢/ San Fernando.

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
ES) el 22/03/2023 13:43:09.
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La accesibilidad a y desde la ciudad se mejora a partir de la proyectada M-45 y la carretera de
conexion con San Fernando que confluye en el nudo de acceso a Torrejon desde la citada via. Aunque
situado excesivamente al Norte, desde la dptica municipal, este acceso permitird una disminucion
sustancial de la congestion en las zonas centrales pues, planteando, conectada con él, una via de
circunvalacion sur de la ciudad que conectard con la M-300, es posible el planteamiento de una
accesibilidad en peine, de fuera hacia dentro, de manera que se disminuyan al mdximo los
recorridos transversales de los vehiculos pesados.

Sobre esta estructura de accesos, el modelo propuesto centra el salto de la barrera del ferrocarril
en tres puntos principales en los que, como solucién alternativa al soterramiento, se propone una
posible cubricion del ferrocarril con la creacién de una plataforma peatonal con instalaciones
deportivas y de ocio al aire libre. Son los siguientes:

-AC Representacion,

- Avda. de Loeches en donde se propone la duplicacion del paso subterrdneo canalizando todo
el trdfico por esta Avda., y, la operacion mds importante, el traslado de la base de
automovilismo que permitiria la duplicacion de la Estacion de Cercanias y la creacion de un
conjunto residencial que conectara ambas mitades de la ciudad a la vez que se recuperaba el
paso verde Norte-Sur con una anchura minima de cien metros.

50653568R CARLOS

- Avda. de Circunvalacion, ampliando el puente actual con una plataforma importante de
peatones y generando un nucleo de centralidad a partir de la recalificacion de los suelos
vacantes situados al sur de las vias y al oeste de la citada calle.

VATES-A28462091, CN:

- La Avda. central del desarrollo de Soto del Henares, con la construccion de un nuevo
apeadero con paso subterrdneo y la conformacion de un centro terciario comercial y de ocio
en el que desembocaria el eje N-S del nuevo desarrollo urbano.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

La mejora de los pasos de la calle Rio Mifio y calle Hierro se consideran de sequnda prioridad y tan
solo en el primero se propone una actuacion que permitiria incorporar con una cubricion parcial del
ferrocarril los desarrollos del sur a través del barrio de la Zapateria.”

El Plan General advierte que “la mejora de las conexiones Norte-Sur, no basta para eliminar las
tendencias a la marginacion de determinados barrios, (sino que) es necesario llevar a cabo
operaciones de estructura urbana que refuercen la personalidad y concentren centralidad en
puntos especificos de la trama urbana.

Analizando las consecuencias de la ciudad que debe planificar, el Plan General constata que “el
peligro de marginacion aparece con mayor intensidad en el barrio del Rosario y entorno y en el
Parque Cataluiia. La remodelacion de la Plaza del Progreso, transformdndola de nudo de
circulacion en plaza urbana es una accién urbanistica de primera importancia, para ello se
propone la peatonalizacion de la calle Mdrmol, la prolongacion hasta la glorieta de la calle Rio y
la construccion de un paso subterrdneo con dos sentidos en la Avda. de Loeches y de un solo
sentido entre la Avda. de la Luna y la citada Avda., de esta forma se descarga de trdfico de paso
y se recupera para la vida local”.

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description

“En la estrategia de busqueda de la "unicidad” de la ciudad se restringe al maximo la recalificacion
de zonas industriales y cuando ésta se produce, por necesidades puntuales, se supedita a la
efectiva conservacion de los puestos de trabajo de las industrias afectadas, imponiendo como
condicion previa para la autorizacion del uso alternativo residencial, la relocalizacion de la industria
en otro lugar del municipio y, en caso de suelos vacantes, la antigiiedad de diez afios. Se trata asi de
eliminar incentivos al cierre de actividades, aunque —hace constar que en opinion de los redactores-
estos provienen mds de la situacion del sector que de operaciones especulativas. Esta estrategia se
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sigue también con el Poligono de los Girasoles, actualmente obsoleto”. (la evolucidn de la estructura
industrial en los Ultimos veinte afios confirma lo acertado de la opinion del equipo redactor).

Como estrategia compatible con esa restriccion “el Plan propone un conjunto de acciones y medidas
que busca paliar los problemas del municipio actual y dotarlo de una mejor calidad de vida, de forma
que se reubique funcional y perceptivamente en el Area Metropolitana de Madrid. El objetivo del
Plan ha sido dotar al municipio de una estructura urbana clara, unificando los barrios segregados
por el ferrocarril y dotdandolos de una mejor conexion con la red viaria metropolitana y del mejor
nivel posible de dotaciones y servicios”.

A tal fin el Plan se propone “dotar al municipio de un conjunto de nuevos espacios de desarrollo
(residenciales y de actividades econémicas) que permita tanto la mejora de la calidad urbana, como
la recualificacion del municipio en el dmbito metropolitano. Esta recualificacion de la oferta se
produce tanto sobre los nuevos dmbitos de Suelo Urbanizable, como en las operaciones de
intervencion en Suelo Urbano en las que, al mismo tiempo que se solucionan problemas formales
y de gestion de ambito local, se proponen ordenaciones y usos que buscan complejizar y
recualificar el espacio en un entorno mds amplio”.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

El Plan, finalmente, asume “el objetivo de dotar al municipio de un sistema de espacios libres de
Sistema General, que le permitan reconstruir la relacion con la vega del rio Henares.”

VATES-A28462091, CN:

3.2. Campos en los que se concretan las actuaciones del Plan General para la mejora de la
calidad urbana.

Las actuaciones anteriores se concretan en cuatro campos, de los que nos interesan los relativos a
la red viaria, al tejido urbano y a las actividades econdmicas.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

- Respecto a la red viaria y al tejido urbano, el Plan General prevé una red inicial de vias de
trafico no motorizado y carril bici susceptible, como es légico, de ampliacion, al igual que la
de los aparcamientos publicos subterraneos para los que se indica la ubicacidon mas
apropiada. Aclarando el alcance de la tipologia de la red propuesta, el documento recuerda
la posibilidad de redefinicion de las secciones viarias, cuyo suelo divide en tres usos
diferentes: trafico no motorizado, aparcamientos y calzada. Las calles estrictamente
peatonales son muy escasas limitandose a la Avda. de la Caiiada en las proximidades de las
zonas industriales.

Como medida estrella, aunque considerada de muy dificil ejecucién, figura el
soterramiento del ferrocarril, que, hasta tanto no se produzca, es sustituida por la
permeabilizacion de la barrera, que evidentemente supone, en los puntos que se han
citado mas arriba. Es importante destacar que el Plan General reconoce explicitamente que
la operacion estrella “exigiria la recalificacion al uso residencial y/o terciario de ambas
madrgenes de la via del ferrocarril actual, lo que se opone al objetivo del Ayuntamiento
de restringir las recalificaciones de suelos industriales para que las expectativas
urbanas no aceleren el desmantelamiento de industrias existentes. En cualquier caso,
la subterranizacion se mantiene, pero no se programa, recomendando una estrategia
que exigiria una politica municipal de creacion de suelo industrial para relocalizaciéon
de las empresas actualmente existentes en ambas mdrgenes y la formacion progresiva
de un fondo econémico que permita acometer la operacion” (Memoria punto 5.4.2.2).

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description

Leyendo con atencién el parrafo anterior, se pone de manifiesto un detalle muy
importante para definir el alcance del modelo territorial: la recalificacion a uso
residencial de ambas margenes de la via del ferrocarril no se opone al modelo
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territorial, sino al objetivo municipal de restringir las recalificaciones de suelos
industriales para que las expectativas no aceleren su desmantelamiento.

- Enlo que se refiere a las actividades econdmicas, reforzando la ausencia de rigidez en la
interpretacion del término “restriccion”, se dice textualmente en el punto 5.4.4.

“El Plan mantiene el modelo territorial vigente, pero incluye las flexibilidades suficientes
para la relocalizacion de las actividades en el propio municipio. La ordenanza industrial
mixta, mantiene la estrategia de transformacion de las actividades en aquellas
localizaciones acordes con las necesidades de la estructura urbana y la ordenanza de
transformacion permite la relocalizacion (dentro del municipio) de las industrias que lo
necesiten.

-AC Representacion,

Los nuevos suelos industriales y de actividad econémica se han delimitado como Suelos
Urbanizables No Programados para permitir la gestion mds eficaz posible, dotdndoles de
las condliciones de estructuracion bdsicas que permitan su articulacion con el municipio”

50653568R CARLOS

Notese que el Plan General es anterior a la Ley 9/2001 y que, en consecuencia, el contenido
que atribuye a la categoria de Suelo Urbanizable No Programado no puede ser el mismo
que el del citado texto legal, y esos suelos estan considerados como sectores incardinados
en el modelo territorial pero cuyo desarrollo no se programa en ningln cuatrienio,
supeditandolo a |a existencia de iniciativas y, en sintesis, a una evolucion a medio plazo de
la estructura econémica. No pueden asimilarse urbanisticamente (aunque, obviamente, lo
son a nivel juridico) a suelo no sectorizados, sino a suelos sectorizados pero no
programados. Una posibilidad no contemplada en la actual legislacion.

VATES-A28462091, CN:

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

En sintesis, de los parrafos anteriores, se deduce que el modelo territorial del Plan General
respeta el modelo existente de “facto” y pretende compatibilizar el mantenimiento del tejido
industrial con la unificacion de la ciudad y la consolidacion de una estructura urbana,
entendida como forma de uso de la ciudad, mediante la creacién de focos de centralidad y
corredores terciarios-comerciales que estructuren el tejido urbano y “cosan” los distintos
barrios, dando flexibilidad al significado del término restriccién para compatibilizarlo con ese
objetivo de unicidad a interconexidn. En otras palabras, no existe estrictamente hablando un
modelo territorial disefiado “ex novo” por el Plan General, sino una estrategia para lograr el
objetivo de unificar la ciudad sin incumplir el objetivo politico de evitar el cierre de industrias
y la pérdida de puestos de trabajo, de manera que si, como se ha puesto de manifiesto en el
analisis del proceso de implantacién industrial de la industria en el municipio, la estrategia de
prohibicién de usos residenciales en la normativa, no ha dado resultado, la consolidacion del
modelo territorial exige una estrategia diferente.

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

IDCES-50653568R, Description

La concrecion de la estrategia disefiada por el Plan General se materializa en la previsién de
cuatro ordenanzas industriales diferentes, dos de ellas que pretenden una proteccién que
hemos denominado pasiva de las industrias existentes (ZUI-1y ZUI-2) - la segunda m4s restrictiva
que la primera (hasta la ampliacién posterior de la posibilidad de implantacion de usos
terciarios) - que se ha revelado como ineficaz para la conservacion de las industrias, una tercera,
que consolida la recalificacidn a residencial en puntos especificos del tejido industrial, para
cohesionar barrios existentes o partes de la ciudad (ZUI-3) de la que es paradigmatica la
manzana de las calles Solana, Carbono, Cemento y Ctra. de Loeches, y una cuarta (ZUI-4) que
busca reforzar la centralidad de una via tan importante como la Avda. de la Constitucion, cuyo
caracter de via de animacion urbana se ha frustrado, como se ha dicho, debido a la implantacién
de medianas superficies y centros comerciales con tipologia volcada a movilidad rodada.

SANCHEZ-CASAS PADILLA, G=CARLOS, SERIALNUMBER:
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El esfuerzo del Plan General por impedir la desaparicién de actividades generadoras de puestos
de trabajo, no solo se centré en impedir que las expectativas de beneficio por aumento del
precio del suelo provocasen la desaparicion de actividades mediante la prohibicién del uso
residencial salvo en actuaciones puntuales, sino que se materializé en la adopcidn de una serie
de determinaciones normativas que evitaran la conformacién de circunstancias que,
indirectamente, la provocaran, tales como:

- Reconocimiento de la edificabilidad materializada durante el periodo de vida de la
edificacion

- Ampliacién de los usos predominantes hacia usos terciarios.

- Fijacién del computo del porcentaje autorizado de usos compatibles en relacién a la
superficie de la manzana, en lugar de la parcela.

-AC Representacion,

Con ello no se renunciaba a la mejora de las zonas industriales, dado que se establecian
parametros de mayor calidad urbana (menor edificabilidad, menor ocupacidn...etc.) para
edificaciones de nueva planta, sino que no se queria que una situacion de fuera de ordenacién
0, mas exactamente, fuera de ordenanza, incentivara el derribo de la edificacidn existente.

50653568R CARLOS

Durante los mas de veinte afos transcurridos desde la aprobacion del Plan General (2000) han
tenido lugar cambios sustanciales en la estructura econémica del Estado y de la Comunidad
Auténoma, que han dado lugar a la modificacidn del peso relativo de los diferentes sectores
industriales, en municipios y ciudades. Estos cambios han provocado cambios cualitativos en la
estructura econdmica de Torrejéon de Ardoz y en el peso en la misma de la industria de
transformados metalicos, predominante en las fechas de redacciéon del Plan General, que
justificd la estrategia de proteccidn selectiva de implantaciones industriales combinada con los
requerimientos de unicidad de la ciudad como caracteristica central de la estructura urbana que
dicho documento pretendia construir. En consecuencia: Uno de los problemas bdasicos, que
debe tenerse en cuenta para la interpretacion del alcance del modelo territorial del Plan
General, es que la proteccion pasiva del uso industrial mediante la calificacion del suelo
(restriccion de usos residenciales y ampliacion de usos compatibles) no es eficaz para la
conservacion de las instalaciones, y el cambio de calificacion, salvo en lugares muy centrales,
no provoca automaticamente el cierre de las industrias, otra cosa es que, ante el cierre de la
actividad y la falta de demanda para nuevas implantaciones, una calificacion diferente pueda
resultar beneficiosa para los propietarios del suelo o, incluso, que el tipo de actividades
industriales para las que exista demanda tenga consecuencias contrarias al objetivo de unicidad
del modelo territorial, como ocurre con la industria logistica en lugares centrales, una tipologia
de escasisimo peso en el momento de redactarse el Plan General.

VATES-A28462091, CN:

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97=

ES, O
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IDCES-50653568R, Description

Teniendo en cuenta que la localizacion de las nuevas actividades no la realizan los agentes
econdmicos pensando en su impacto en la ciudad sino en la viabilidad econémica de las mismas,
el modelo territorial del Plan General exige compatibilizar la proteccion de la actividad industrial
y, en general de las actividades econdmicas existentes, con las necesidades de la estructura
urbana contra las que pueden actuar tipos de actividad incompatibles con la centralidad urbana,
como por ejemplo las industrias logisticas, cuya predominancia era impensable hace mas de
veinte afios.

CARLOS, SERIALNUMBER-=|

3.3. laestructura urbana.

Contrariamente a lo que ocurre con el modelo territorial del Plan General, confirmando que no
altera sustancialmente el modelo preexistente sino que lo somete a un proceso de reforma
progresiva mediante actuaciones puntuales para recuperar la calidad urbana de la ciudad, la
estructura urbana propuesta no se refleja claramente en el plano n2 15 del mismo nombre vy,
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sin embargo, se desarrolla con significativa extension en la parte escrita de la Memoria aunque
tampoco tiene un capitulo especifico. Se define en realidad mediante tres planos: El n23
Sistemas Generales, el n24 Usos Globales y el especifico, ya citado, n215 Estructura Urbana. A
estos planos habria que afiadirles el plano n211 en el que se reflejan las unidades de ejecuciéon
que informan de la estrategia de transformacidn progresiva de la situacion actual hacia un nuevo
modelo que debe definirse en el curso de la evolucién de la ciudad.

En el plano de Sistemas Generales y, en concreto, en el del sistema general viario, queda claro
el modelo de acceso a la ciudad desde el exterior propuesto por el Plan. Un acceso desde la
periferia al centro, de manera que se eviten en la mayor medida posible los recorridos de paso.
Para ello, ver esquema, se disefia un anillo exterior que, conectado a las vias supramunicipales
del entorno, distribuye el trafico rodeando el tejido residencial. Este anillo es incompleto en el
lindero Oeste, en el que el tejido industrial de San Fernando se funde sin solucién de continuidad
con el de Torrejon, impidiendo descargar sustancialmente de trafico la Avda. de las Fronteras,
al Norte del Ferrocarril, y convirtiendo el tramo Sur en un bucle del anillo distribuidor e
impidiendo un desvio de la M-206. De hecho, la Direccidon de Carreteras de la Comunidad de
Madrid ha tratado de reconvertir la circunvalacidon en una alternativa a dicha carretera, pero la
inevitable afeccion a unos suelos de alta calidad ambiental, como son los terrenos colindantes
con la ciudad por el Sur, suponia o imponia tales restricciones que finalmente, esa alternativa
fue rechazada.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

VATES-A28462091, CN=

Consciente de que el acceso a y desde el anillo a los diferentes barrios no podia materializarse a
corto plazo, el Plan General establece una jerarquia de vias de trafico rodado que reconocen los
principales itinerarios de paso Norte-Sur y Este-Oeste. Esa contradiccidn inevitable obliga al Plan
General a hacer coincidir dos de los puntos de ruptura de la barrera del ferrocarril con dos de
estas vias estructurantes: la Ctra. de Loeches y la Avda. de la Circunvalacion, fiando la eficacia
del salto de las vias férreas a las plataformas a ejecutar sobre ellas, unas plataformas que por su
gran dificultad no se han ejecutado hasta la actualidad, reduciendo los saltos del ferrocarril a
mejoras en el itinerario peatonal.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97
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Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

Esquema de acceso desde anillo de circunvalacion

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description
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El plano de usos globales no es sino un reflejo de la situacién actual a la que se han afiadido los
suelos urbanizables y las redes de zonas verdes generales.

El plano n2 15, es el que el verdaderamente informa de la estructura urbana propuesta y se
enriquece sustancialmente si se completa con el plano n211 afiadiendo las actuaciones
posteriores, ya desarrolladas en su casi totalidad. (Unidades de Ejecucion, y sectores, entre ellos
el Plan parcial del Soto) Es un plano que reproducimos a continuacion diferenciando las vias
peatonales y carril bici (compartido con trafico de vehiculos) que aparecen en los esquemas, asi
como los itinerarios afiadidos en las nuevas actuaciones y los que completarian la red en una
actualizacion del modelo, teniendo en cuenta el desarrollo del poligono Los Girasoles y una
alternativa a la calle circunvalacidon en el tramo Este-Oeste.

En las calles que comparten trafico rodado y carril bici, este se sitla en uno de los margenes. Asi
ocurre en la calle Mifio (margen Oeste) y en la calle Solana (margen Norte)

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion: 17 (CN:

Plano n? 15 Modelo territorial actualizado

VATES-A28462091, CN:

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97
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IDCES-50653568R, Description:

De los itinerarios que actualizan el modelo destacan el que por la calle Platino se sitta entre las
calles Forja y Circunvalacién y el que por el eje verde de los Girasoles continta por la calle
Florencia hasta el Parque de la Veredilla.

CARLOS, SERIALNUMBER:
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Plano n2 11 Sectores y Unidades de ejecucion
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3.4. Eldesarrollo del Plan General desde su aprobacion hasta la actualidad. su incidencia en
la construccién del modelo territorial.

De los puntos anteriores se deduce que el Plan General entiende que no es posible plantear, de
forma brusca y radical un nuevo modelo de ciudad, sino que ese nuevo modelo se debe ir
construyendo poco a poco mediante actuaciones puntuales selectivas. Un nuevo modelo que se
caracterizaria por la unicidad de la ciudad y la consecucion de una estructura urbana (entendida
como forma de uso de la ciudad por sus habitantes) clara, lo que exige generar en el tejido urbano
una serie de itinerarios de uso diferenciado, facilmente reconocibles, que potencien el uso de la
ciudad que propone el Plan en sus esquemas de estructura.

IDCES-50653568R, Description:

Para ello, como se ha dicho, plantea como estrategia inicial diversificar los accesos y salidas de la
ciudad de manera que se eviten los itinerarios transversales de tréfico de paso y con ello se generen
posibilidades de potenciar itinerarios de trafico no motorizado y trafico motorizado local que
potencie la conectividad entre barrios y zonas de la ciudad. Una diversificacion en la que juegan un
papel importante, como se comprueba en el esquema anteriormente expuesto, la circunvalacién
sury la carretera M-206 (San Fernando Torrejon), junto con la propuesta de un paso bajo rasante
en la Plaza del Progreso para evitar la circulacion transversal por la calle de circunvalacion (ver
plano) y permitir el acceso a Los Fresnos desde la citada plaza, aceptada la imposibilidad de desvio
de dicha via por el trazado del cinturén de Ronda o Ronda Sur, como se le ha denominado.

CARLOS, SERIALNUMBER-=|
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En los afios de vigencia del Plan, (mas de veinte afios):

1. No se ha logrado cerrar la Ronda Sur, de manera que la calle de La Luna y la Avda. de la
Constitucion siguen constituyendo ejes transversales estructurantes de trafico rodado.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

2. No solo no se ha ejecutado el paso bajo rasante en la Plaza del Progreso, sino que se ha
implantado una dotacién en los Fresnos que impide un acceso directo desde la citada plaza
a la calle del Rio, forzando un desvio del trafico por la calle Joaquin Blume, aumentando
con ello el de la ctra. de Loeches.

=ES, O=

3. Sobre la inejecucién de la circunvalacién se superpone la progresiva congestion de la M-
206, con la pérdida progresiva de la capacidad de descongestion del trafico de entrada y
salida desde y hacia la M-45.

4. Elaumento del papel de vias estructurantes de trafico rodado de la ctra. de Loeches, de la
calle Hierro (con la grave interrupcion del ferrocarril) y del tramo final Norte-Sur de la calle
Circunvalacion (agudizando la contradiccidon con el itinerario peatonal como salto del
ferrocarril.

IDCES-50653568R, Description:

5. Por otra parte, el mantenimiento del cuartel de Automovilismo, cuya ubicacion parece
inamovible al menos a corto y medio plazo, ha frustrado el eje Norte-Sur que unificaba los
barrios residenciales en el margen Oeste de la ciudad y la transformacion de la Avda. de la
Constitucién en un eje de actividad descargada de funcidn estructurante de trafico rodado,
no se ha producido, de manera que el mantenimiento de esa funcién ha provocado el que
la terciarizacidon de su margen Sur haya tenido lugar con actividades generadora de trafico
de vehiculos, sin que ningun eje Norte-Sur haya tenido la suficiente fuerza para revertir esa
forma de uso, ni para forzar unos cambios de uso que impulsaran la propuestas de
estructura urbana del Plan General, y ello a pesar de la modificacion del plan General en el
ambito del poligono de Los Girasoles que amplid |a transformacién a uso residencial hasta
la Avda. de la Constitucidn.

CARLOS, SERIALNUMBER:
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6. Finalmente, la inefectividad de lo que podriamos llamar la estrategia de proteccion de la
industria mediante restriccion de usos alternativos en la regulacién normativa, y la
progresiva desaparicion de industrias con el deterioro de la edificacién y la aparicion de
suelos vacantes provocada por la crisis ha intentado atajarse por el Ayuntamiento
mediante el aumento de usos compatibles como el Deportivo sin espectadores (D.1) o el
Hostelero — bares, bodegas, cafeterias, cervecerias, restaurantes, pubs (HO.1) en cualquier
parcela de la ordenanza ZUI-1 (Plan Especial de Mejora Urbana de la Ordenanza ZUI-1 —
aprobado definitivamente el 30-06-2010- ) y en una modificacion de este documento,
aprobada definitivamente el 31-10-2012, la autorizacion del uso religioso y la ampliacion
del ambito de los nuevos usos autorizados al Sector 8.

Los usos anteriores se admitian en el Plan General en las parcelas con frente a zonas
residenciales, pero con menor edificabilidad (la ordenanza ZUI-T era alternativa), el Plan
Especial los autorizé sin reduccién de edificabilidad u ocupacion.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

Tanto en el Plan General como en el Plan Especial de Mejora se autorizaron los usos no industriales
sin una concepcion unitaria alternativa de estructura urbana del poligono y sin unas indicaciones
de cdmo y donde podria localizarse el 25% autorizado de usos compatibles en cada manzana. Con
ello, la estructura de uso de las zonas industriales, quedaba en manos de las demandas del mercado

VATES-A28462091, CN:

Todas estas acciones y omisiones repercuten directamente en el relativo fracaso de las propuestas
sobre el salto del ferrocarril, toda vez que:

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

A. La calle Hierro ya no puede desempefiar el papel de eje peatonal y de trafico no
motorizado, que, aunque en una segunda etapa, planteaba el Plan general.

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

B. El eje de la calle Mifio exige la recalificacion a residencial de parte de la zona industrial
situada al Sur del barrio de la Zapateria, algo que el Plan General no impide, sino que
pospone a la consolidacion de las conexiones estructurantes con el exterior, que no se han
ejecutado, y que situa en la margen Oeste, debido a la importancia de la macro-manzana
afectada.

C. El Ultimo tramo de la calle Circunvalacion, como se ha dicho, ha visto disminuida su
capacidad de constituir un eje de tréfico peatonal y no motorizado de conexién Norte-Sur,
que, aunque no figura explicitamente en el Plan general, estd implicito en la estrategia de
los saltos del ferrocarril, (como lo estan los de las calle Mifio y Hierro) entre otras cosas por
el caracter de via estructurante de tréfico rodado de la Avda. de la Constitucion y la no
ejecucion del paso bajo la Plaza del Progreso.

IDCES-50653568R, Description

D. El papel central de la estacion principal del ferrocarril se ha visto disminuido por la
inejecucion del traslado del Cuartel de Automovilismo.

CARLOS, SERIALNUMBER:

E. El mantenimiento de la intensidad de trafico de la ctra. de Loeches desde la Plaza del
Progreso hacia el Sur, ha ido deteriorando sus margenes en la segunda linea de fachada y
agudizando la contradiccidn entre unas actividades con acceso directo desde la carreteray
la funcionalidad de la misma, confirmandose plenamente el peligro de deterioro del
entorno del Parque de Catalufia que auguraba el Plan General, deterioro que las
actuaciones de reurbanizacién y ajardinamiento ejecutadas por el Ayuntamiento han
logrado acotar y reducir al suelo colindante industrial.
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F. Mientras las demandas del mercado se han concretado en usos de servicio a las viviendas
(deportivos, de ocio o comerciales) no ha generado impactos negativos sobre las zonas
residenciales, pero en el momento que ha existido demanda para usos tales como trasteros
y, mucho mas grave, de implantaciones logisticas, el resultado, por un lado, amenaza con
impedir la consolidacion del modelo territorial del Plan General y, por otro, hace cada vez
mas dificil encontrar una estructura urbana de las zonas industriales minimamente
racional.

A continuacidn, se incluye un esquema con localizacidn de las anteriores acciones:

-AC Representacion,
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DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97
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Ya en estas acciones destacan el ambito comprendido entre las calles Hierro, Solana y Gran
Canaria y el entorno de la carretera de Loeches al Sur de la Plaza del Progreso

IDCES-50653568R, Description:

3.5. Las acciones necesarias para recuperar el proceso de unicidad de la ciudad. su caracter
singular no generalizable.

Las consecuencias de la forma de desarrollo del Plan General anteriormente descrita obligan a
plantearse acciones tendentes a recuperar la posibilidad de materializar el modelo territorial,
no entendido restrictivamente. Entre ellas la que es objeto de esta Modificacidon: La
recalificacion a uso industrial de las manzanas comprendidas entre las calles Hiero, Solana y
Gran Canaria, junto con la de la parcela situada al Norte del ferrocarril, entre la calle Hierro, la
avda. de la Constitucion y la parcela catastral 0990114VK67095,

CARLOS, SERIALNUMBER:

El disefio adoptado por el PERI de Los Girasoles, que conllevé una modificacion del Plan General,
planted unos ejes verde-peatonales Norte-Sur que pueden conectar el Parque de la Veredilla
con la Avda. de la Constitucidn, con un tratamiento especifico del tramo intermedio de esta via
(entre las calles Londres y Madrid). El nuevo eje, que desemboca en la Avda. de la Constitucion
entre las calles Mifio y Hierro, convierte la acera Norte del tramo de la citada avenida que las
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conecta en un itinerario fundamental en la estructura urbana, teniendo en cuenta que la
terciarizacién de la margen Sur se ha producido volcada al tréfico de vehiculos.

El refuerzo de los ejes Norte-Sur, exige la creacidn de un foco de centralidad en ese tramo de
la Avda. de la Constitucion, que consolida un salto de las vias si se recalifican a uso residencial
los suelos vacantes de la margen opuesta, evitando la implantacion de usos logisticos, que
supondria el fin da las posibilidades de construccién de una ciudad unificada, (algo posible por
la existencia de un suelo vacante de una superficie importante que permite el adelantamiento
de la propuesta de cubricion del ferrocarril contemplada en el Plan General, en un punto
intermedio entre la Estacion y el apeadero de la Avda. de la Democracia) Este salto iniciaria la
consolidacién de un itinerario peatonal hasta las actuaciones del Bosque Sur, que afecta alazona
comprendida entre la Ronda Sur, calle Circunvalacidn y calle Hierro, con las que el Ayuntamiento
refuerza el objetivo del Plan General de “dotar al municipio de un sistema de espacios libres de
Sistema General, que le permitan reconstruir la relacion con la vega del rio Henares.”

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

Esta recalificacidn objeto de este expediente constituye un ejemplo paradigmatico de la estrategia
seguida por el Plan General con la ZUI-3, que asignaba una concreta edificabilidad de referencia
a cada uno de sus ambitos e incluia un disefio pormenorizado, entendidos como actuaciones de
urbanizacion a desarrollar mediante Plan Parcial de Reforma Interior. Estos ambitos, delimitados
por el Plan General y que conforman las dreas de reparto 8.1, 8.2 y 8.3 (la uUltima modificada por
el Plan Especial de Los Girasoles UE-DB-22 aprobado por acuerdo de Pleno de 25 de octubre de
2002, publicado en el BOCM n2237 de 3 de diciembre de 2002) se identifican en las ordenanzas
y en el cuadro de capacidad del modelo territorial con las siglas AM.

VATES-A28462091, CN:

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion:17 (CN

Debido a la coherencia del ambito objeto de la presente modificacién y de su contenido con los
ambitos citados, se ha identificado también con las siglas AM y el nimero 4, denominacién en
cuyo apoyo hay que esgrimir que su papel o su funcion en el proceso hacia la consecucion del
modelo territorial es similar, sin que sea necesario incluirlo en la ordenanza ZUI-3, toda vez que
su ordenacién pormenorizada se lleva a cabo en esta modificacidn, y resultaria redundante esa
inclusion.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

=ES, O=

Asimismo, resulta evidente la necesidad de modificar el caracter del tramo Sur de la Cra. de
Loeches con un cambio a Ordenanza ZUI-4 que, exigiendo la delimitacion de Unidades de
Ejecucion permitiera la recalificacion a uso residencial, con vias colectoras y pasillos verdes a
ambos margenes. Todo ello conjuntamente con actuaciones puntuales de menor trascendencia
como la de la manzana comprendida entre las calles Forja, Grafito, Hierro y Circunvalacion.
Todas estas recalificaciones no se abordan en este expediente, aunque de las conclusiones del
inventario se deduce su compatibilidad con el modelo territorial.

IDCES-50653568R, Description:

4. JUSTIFICACION DE LA AUSENCIA DE UNA RESERVA DE DISPENSACION EN LA ACCION
PROPUESTA, CUYA COHERENCIA CON EL PLAN GENERAL HA QUEDADO DEMOSTRADA EN LOS
PUNTOS ANTERIORES.

CARLOS, SERIALNUMBER:

Una vez puesto de manifiesto que la accidn mas inmediata necesaria para actualizar el modelo
territorial y reinterpretar su significado y el de la estructura urbana para para adaptarlos a la
ciudad existente y a evolucidn de la estructura productiva municipal que las sucesivas crisis han
dinamitado en las zonas urbanas, mas de veinte afos después del Plan General, exige la
recalificacién a un uso susceptible de materializarse en la estructura econdmica actual sin generar
efectos negativos en la estructura urbana, y capaz asumir los costos de las acciones a realizar; un
uso que coherente con la estrategia de transformacién de la ciudad actual mediante actuaciones
puntuales en zonas estratégicas (representada por la ordenanza ZUI-3) de unas manzanas generar
de suelo industrial (ZUI-2) y terciario industria (ZUI-4) es necesario dilucidar si realmente cualquier
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modificacién de las ordenanzas ZUI-1 y/o ZUI-2, supone la modificacién del modelo y, en
consecuencia la revision del documento o, al contrario, no la supondria si ese cambio de ordenanza
actuara a favor del objetivo de unicidad de la ciudad, garantizando la permanencia de los puestos
de trabajo en el municipio, dos exigencias que justifican la descripcion formal del modelo o, con
mas propiedad, que informan de la manera de abordar la necesaria evolucién de la estructura
urbana de la ciudad cuando se habla de “restringir al médximo la recalificacion de zonas industriales”
y la consecuencia de esa restriccion es la degradacion progresiva o, en el mejor de los casos, la
mezcla indiscriminada de usos sin ninguin orden funcional

4.1. ElInventario como procedimiento para justificar la ausencia de reserva de dispensacion.

Sobre esta interpretacion histérica del concepto de modelo territorial, se superpone el hecho,
importante a nivel juridico pero de trascendencia reducida en relacién a la estructura urbana, de
que la modificacién puntual del Plan General para el cambio de ordenanza ZUI-1, ZUI- o ZUI-4
referida a unas concretas parcelas y no de la totalidad del ambito de las ordenanzas industriales,
podria conceptuarse como una reserva de dispensacidn, al entender que esa recalificacion
supone un beneficio para determinados propietarios del suelo. A tal fin se ha llevado a cabo un
inventario de las zonas industriales reguladas por las ordenanzas ZUI-1 y ZUI-2.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

VATES-A28462091, CN=

4.2. Objeto del Inventario

Para el inventario, se ha tomado la parcela como unidad de referencia, su objetivo es poner de
manifiesto a inexistencia de una reserva de disposicion en la recalificacion objeto de este
expediente y del mismo se deduce que tampoco la supondria la recalificacion de los suelos
urbanos industriales colindantes con la carretera de Loeches, aunque no forman parte de esta
modificacidn, sino que, en su caso se tramitaran en documento independiente.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

Remitimos al documento completo, que constituye un tomo independiente, para un
conocimiento en detalle de su contenido, no obstante, exponemos a continuacidn en trazos
generales, la metodologia empleada y los principales planos realizados, finalizando con las
conclusiones. En el punto siguiente se incluyen los cuadros y planos resumen de la
caracterizacion de las macro-manzanas delimitadas por su homogeneidad funcional.

4.3. Metodologia y proceso de andlisis de la situacién actual de los suelos calificados con
ordenanzas ZUI-1y ZUI-2

IDCES-50653568R, Description

La elaboracidon del anélisis de la situacidn actual necesario para elaborar los planos sintesis de
los anteriores criterios ha constituido el contenido del inventario de la situacion actual de los
suelos calificados con ordenanza ZUI1 y ZUI-2, que se incluye como parte integrante de esta
modificacion. Con objeto de facilitar la comprensiéon de las razones que avalan vy justifican la
ausencia de reserva de dispensacidn se transcriben a continuacidn sus conclusiones.

CARLOS, SERIALNUMBER:

4.4, La base cartografica.

No se ha tratado, porque no era pertinente, de elaborar una cartografia convencional acabada,
que tuviera como objetivo la produccién de una serie de estudios y planos, pues estos reflejarian
una “foto fija” de una situacidon concreta en un momento determinado, sino que se ha
pretendido crear un “sistema vivo” orientado a la toma de decisiones, mediante el que se
puedan analizar _una vez finalizado el trabajo, datos procedentes de diversas fuentes de
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informacion que cambian continuamente; un sistema en constante evolucién, que facilite la
consulta, el analisis y la superposicion de toda la informacién disponible relacionada con los usos
del suelo y la edificacidn industrial, asi como las diversas actividades que se desarrollan en ellos.
Por supuesto, el objetivo a alcanzar en el futuro es que sea un sistema perfectamente dotado
tanto para la visualizacion como para la produccion de cartografia convencional, que ademas
podra llevar a cabo operaciones de medicidn de superficies y calculos geométrico-matematicos.

4.5. Contenido del Inventario

Se ha efectuado un anélisis de las instalaciones existentes, a partir de los datos del catastro, del
fichero de licencias de actividad del Ayuntamiento y del trabajo de campo, resefiando sus
caracteristicas. Cada grupo de ellas se ha representado en uno o varios planos especifico, no
obstante, dado que se trata de un sistema de informacion geografica, es posible efectuar
agrupaciones, superposicion y mezclas segln se precise para la operatividad de las conclusiones:

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

A) Caracteristicas morfoldgicas.

- Tamafo de parcela. El tamafio de parcela, segun resulta de los trabajos de campo
efectuados tiene mucha influencia no solo en la actividad sino en el grado de deterioro
y ocupacion y en la tipologia constructiva. Los intervalos de superficie para el analisis
de manzanas se estableceran en funcién de la homogeneidad de la evolucién de la
actividad y su estado.

VATES-A28462091, CN:

= <500m?

= <1.000 m?
= <2.000 m?
=  <5,000m2
=  <10.000 m2
= >10.000 m2

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion: 17 (CN:

- Estado de la edificacion.

= Buen Estado en edificio reciente
= Buen estado en edificio obsoleto
= Estado regular

= Mal estado

IDCES-50653568R, Description:

- Caracteristicas Tipoldgicas y volumétricas

o
% = Tipologia: (adosada, pareada, aislada, minipoligono)
% = Disefio (estandar, singular)
" = Coeficiente de edificabilidad (segun catastro y segiin ordenanza).
% = Grado de antigliedad: década de construccion del edificio.
3 B) Usoy calificacion
2
28 - Ordenanza de aplicacién
59 = ZU1
N o
£8 = ZUI-1 alternativa ZU-T
8 = ZUI-2
PR
£l = ZU-V
@
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- Uso de la edificacidén/parcela

= Parcela edificada
- Edificacién sin ninguna actividad aparente
- Edificacién ocupada por poblacion marginal
- Edificacidon con actividad (de cualquiera de los usos admitidos por la
ordenanza). (en una Unica parcela catastral o en varias)
= Parcela vacante (solar)
= Parcela en construccion.

£ - Tipo de actividad.
0§
95
% g = Actividades existentes (seguin categorias del NACE agrupadas para dotarlas de
g . ’ .
gc un contenido urbanistico)
8 - . . . . . . . .
%% = Actividades terciarias inducidas por la existencia de un entorno residencial,
T fundamentalmente multifamiliar (comercio al por menor, restaurantes y
(S .
;;fg, bares, padel, trasteros...etc.
Q= Y . . . . . . .
¢ 3 = Actividades terciarias no inducidas necesariamente por la residencia.
@ = o . . . ’
<q = Actividades productivas de proximidad (talleres de vehiculos, talleres
[ 5=}
£5 artesanales...)
i% = Actividades productivas de distribucion y almacenaje (ligadas a empresas o
25 ’ . . .
ne logistica de proximidad)
oS . . ’ .
og = Actividad logistica
55% = Actividades productivas susceptibles de localizacidn en poligonos periféricos.
= .z . 7. .
Z9 - Evolucion histérica, cambios de uso.
7 Q . . s
ug C) Localizacién de la parcela
:
S
2 - Enlazona:
8
I
N . . .
e = Colindante con zona residencial
o

= Colindante con Ferrocarril
= Localizada en manzana con mds del 25 % de usos terciarios, de distribucion y
almacenaje.

- Enrelacion con la estructura urbana de la ciudad

IDCES-50653568R, Description:

= Colindante con itinerario peatonal o de conexién
= Colindante con via estructurante de trafico
= Colindante con conexion deseable entre zonas residenciales
= Colindante con eje estructurante de trafico no motorizado.
= Conformacion de barreras a la conectividad.
- Enrelacién con infraestructuras y servicios.
= Nivel de trafico. Grado de congestion de la calle (Estudio de TEMA)
= Nivel de ruido (Estudio Garcia Calderdn)
= (Capacidad de las infraestructuras (Paloma Batanero)

CARLOS, SERIALNUMBER-=|
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4.6. Conclusiones del inventario.

La evolucién de las zonas industriales confirma las previsiones que se deducian de los
razonamientos tedricos sobre las consecuencias de las acciones realizadas y de la evolucién de
la estructura industrial de la Comunidad de Madrid y del municipio.

Tal como se pone de manifiesto en los gréficos adjuntos, la proporcién de industrias de
manufactura ha ido reduciéndose progresivamente, manteniéndose puntualmente algunas
actividades terciarias o productivas de gran parcela basicamente en la zona de Ordenanza ZU-I-
2.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

VATES-A28462091, CN=

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97=

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion:17 (CN

=ES, O=

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description
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-AC Representacion,

50653568R CARLOS

VATES-A28462091, CN=!
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El inventario pone de manifiesto que la desaparicion de las actividades industriales existentes
en la fecha de redaccién del Plan General y las localizaciones posteriores ha provocado efectos
diferentes segun el tamafio de la parcela, la tipologia constructiva, la localizacion...etc. Asi:

IDCES-50653568R, Description:

1- En las parcelas grandes, con edificaciones singulares e industria aislada, ha dado lugar al
derribo de la edificacion, (ya realizado o previsto a corto plazo), y a la aparicién de suelos
vacantes para los que la Unica demanda actual es la industria logistica o el
supermercado/centro comercial de tamafio medio (si la parcela colinda con zonas
residenciales de tipologia multifamiliar y no es excesivamente grande). En el primer caso,
puede generar distorsiones graves del modelo de ciudad, y en el segundo
incompatibilidades intra-macro-manzanas.

CARLOS, SERIALNUMBER:

2- En parcelas pequefias, generalmente resultado de un proyecto unitario de varias naves
adosadas, el derribo de la edificacidn existente constituye una rara excepcidn, bien por su
dificultad, en el caso de construcciones en hilera, porque el derribo de alguna de ellas
manteniendo el resto es muy costoso y dificil de llevar a cabo, bien porque, generalmente,
la edificabilidad construida, recogida por el Plan General durante el periodo de vida de la
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edificaciéon, es muy superior a la edificabilidad asignada para edificaciones de nueva
planta (ver a continuacion plano de coeficientes de edificabilidad segin los datos de
catastro). En consecuencia, los edificios se han rehabilitado, de forma mas o menos
completa (son los menos numerosos), han permanecido vacantes o han sido ocupados,
con un somero reacondicionamiento por actividades varias, lainmensa mayoria inducidas
por el entorno residencial (gimnasio, padel, comercio minorista y talleres domésticos y de
vehiculos). En casos puntuales y en parcelas colindantes con las zonas residenciales se han
reedificado con destino a trasteros, complejos deportivos...etc. La ausencia de actividad
en un conjunto de naves adosadas puede haber provocado la agrupacion de parcelas con
derribo, pero ha sido en casos muy excepcionales, siendo lo mas frecuente la utilizacidn
de varias naves para una sola actividad (esto se trata en detalle en el Inventario).

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

VATES-A28462091, CN=!
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion: 17 (CN:

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

=ES, O=

Coeficientes de edificabilidad real construida segun catastro

3- Esta permanencia de la edificacion sin expectativas, que justificarian el derribo y la
nueva edificacidn, estd motivada por la pérdida de edificabilidad y de ocupacidén
derivada de la aplicacion de la ordenanza, una determinacién que no puede dulcificarse
en una modificacidn porque la edificabilidad materializada es excesiva y provocaria graves
problemas de aparcamiento e impidiendo en algunos casos en la ampliacion del viario, lo
que unido a la no ejecucion de la circunvalacién y de los ejes Norte Sur con salto de la
barrera del ferrocarril, esta contribuyendo con la congestién al aumento del deterioro del
tejido urbano industrial.

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description

4- La actividad de las parcelas con frente a las zonas residenciales se ha modificado hacia
usos terciarios (usos inducidos por la residencia) con mayor frecuencia cuando las zonas
colindantes eran de tipologia multifamiliar o cuando el acceso desde las zonas
residenciales era mas claro y directo, aunque se produjera por calles sin fachada
residencial (caso de la calle La Solana) y en sentido opuesto la calle del Azufre (ver plano
usos inducidos) No ha ocurrido lo mismo en el caso de colindancia con zonas dotacionales
porgue su perimetro estd constituido por barreras que no permiten el acceso al interior
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5- Cuando la colindancia entre zonas industriales y residenciales es antigua, la edificacion
residencial esta abierta al frente industrial, como el caso de Parque Catalufia, pero cuando
la edificacion residencial es mds reciente, ha dado la espalda a las edificaciones
industriales de manera que la recuperacion de la calle para uso peatonal intensivo es muy
dificil. Es el caso de la calle Forja:

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion:17 (CN
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6- La construccion en suelos vacantes de gran tamafio de instalaciones logisticas, deportivas
(padel y similares) o servicios (trasteros) ha supuesto una alternativa a una hipotética
transformacién a uso residencial u ordenanza ZUI-4 del entorno de algunas zonas, es el
caso del limite Oeste del Barrio de la Zapateria en el que se han situado dos industrias
logisticas y un edificio de padel, o el caso de los trasteros construidos en la carretera de
Loechesy la Calle de las Nieves. Una alternativa que de materializarse en actuales parcelas
vacantes o inactivas de gran tamafio supone la mayor amenaza para la estrategia de
unificacion de la ciudad y, en sintesis, para la construccién del modelo territorial
propuesto por el Plan General.

Barrio de la
Zapateria
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50653568R CARLOS

Logisticas

Padel con
cafeteria
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Network Padel y cafeteria Cuarto Set
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Naves logisticas
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7- La aparicidn de usos terciarios ligados o inducidos por la residencia en frentes de calles
con uso industrial en uno de los margenes y residencial en otro, sin centros comerciales,
ha protegido, en cierto sentido la transformacion del uso industrial en el resto de la
manzana (ver esquema a continuacioén). Es el caso de la manzana conformada por las
calles Metano, Hierro, Forja y La Solana.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS
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En sentido contrario, cuando la profundidad de la zona industrial era escasa, y se han
localizado varios centros comerciales, la edificaciéon industrial se ha degradado, con la
aparicién de procesos de ocupacion de la edificacion por poblacion marginal (zona
comprendida entre la carretera de Loeches, la calle Pozo de la Nieve, Amoniaco y Charca
de los Peces y calle Moreras, ver esquema a continuacion). Este fendmeno también se ha
producido en el interior de las macromanzanas, cuando las calles interiores son de nivel
muy inferior a las vias que la delimitan, y tienen un gran potencial de ejes de trafico
peatonal, es el caso de las calles de la Acacia y de La Morera.

CARLOS, SERIALNUMBER-=|
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8- Cuando el acceso desde la via principal estd sometido a restricciones normativas de
accesibilidad (caso de la carretera de Loeches) el cierre de las actividades existentes,
generalmente de pequefio tamafio, se ha potenciado, aumentando, incluso las
situaciones de inseguridad y generacion de conflictos con la poblacién residente. Es lo que
ha ocurrido en el también en el borde urbano del sector R-3.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

=ES, O=

9- Existen tres circunstancias o situaciones que avalan diferencialmente, alejando el riesgo
de reserva de dispensacion con el cambio de calificacién, por cuanto la permanencia de
la calificacion actual es contradictoria con los objetivos del Plan General de unicidad de
la ciudad y de mejora de los barrios con peligro de degradacion.

Son las siguientes:

A-1 Predominancia en la manzana de parcelas vacantes de gran tamafio o edificios
inactivos pendientes de derribo de gran tamafio, por el riesgo de instalacion de
industria logistica que, al situarse en la zona central de la ciudad, impediria su
unificacion durante muchos afios.

A-2 Bajo indice de resistencia a la degradacion con elevado porcentaje de
edificaciones vacantes. La confluencia de estos dos factores da lugar a la
proliferacion de ocupaciones ilegales con generacidn de situaciones conflictivas y
problemas de seguridad, algo que sucede en zonas con alto porcentaje de
edificaciones vacantes y deficiente estado de la construccién, de escaso tamafio,
sin capacidad de resistencia del tejido urbano industrial al progresivo deterioro y
que son colindantes con zonas residenciales. Conflictividad que se refleja en los
correspondientes informes policiales y que en el caso de la calle industria y el
entorno del Parque Catalufia habia sido anunciada por el Plan General.

A-3 Posibilidad de recuperacion de un futuro itinerario peatonal Norte-Sur, que
conectaria con el Parque de la Veredilla.

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description
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El cumplimiento de la primera condicion no supone pérdida de puestos de trabajo ni
cierre de actividades industriales, porque las industrias anteriormente existentes han
desaparecido.

Cuando estas situaciones, aparecen en zonas con edificaciones con actividad, el simple
cambio de calificacion a residencial no garantiza el mantenimiento de puestos de
trabajo, por lo que debe ir acompafiada de una estrategia de relocalizacion. Asi, la
recalificacion de la macro-manzana 10, que no se incluye en este expediente, pero que
resulta compatible y necesaria para garantizar la construccion del modelo territorial del
Plan General, seglin se desprende del anadlisis realizado, puede llegar a tener una
limitada incidencia en la pérdida de puestos de trabajo, por lo que la transformacion a
uso residencial requiere el condicionante del traslado a otras zonas o manzanas
industriales de la ciudad.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

10- Sobre esas tres circunstancias se superpone un grupo de tres condiciones que refuerzan
la compatibilidad con el modelo territorial del Plan General del cambio de calificacion

B-1 Lacolindancia con ejes Norte Sur previstos en el Plan General, que superen la barrera
del ferrocarril.

B-2 Laubicacién en un lugar capaz de permitir la construccidn de un itinerario de trafico
no motorizado alternativo a los previstos en el Plan General, que supere la barrera
del ferrocarril y, por consiguiente, susceptibles de transformacién en la margen
opuesta (ordenanzas ZUI-4).

B-3 La colindancia con ejes de conexidn inter-barrios.

VATES-A28462091, CN:

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

5. CARACTERISTICAS SINGULARES DE LAS DIFERENTES ZONAS, QUE INFORMAN DE SU
SINGULARIDAD Y, EN CONSECUENCIA, DEL MARCO EN EL QUE UN CAMBIO DE CALIFICACION
NO CONSTITUYE UNA RESERVA DE DISPENSACION.

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

5.1. La macro-manzana como ambito de referencia

Para el objeto de este punto se han agrupado las parcelas en lo que hemos denominado macro-
manzanas, conjunto de manzanas conformando un ambito delimitado por vias estructurantes o
significativas en la definicion del tejido urbano. Esta agrupacion no ha sido arbitraria, sino que
se ha basado, por un lado, en la homogeneidad funcional y evolucién de actividades a lo largo
de los afos y, por otro, en la singularidad de los usos predominantes en las zonas con las que
colindan, asi como las infraestructuras viarias y ferroviarias que las delimitaban.

IDCES-50653568R, Description

A estos efectos, se han considerado cinco usos: residencial multifamiliar, residencial unifamiliar,
dotacional/servicios, industrial e infraestructuras (carretera y ferrocarril). No se ha considerado
la homogeneidad de tamafio como una referencia, aunque las macro-manzanas se pueden
agrupar en cuatro intervalos de tamafo, por el mayor peso que representaba el resto de los
factores en su funcionalidad, Las implantaciones industriales que pudiéramos llamar
puntuales, y cuya transformacidn en otros usos no tendria incidencia apreciable en el modelo
territorial y podria hacerse mediate actuaciones de dotacidn, (en zonas calificadas con
ordenanza ZUI-1) o mediante un cambio de ordenanza ZUI-2 a ZUI-4 (como es el caso de la
zona existente en el barrio de La Zapateria), no se han considerado como macro-manzanas,
asimismo cuando dentro de una macro-manzana homogénea se incluia una pequefia zona con
ordenanza y parcelacion diferente se ha subsumido en la mayoritaria, huyendo de macro-
manzanas de muy reducido tamafio (caso de la macro-manzana 1). En otras palabras, pequefias
zonas industriales sin entidad suficiente para conformar un tejido urbano caracteristico, se

CARLOS, SERIALNUMBER:
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considera que el cambio de ordenanza ZUI-1 0 ZUI-2 a ZUI-4 o incluso a uso residencial, no tienen

capacidad de modificacion del modelo territorial.

Las macro-manzanas delimitadas se representan en el cuadro y plano adjuntos con las
caracteristicas superficiales, la ordenanza y los usos colindantes en los diferentes linderos, que

se indican:
Usos c
Identificacién | Superficie
Ordenanza N R . .
macromanzana| neta (m2s) lindero N Lindero S Lindero E Lindero Oeste
1 140.392,88 U2 Ferrocarril Residencial Servicios/residencial Residencial unifamiliar
multifamiliar Unifamiliar/industrial Carretera
Residencial Unifamiliar
2 81.457,49 ZUI-1 Ferrocarril Industrial Industrial . .
/industrial
y Industrial/Residencial ) P .
3 76.125,47 ZU1-2 Ferrocarril IS Residencial multifamiliar Industrial
unifamiliar
Industrial/residencial
4 147.456,31 ZUl-1 Industrial ndustrial/residencia Industrial Residencial multifamiliar
multifamiliar
Residencial . .
5 80.797,65 ZUI-1 Industrial . = Residencial Unifamiliar Industrial
multifamiliar
Residencial Residencial multifamiliar
esidencial multifamili
6 48.427,30 ZUl-1 Industrial multifamiliar/dotacion Residencial multifamiliar
dotacional
al
Residencial residencial multifamiliar
idencial multifamili
7 134.734,31 ZUl-1 unifamiliar/residenci | Industrial /dotacional
dotacional
al multifamiliar
8 72.738,11 ZUl-1 Dotacional Dotacional Industrial Industrial
Residencial
9 95.176,28 Ul-1 esidencia Dotacional Industrial Residencial Multifamiliar
multifamiliar
Residencial Residencial Carretera/Residencial
10 136.675,10 ZUI-1 . ) Residencial multifamiliar | o
multifamiliar multifamiliar multifamiliar
Industrial /Via ; . . P .
11 68.520,76 | ZUI-2/zUI-1 Ferrocarril residencial multifamiliar Industrial
estructurante
Industrial /Vi
12 68.299,14 ZU1-2 Industrial ndustrial /Via Industrial Residencial Multifamiliar
Estructurante
13 98.150,95 ZUl-1 Carretera Industrial Residencial multifamiliar Industrial
Cuadro n21

Plano de las macro-manzanas numeradas
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INDICADORES CONSIDERADOS

Para el analisis de las caracteristicas de esos ambitos se han definido los seis indicadores que se
indican a continuacion, cada uno integrado con un numero de variables que se valoran con indices
del 1al4.

e Coherencia de la recalificacién con el Modelo Territorial.

Establece la importancia relativa de la posible recalificaciéon de cada macro-manzana en
garantizar la construccion del modelo territorial propuesto por el Plan General.

e Coherencia con la estrategia de construccién de una ciudad unitaria.

-AC Representacion,

Establece la incompatibilidad de la calificacion actual de la macro-manzana con la estrategia
de unicidad de la ciudad propuesta por el Plan General y, en consecuencia, expresa la viabilidad
de las modificaciones de uso.

50653568R CARLOS

e Rendimiento efectivo de la calificacién como uso productivo.

Mide la falta de rendimiento de la calificacion actual de la macro-manzana como suelo de
actividades productivas.

VATES-A28462091, CN:

e Peligrosidad urbana.

Mide la peligrosidad para la seguridad ciudadana y la integracién social de cada macro-
manzana.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
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e Capacidad/incapacidad de resistencia al deterioro.

Mide la incapacidad relativa de cada macro-manzana para oponerse a los procesos de
deterioro que pueden iniciarse en su interior.

e |Incoherencia entre usos existentes.

Mide la incoherencia de los usos existentes en cada macro-manzana que dificulta una correcta
funcionalidad de la misma.

1) Intervalos considerados para la agrupacion de valores de las diferentes variables.

IDCES-50653568R, Description

De los datos del inventario se han extraido los que se han considerado mas significativos, agrupando
los intervalos de valores de las variables consideradas de forma que el resultado fuera apreciable
en planos esquematicos con tan solo cuatro tramas diferentes. Dado que no era posible que los
diferentes intervalos tuvieran la misma amplitud, y huyendo, repetimos, de la elaboracion de
planos con treces tramas diferentes, se han elegido los tramos en forma que si bien, en cierto
sentido, se podria entender como arbitraria, dado que se cuenta con el dato numérico concreto en
el inventario que puede ser consultado sin problemas para situaciones dudosas, se ha preferido
correr ese riesgo en aras de la claridad de las conclusiones, cuya validez es indiscutible al menos en
los extremos de la escala de los cuatro niveles establecidos.

CARLOS, SERIALNUMBER:

La identificacion del contenido de algunas variables no era evidente, y ha sido necesario tomar

decisiones que se explican en cada caso, tales como, considerar como suelo construido el suelo

vacante con solicitud de licencia o en construccién, considerar los usos de almacenaje como

compatibles con el modelo territorial del Plan General en zonas no centrales o calificadas con
36
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ordenanza ZUI-2 de grandes parcelas y no insertas en el tejido urbano sin la existencia de alguna
barrera perimetral...etc.

2) Variables que integran cada indicador. Criterios para su eleccion.

La forma de evitar que la recalificacion puntual pueda entenderse como reserva de
dispensacion, no es otra que el establecimiento de unos criterios para el cambio de ordenanza
coherentes con el objetivo de unicidad de la ciudad o de calidad urbana perseguidos por el Plan
General, que aplicables todas las parcelas calificadas con ordenanza ZUI-1 y ZUI-2 e, incluso a
las calificadas como ZUI-4, permitan dilucidar de forma objetiva cuales de ellas serian candidatas
a ese cambio de ordenanza, de manera que las razones que lo avalen tengan una apoyatura
objetiva y no sean producto de una decisidn arbitraria y subjetiva.

-AC Representacion,

Las variables que integran cada indicador responden a criterios que varian con el objetivo de la
singularizacién que se obtiene de cada indicador. Las variables consideradas han sido las siguientes
obtenidas conforme se indica:

50653568R CARLOS

Coherencia de |a recalificacién con el modelo territorial. En este caso la puntuacion relativa se ha
deducido del andlisis del Plan General efectuado en los primeros puntos de esta memoria, y valora
la importancia relativa de la recalificacidén para asegurar su posible construccion.

VATES-A28462091, CN:

Coherencia de la recalificacién con la estrategia de unificacidn de la ciudad. Estd integrado por dos
variables:

- Porcentaje de parcelas con usos inducidos o propios cuya generacion de trafico de
vehiculos dificulta la consolidacion dptima de itinerarios de trafico no motorizado previstos
en el Plan General.

- Porcentaje de parcelas de uso logistico y grandes equipamientos (trasteros) (usos
contradictorios) en relacion con la afeccion a los itinerarios peatonales o compartidos.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97
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Rendimiento efectivo. Se integra por tres variables:

- Grado de Actividad, definido por el porcentaje de la superficie de las parcelas con industrias
activas o en construccién respecto a la superficie total de parcelas edificadas

- Grado de edificacion, definido por el porcentaje de superficie de las parcelas edificadas y
en construccion respecto a la superficie total de la macro-manzana

- Grado de deterioro definido por el porcentaje de superficie de las parcelas en mal y regular
estado, respecto a la superficie total de las parcelas edificadas.

IDCES-50653568R, Description

Peligrosidad urbana, integrado por dos variables.

- Grado de deterioro, definido por el porcentaje de superficie de las parcelas con
edificaciones en mal y regular estado, respecto a la superficie de parcelas edificadas.

- Grado de degradacidn, definido por el porcentaje de superficie de parcelas con
edificaciones okupadas respecto de la superficie total de las parcelas edificadas.

CARLOS, SERIALNUMBER:

Resistencia a la degradacion. Integrado por siete variables:

- Grado de Actividad, definido por el porcentaje de la superficie de las parcelas con industrias
activas o en construccién respecto a la superficie total de parcelas construidas.

- Grado de edificacion, definido por el porcentaje de superficie de las parcelas edificadas y
en construccion respecto a la superficie total de la macro-manzana
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- Superficie media de parcela en la macro-manzana, resultado de dividir su superficie por el
numero de parcelas.

- Mezcla de tamafios de parcelas, definido por el porcentaje de parcelas de superficie igual
o inferior a 400 m2, corregido por un factor que valora la relacion con la parcela media,
respecto a la superficie total de la macro-manzana.

- Restriccién de accesos, definido por el nimero de accesos restringidos por barreras tales
como el ferrocarril o las carreteras.

- Colindancia con itinerarios peatonales o de coexistencia, que indica el numero de
itinerarios con los que colinda o atraviesan la macro-manzana

- Linderos de la macro-manzana colindantes con usos residenciales multifamiliares.

- Grado de peligrosidad, ( indicador de peligrosidad urbana)

Coherencia/incoherencia entre usos existente, Esta integrado por tres variables:

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

- Mezcla de tamarios de parcelas, definido por el porcentaje de parcelas de superficie igual
o inferior a 400 m2, corregido por un factor que valora la relacion con la parcela media,
respecto a la superficie total de la macro-manzana.

- Usos inducidos, porcentaje de superficie de parcelas con usos inducidos por la residencia
respecto a la superficie total de la macro-manzana (vehiculos, hostelero, comercio al
menor, dotacional, servicios profesionales, trasteros)

- Usos contradictorios coexistentes en la macro-manzana, que mide la superficie de usos que
por sus caracteristicas y efectos contribuyen a su desestructuracién, en relacién con los
usos totales ( son fundamentalmente usos dotacionales, trasteros, comercio al por
menor...)

VATES-A28462091, CN=

3) indices sintesis del valor relativo de las caracteristicas de la macro-manzana en relacién con la
conveniencia de la recalificacion.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97
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En funcidn de los valores de cada variable se asigna un digito o nivel (del 1 al 4) que indica la
importancia relativa de la variable

El indice de cada indicador se construye como suma de los indices de todas las variables que lo
integran.

4) Agrupacion de los indicadores.

Se han distinguido dos grupos de indicadores:

IDCES-50653568R, Description

- Un primer grupo para juzgar la coherencia del cambio de uso con los objetivos
perseguidos por el Plan General en el modelo territorial y en la estrategia de
construccion de una ciudad unitaria.

Un segundo grupo para singularizar las diferentes macro-manzanas y enmarcar los
limites de la ausencia de reserva de dispensacion en una hipotética recalificacion.

CARLOS, SERIALNUMBER-=|
'

Del primer grupo de indicadores y los criterios con los que se construyen se desprenden la
compatibilidad de la recalificaciéon con el modelo territorial y la estrategia de unicidad de la
ciudad, de manera que, respecto a ese objetivo, que es el principal, la singularidad relativa de
las macro-manzanas queda perfectamente de manifiesto.

Del segundo grupo se deducen las diferencias pormenorizadas, para una singularizaciéon mas de
detalle que ayudan a clarificar el alcance de la primera.
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5.2. Indicadores de compatibilidad del cambio de calificacion, con el Modelo territorial del | Plan
General.

Incluye los indicadores que miden la compatibilidad del posible cambio de calificacién con el
Plan General (el Modelo territorial o la estrategia de unicidad de la ciudad)

1) Indicadores para juzgar el cambio de uso coherente con los objetivos perseguidos por el Plan
General en el modelo territorial y en la estrategia de construccion de una ciudad unitaria.

En los puntos anteriores ha quedado meridianamente claro que tanto la zona colindante por el
Este con el tramo Norte de la calle Hierro, como el eje de la Ctra. de Loeches tienen condiciones
singulares, que, tal como se deduce del inventario del poligono industrial realizado, no se
repiten en otras parcelas/zonas del tejido industrial, ello al margen de que la actual
Modificacion se refiera a la primera de ellas, remitiendo la segunda a otro expediente posterior
de Modificacion, con la garantia de que tampoco supondria ni una reserva de dispensacion, ni
una modificacién del modelo territorial del Plan General.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

De los efectos de la forma concreta de desarrollo del Plan General se derivan unas acciones a
llevar a cabo (recalificaciones, cambios de uso...) que resultan imprescindibles para mantener
los objetivos que subyacen a la decisién del Plan General, que no es otra que la apertura de un
proceso de unificacion de la ciudad compatible con la conservacién del tejido industrial, en el
marco de un proceso coherente de crecimiento urbano, Acciones que, han sido descritas en los
puntos anteriores y que permiten de forma singular:

VATES-A28462091, CN:

O Asegurar la coherencia del resultado de su aplicacién con la estructura de uso de la
ciudad planteada por el Plan General, de forma que no solo no la contradicen, sino que
la hacen posible.

0 Consolidar el proceso de unicidad de la ciudad (supresion o reduccidon de barreras,
aumento de la conectividad entre el Norte y el Sur de la ciudad, la futura conectividad
inter-barrios...etc.)

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97
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2) La.viabilizacién del modelo territorial

De los razonamientos efectuados en los puntos anteriores reproducimos los incluidos en el
punto 4.5 en el que se indica que las consecuencias de la forma de desarrollo del Plan General
anteriormente descrita obligan a plantearse acciones tendentes a recuperar la posibilidad de
materializar el modelo territorial, no entendido restrictivamente. Entre ellas la que es objeto de
esta Modificacidn: La recalificacidn a uso residencial de las manzanas comprendidas entre las
calles Hiero, Solana y Gran Canaria, junto con la de la parcela situada al Norte del ferrocarril,
entre la calle Hierro, la avda. de la Constitucidon y la parcela catastral 0990114VK67095,

IDCES-50653568R, Description

El disefio adoptado por el PERI de Los Girasoles, que conllevé una modificacion del Plan General,
planted unos ejes verde-peatonales Norte-Sur que pueden conectar el Parque de la Veredilla
con la Avda. de la Constitucidn, con un tratamiento especifico del tramo intermedio de esta via
(entre las calles Londres y Madrid). El nuevo eje, que desemboca en la Avda. de la Constitucion
entre las calles Mifio y Hierro, convierte la acera Norte del tramo de la avenida que las conecta
en un itinerario fundamental en la estructura urbana, teniendo en cuenta que la terciarizacién
de la margen Sur se ha producido volcada al trafico de vehiculos.

CARLOS, SERIALNUMBER:

El refuerzo de los ejes Norte-Sur, exige la creacion de un foco de centralidad en ese tramo de
la Avda. de la Constitucion, que consolida un salto de las vias si se recalifican a uso residencial
los suelos vacantes de la margen opuesta, evitando la implantacion de usos logisticos, que
supondria el fin da las posibilidades de construcciéon de una ciudad unificada, (algo posible por

39
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la existencia de un suelo vacante de una superficie importante que permite el adelantamiento
de la propuesta de cubricion del ferrocarril contemplada en el Plan General, en un punto
intermedio entre la Estacion y el apeadero de la Avda. de la Democracia) Este salto iniciaria la
consolidaciéon de un itinerario peatonal hasta las actuaciones del Bosque Sur, con las que el
Ayuntamiento refuerza el objetivo del Plan General de “dotar al municipio de un sistema de
espacios libres de Sistema General, que le permitan reconstruir la relacion con la vega del rio
Henares.”

Asimismo, resulta evidente la necesidad de modificar el caracter del tramo Sur de la Cra. de
Loeches con un cambio a Ordenanza ZUI-4 que, exigiendo la delimitacion de Unidades de
Ejecucién, permitiera la recalificacidon a uso residencial, con vias colectoras y pasillos verdes a
ambos margenes. Todo ello conjuntamente con actuaciones puntuales de menor trascendencia
como la de la manzana comprendida entre las calles Forja, Grafito, Hierro y Circunvalacion.
Todas estas recalificaciones no se abordan en este expediente, aunque de las conclusiones del
inventario se deduce su compatibilidad con el modelo territorial.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

Junto con estas dos acciones, la consideracion de la estructura urbana planteada por el Plan
General permite afiadir, en un segundo nivel, la macro-manzana 6, como necesaria para
recuperar un itinerario no motorizado Este-Oeste que el fuerte trafico de la calle Circunvalacién
dificulta en la actualidad v, ligado a la macro-manzana anterior, las macro-manzanas 5, 7Y 9
aparecen como necesarias para la consolidacién, tanto del itinerario Norte Sur que se inicia en

VATES-A28462091, CN:
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-AC Representacion,

50653568R CARLOS
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VATES-A28462091, CN:

Grado de coherencia con la estructura de uso de la ciudad (estructura urbana) del Plan General

La Compatibilidad con la estrategia de unicidad de la ciudad. Efectos derivados de la incidencia
en la estructura urbana del desarrollo de las determinaciones de la ordenanza del Plan
General, generados por la localizacion de la macro-manzana.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

=ES, O=

Se juzga la influencia en dicha estructura de la transformacién de la macro-manzana en
respuesta a las demandas del mercado, consecuencia de la implantacion de:

0 Actividades generadoras de trafico de vehiculos situadas en itinerarios de conexion
inter-zonas previstos con predominio de trafico no motorizado.

0 Usos incompatibles con esa congestion, tales como la logistica, o actividades logisticas
existentes o previstas en suelos vacante de gran tamaiio.

Las macro-manzanas cuyo desarrollo dificultaria la construccién de la estructura urbana
propuesta por el Plan General son susceptibles de recibir usos logisticos o generadores de trafico
rodado que interfieren en los itinerarios previstos en el Plan General con predominio de trafico
no motorizado, o impiden la generacién de vida urbana en zonas centrales de la ciudad.

IDCES-50653568R, Description:

En el primer caso, puede tratarse de contradicciones que ya aparecian en el Plan General, caso
de la macro-manzana 1 en la calle Solana y también en la funcidn atribuida a la calle
Circunvalacion. Cuando la contradiccion deriva de los usos logisticos, puede abordarse con
determinaciones de ordenanza que restrinjan la implantacion logistica (macro-manzanas 1, 2, 4,
5y 6 e, incluso, 10), algo que ya no puede hacerse en el caso de la macro-manzana 3 dado que
se trata de instalaciones que solo se evitan con la suspensidn de licencias dado su avanzado
estado de desarrollo.

CARLOS, SERIALNUMBER:

En el segundo caso, la oposicion es manifiesta, es el caso de la macro-manzana 3, cuya
recalificacion se lleva a cabo en este expediente.
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Las instalaciones logisticas se han considerado ajustadas al modelo del Plan General en las
macro-manzanas 11,12 y 13, aunque en dichas manzanas no existen itinerarios inter-barrios.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97
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macro-manzanas 5y 6

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description
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L, Contradiccion Indlce. Contr.
Identificacion Usos - . .
macromanzana | contradictorios con |t|n<.erar|os Suma Un|C|Fjad dela
de la ciudad ciudad
1 2 2 4 2
2 1 3 4 2
3 4 4 8 4
g¢ 4 1 3 4 2
°: 5 2 3 5 3
88 6 1 4 5 3
i 7 1 1 2 1
o 8 2 1 3 2
g 9 1 1 2 2
g 10 2 2 4 2
g 11 1 1 2 1
: 12 1 1 2 1
13 1 1 2 1
Cuadro n23

Los indices mas altos (3, 4) superiores informan de la mayor incidencia en la deformacion del
modelo territorial del Plan General o de la generacién de mayores dificultades para construir
una ciudad unificada. la mayor contradiccion aparece en la macro-manzana 3 seguidas de las

Grado de contradiccion con la estrategia de Unicidad de la ciudad del Plan General
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Conclusion

Del cuadro y plano anteriores se deduce, como ya se concluia del andlisis del desarrollo del Plan
General, que no existe una homogeneidad de todas las macro-manzanas, sino que:

1- Enlo que respecta a la compatibilidad con el modelo territorial, por orden de gravedad,
el no desarrollo de la macro-manzana 3 aparece como el de consecuencias mas graves,
junto con el de la macro-manzana 10, seguidos del de la manzana 6.

2- Enlo que respecta a la compatibilidad con la estrategia de unidad de la ciudad, vuelve a
situarse en primer lugar la macro-manzana 3, seguida de las macro-manzanas 5y 6

c
pe]
8 % 5.3. Indicadores que juzgan las caracteristicas propias de cada macro- manzana que matizan
% g y aclaran las conclusiones anteriores. Son los siguientes:
z &
g9
%% 5.3.1. Rendimiento efectivo de la calificacién como uso productivo
e
Z -
(S . .
4% a) Caracterizacién de las macro-manzanas.
8%
£
g Se caracterizan las macro-manzanas en base a la actividad/uso actual de las parcelas que la
nQ . s . ope
“.:(JE integran y su relacion con el contenedor material (el edificio):
: 5 . . . .pe . . . . . e
b 0 Nivel de actividad de las edificaciones existentes, que requiere identificar, las
N ore . . .. . .
og edificaciones sin actividad o sin uso definido.
gg§ 0 Grado de edificacion, que requiere identificar parcelas vacantes y edificadas.
"= .z . . . e .
z8 0 Estado de conservacién/grado de deterioro, que requiere caracterizar las edificaciones
<2 -
E® en base a su estado de conservacion.
7 Q e e e . . . .
ug De los analisis especificos a que se hace referencia anteriormente, se han tipologizado las macro-
¥ . . . . . . . .
% manzanas por niveles de rendimiento efectivo, es decir, grado de rendimiento productivo de la
g calificacién, entendiendo que existe menor rendimiento a mayor proporcion de parcelas y
g edificaciones inactivas, y a mayor grado de deterioro. Un menor rendimiento informa de la
B necesidad de intervencion mediante procesos de recalificacion o de estrategias de proteccion
o

de las actividades productivas. (A efectos de grado de ocupacién y de edificacion se han
considerado construidas las parcelas vacantes con demanda de licencia o en construccion- caso
de la macro-manzana 3)

En el cuadro siguiente se asigna un indice menor al mayor rendimiento, dado que ese mayor
rendimiento seria una razon que apoyaria a la permanencia de la calificacion actual, al menos a
corto plazo.

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description
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INDICE DE FALTA DE RENDIMIENTO EFECTIVO

Nivel de

Actividad

Identifica cion

macromanzana

Cuadro n%4
Falta de rendimiento efectivo de la calificacién como uso productivo
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b) Conclusidn.

seguidas de lasn27,9y 12

5.3.2. Peligrosidad Urbana

urbana/desestructuracion.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

a) Caracterizacion de las macro-manzanas.

Se caracterizan las  macro-manzanas

en funcién

Las macro- manzanas de menor rendimiento efectivo en la actualidad sonla 2,1a 5, la 8 y la 10,

del

0 Peligrosidad urbana, que informa del riesgo de que la desaparicion de la misma haya
provocado o sea susceptible de provocar su ocupacion ilegal por poblacién marginal, lo
que ocasiona una afeccion grave al entorno tanto industrial como residencial. En el
caso del primero, porque acrecienta el riesgo de robo y aumenta el costo del

de degradacién

8

8

=]

8

©

g

&

3

=

4

£

(] 4

320

838

gz3

=0 . . . .z o e

EpES mantenimiento de la seguridad de la instalacién, expulsando la actividad y propagando

cm g

208 . . s . e .

583 e erioro y, segundo, ue tambi u i inci

583 | det oy, enel do, porque también aumenta el riesgo de incidentes con la
= s . . .

g% g poblacion residentes y a la larga de desestructuracion del barrio. Todo ello al margen

S0 . o o «s . .

mES de los riesgos de incendios por acumulacién incontrolada de residuos. No se trata de

833 s L . , .

gud meras posibilidades tedricas, sino de hechos reales que estan sucediendo en la

g5

=S5 . . . . 7 . . .

b actualidad, como lo atestiguan los informes de la policia municipal (de los que se incluye
oS . .

§g§ en el Anexo n?1 una muestra referida a la calle Industria).

Sao

B

§38

L

555 NIVEL DE PELIGROSIDAD

sgg

O

e Identificacidn indice de Nivel de Nivel de

gaz - - suma o

g8 macromanzana | degradacién | okupacion peligrosidad

282
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- N

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
FNMT-RCM, C=ES) el 22/03/2023 13:43:09.

b) Conclusidn.

Las macro-manzanas que generan mayor peligrosidad urbana y riesgo de desestructuracion son
las n2 7 y 10, seguidas de la n2 9, situandose en tercer nivel, pero con intensidad menor, las
manzanas 8y 11

5.3.3. Capacidad de resistencia al deterioro.
a) Caracterizacion de las macro-manzanas.

Se caracterizan las macro-manzanas en funcién de su capacidad para sobreponerse a procesos
de deterioro, dandoles un caracter coyuntural, o, por el contrario, son incapaces de
sobreponerse y el deterioro es progresivo.

La incidencia de los efectos derivados la situacion actual, si bien puede ser aparentemente
homogénea en diferentes zonas del poligono industrial, es diferencial si se tiene en cuenta la
capacidad del tejido industrial para resistir el deterioro y recuperar la calidad urbana, aunque
ello requiera una especial vigilancia sobre las ocupaciones. Manzanas de reducida profundidad,
rodeadas de vivienda oponen mucha menor resistencia a la degradacion que las manzanas de
mayor tamafo, o que las manzanas industriales sin contacto con residencia o con contacto
limitado a uno o, todo lo mas, dos linderos.

Se ha detectado en el andlisis que, si bien los procesos de deterioro aparecen en diferentes
localizaciones, el comportamiento del tejido urbano, la resistencia que ofrece a su crecimiento
depende de las siguientes caracteristicas de la macro-manzana:

de linderos con zonas residenciales multifamiliares (y eventualmente
unifamiliares), de manera que la proximidad a zonas residenciales, en la medida en
que favorece la implantacion de actividades inducidas puede ser una proteccion al
deterioro, siempre que las zonas residenciales sean suficientemente amplias y la

Nivel de peligrosidad urbana
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macro-manzana industrial tenga una superficie y una accesibilidad alternativa
suficientemente clara. En este sentido, aparecen dos variables:

- Tamafio y dimensiones de la macro-parcela.

- Restricciones de accesibilidad desde las vias perimetrales

Obviamente, si el deterioro va acompafiado de ocupacion de la edificacién por poblacion
marginal, la resistencia a su expansién es menor y aumenta con la disminucién del tamafio
de la macro-manzanay la restriccion de accesos desde las vias que la delimitan. El riesgo de
ocupacion aumenta con la disminucidon del tamafo de la edificacién, con el grado de
deterioro y con el nivel de actividad.

g - Tamafio de las parcelas/nivel de ocupacion
S .
§§ - Grado de deterioro
%8
g
gc Finalmente, la resistencia al deterioro aumenta con la colindancia con itinerarios de conexion
8 . . pe . .z . L ,
g“ inter-barrios, aunque puede dificultar su consolidacion si el trafico de vehiculos es muy
3

intenso.
- Interferencia con itinerarios de conexion.

El conjunto de datos anteriores se sintetiza en la asignacion de un “indice de potencial de
resistencia al deterioro” de la macro-manzana, para ello se lleva a cabo una tipificacion de
las macro-manzanas en funcién de:

VATES-A28462091, CN:

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

Sus dimensiones y superficie

El tamafio medio de las parcelas.
Los usos colindantes en sus linderos
Nivel de actividad

Grado de Edificacién

Restriccion de accesos

indice de seguridad

Colindancia con itinerarios

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

=ES, O=

O 0O O0OO0OO0O0OO0OOo

Con objeto de mantener una coherencia entre todos los andlisis se asigna un indice de falta de
capacidad potencial de sobreponerse al deterioro, que permitird poner de manifiesto la
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5% singularidad diferencial real de situaciones aparentemente homogéneas. El indice mide la falta
ov
3 . . .
78 de capacidad de resistencia.
5
28
i3
g9 INDICE DE FALTA DE CAPACIDAD DE RESISTENCIA Al DETERIORO
~mn
3w Superficie Usos Colindancia con P
9 el . . o . X indice de falta
58 Identifica cién L. media por | colindantes | Grado de Grado de | Restricciéon Grado de itinerarios .
BN Superficie L e . ) Suma de capacidad
g & macromanzana parcela en los actividad | edificaciéon | de accesos |peligrosidad | peatonales de resistencia
5 § (m2s) linderos interbarrios
Lol
S <§( 1 1 1 2 1 1 3 1 2 11 1
g 2 2 3 4 3 2 3 1 2 18 4
ga 3 2 1 2 1 1 2 1 2 10 1
3 § 4 1 3 2 2 2 1 1 2 13 2
‘GE) % 5 2 4 3 3 2 1 1 3 17 3
EQ 6 3 3 1 2 1 1 1 2 11 1
g° 7 1 4 4 2 1 1 4 2 18 4
<
8 ;‘ 8 2 3 4 3 1 1 2 3 17 3
32 9 2 4 2 2 2 1 3 2 16 3
859 10 1 4 3 3 1 2 4 3 20 4
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Falta de capacidad de resistencia al deterioro

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

b) Conclusidn.

=ES, O=

Destacan como macro-manzanas de menor resistencia al deterioro las n2 2, 7 y la 10, seguidas
delasn28,9,11y12.

5.3.4. Incoherencia entre usos existentes.

a) Caracterizacion de las macro-manzanas.

Se caracterizan las parcelas en relacién a la coherencia entre los diferentes usos existentes,
aparecidos como consecuencia de variaciones de marcado y permisibilidad de usos en las
ordenanzas.

IDCES-50653568R, Description:

Es un hecho que las crisis econdmicas provocaron el cierre de empresas y la paralizacion de las
licencias de obra y de actividad, con pérdida de puestos de trabajo, cuya conservacion era uno
de los objetivos del Plan General. Para impulsarlas, el Ayuntamiento, mediante el Plan Especial
citado, aumentd los usos admisibles, incorporando el deportivo y el hostelero en la ordenanza
ZUI-1y manteniendo el dmbito de la manzana como referencia para el computo del 25% del uso
compatible, tanto en la ZUI-1, como en la ZUI-2. Estas medidas, por un lado, incentivaron la
implantacion de usos de servicios a las viviendas (comerciales, deportivos, restauracion...) sin
mas logica que la satisfaccion de las demandas del mercado y, por consiguiente, sin criterios
urbanisticos ni de estructura urbanay, por otro, dieron lugar a una mezcla de usos, en la que,
junto a areas terciarias y dotacionales permanecen usos incompatibles con la residencia (tales
como fabricas de pinturas). Dado que, repetimos, no se redactaron directrices de ordenacién
para controlar la coherencia final de la distribucidon territorial de los usos, las nuevas
implantaciones aumentan el desorden de los poligonos. Con objeto de visibilizar ese desorden

CARLOS, SERIALNUMBER:

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
ES) el 22/03/2023 13:43:09.
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y detectar posibles pautas de localizacion inducidas por el mercado, es necesario identificar y
diferenciar:

0 Los usos inducidos por la proximidad de las viviendas, bien con conexidn directa (usos
comerciales, deportivos — padel, gimnasios...- y de restauracidn), bien indirecta (talleres
de automoviles, talleres domésticos tales como tintorerias, bricolaje...etc.

0 Laincompatibilidad inter-usos industriales (proliferacion de usos de industria de muy
reducido tamafio en zonas de grandes parcelas o de instalaciones de servicio a las
viviendas del tipo trasteros y actividades industriales), detectando la relacién entre el

g tamafio de parcelas y la evolucion del uso del edificio o, incluso de su mantenimiento o
n 8 . .
e} desaparicion.
<9
og
o
25
8 Como sintesis de este andlisis, y como en el resto de los casos, se elabora un plano de incidencia
3

en las macro-manzanas de estas tres variables, bajo el titulo de incoherencia de los usos
implantados y que es la conjuncion de tres variables:

- Usos inducidos
- Incompatibilidades intra macro-manzana por uso,
- Incompatibilidades intra macro-manzana por mezcla tamafios.

VATES-A28462091, CN:

En el indice de mezcla de tamafios se han considerado exclusivamente las parcelas de superficie
menor o igual a 400 m?s, con un coeficiente corrector que hace referencia a la superficie media
de parcela en la macro-manzana, toda vez que las interferencias son mayores cuando la
diferencia es mayor. Se han excluido los minipoligonos con calles interiores con escasa
interferencia en las calles estructurantes.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

(*) La macro-manzana sin usos actual no se considera al estar vacante en su totalidad, aunque
los usos futuros puedan tenerlo muy elevado, es el cado de la macro-manzana 3
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§

£ NIVEL DE INCOHERENCIA DE USOS

§ 11

§§ Identifica cion  |Nivel (mezcla| Nivel (usos Nivel (usos Suma Nivel de
gg macromanzana * tamafios) inducidos) | contradictorios) incoherencia
g8 1 0 0 1 1 1
20

ge 2 1 3 2 6 2
S

%é 4 0 2 1 3 1
23 5 2 2 2 6 2
g5 6 0 3 2 5 2
3 7 4 2 2 8 3
82 8 2 1 1 4 1
@ <

g(.“; 9 3 4 3 10 4
2< 10 3 4 4 11 4
32 11 1 2 1 4 1
@ .

gg% 12 1 0 1 2 1
533 13 0 1 1 2 1
g % g Cuadro n27
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Nivel de incoherencia de usos en el interior de la macro-manzana

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

b) Conclusidn.

=ES, O=

En este ultimo analisis, las macro-manzanas 10 y 9 aparecen con los mayores indices de
incoherencia, un riesgo evidente, que, aunque en menor medida, puede aparecer en la macro-
manzana 7, solo frenado por un menor tamafio de parcela media

5.4. Conclusion. Sintesis General

La consideracion de la incidencia de los anteriores criterios, en el marco de las estrategias de
unificacién de la ciudad, unida a los requerimientos para recuperar el modelo territorial que el
desarrollo del Plan General en su periodo de vigencia ha dificultado, (una imagen fija del estado
actual, que necesita ser completada con una informacion del proceso que ha llevado a la
situacion actual en las distintas macromanzanas), suministra la justificacion de que las
propuestas planteadas no constituyen reservas de dispensacion, y permiten disefiar el proceso
a seguir en el futuro, una vez que se concluyan las acciones estructurantes hoy pendientes.

IDCES-50653568R, Description:

Las conclusiones no pueden ser conjuntas, sino que se ha de considerar como se ha hecho, en
primer lugar, separando de la sintesis de los restantes analisis de la sintesis de la compatibilidad
con el modelo (5.1.1.) y con la estructura urbana planteada por el Plan General (5.1.2.), toda vez
que la coherencia con el modelo territorial y el riesgo de impedir la unificacién de la ciudad
tienen un peso mucho mayor que el resto que constituyen una informacién adicional de
singularizacion de las caracteristicas de las parcelas; en segundo lugar, de forma independiente
de las del andlisis de las restantes caracteristicas.

CARLOS, SERIALNUMBER:

Es evidente que no existe reserva de dispensacion en la modificacion de la calificacion de la
macro-manzana 3, y tampoco existira, si se mantienen las actuales tendencias, en la manzana
10.
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manzana 10.

De hecho, efectuando una sintesis, de los niveles establecidos en los analisis de singularidad,
excluyendo la macro-manzaa 3, cuya singularidad ha quedado claramente establecida en los dos
primeros andlisis, la macro-manzana 10 aparece separada de las macro-manzanas, 2, 7y 9. En
cualquier caso, dilucidar cuales de entre ellas (2, 7 y 9 deberian considerarse homogéneas a
efectos de evitar la reserva de dispensacion, debe hacerse actualizando el inventario una vez
afnadidos los efectos de la recalificacion de la macro-manzana 3y, posteriormente, de la macro-

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion: 17 (CN:

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description

Singularidad de las macromanzanas

MANZANA N2 3.

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
ES) el 22/03/2023 13:43:09.
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DIFERENCIACION DE CARACTERISTICAS DE LAS MACROMANZANAS EXCUIDA LA N2 3
- Grado de

» 3 Identifica cion . . incompatibilidad
3 % 5.3.1. 5.3.2. 5.3.3. 5.3.4. Sintesis .
E 3 macromanzana intermanzanas con el
Sg modelo territorial
x@ 1 1 1 1 1 4 1
é % 2 4 1 4 2 11 3
g 4 1 1 2 1 5 1
% 5 4 1 3 2 10 2
o 6 2 1 1 2 6 2
% 7 3 4 4 3 14 3
3 8 4 2 3 1 10 2
5 9 3 3 3 4 13 3
£ 10 4 4 4 4 16 4
7 11 1 2 3 1 7 2

12 3 1 3 1 8 2

13 1 1 2 1 5 1

Cuadro n28

LA PRESENTE MODIFICACION SE CIRCUNSCRIBE A LA RECALIFICACION DE LA MACRO-
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VOLUMEN 1. MEMORIA DE INFORMACION
CAPITULO 1
1.1. DESCRIPCION DE LAS CARACTERISTICAS DEL AMBITO AFECTADO POR LA MODIFICACION

Ambito AM-4 (Calle Hierro, Solana, Gran Canaria y conexion con la Avda. de la Constitucion)

Se trata de un ambito situado a ambos lados del ferrocarril, con una superficie total de 95.950
m % con la mayor parte situada al sur de las vias férreas (86.908 m?), de escasa pendiente y
grandes parcelas, (estd conformada por tres parcelas: dos al Sur del ferrocarril de 50.780 m? y
25.345 m? y una al Norte de 7.536 m?, junto con dos pequefias porciones de parcelas y una
tercera con edificaciones que deben derribarse (situadas al Norte del ferrocarril y con superficies
4021, 89y 1016 m?) y constituye una oportunidad Unica para materializar uno de los saltos de
la barrera que supone el ferrocarril, que forma parte de las medidas estructurantes del Plan
General para conseguir un modelo de ciudad unitario. Prolongacion hacia el Este del suelo
urbano residencial comprendido entre el ferrocarril y la calle Solana, su edificacion con uso
industrial hubiera supuesto la imposibilidad de construccion del Modelo Territorial del plan
General, al haber supuesto la edificacion de grandes instalaciones logisticas en el centro de la
ciudad.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

VATES-A28462091, CN=

Si bien en cuanto suelo industrial el ambito era suelo urbano consolidado, su recalificacion a uso
residencial y la necesidad de conformacidn de un nuevo tejido urbano acorde con el nuevo uso
implica la apertura de nuevos viarios, tanto Norte-Sur, como este Oeste, la ejecucion del paso
bajo el ferrocarril y la prevision de redes verdes y dotacionales, acciones que, constituyen
operaciones de urbanizacidon que conllevan la modificacidon de las redes del conjunto de los
servicios existentes en el ambito en mas del 50%, condicion para que la actuacién deba
entenderse como de reforma o renovacion urbana, de acuerdo con lo previsto en el punto 6 del
articulo 19 bis de la Ley 11/2022 de 21 de diciembre de Medidas Urgentes para el Impulso de la
Actividad Econdmica y la Modernizacién de la Comunidad de Madrid

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97
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1.2. AFECCIONES SECTORIALES.

Afecciones Sectoriales. El sector estd atravesado por la via férrea, Madrid-Guadalajara, y por los
Aeropuertos de Adolfo Suarez Madrid-Barajas y de Torrejon.

1.2.1. Afecciones ferroviarias

IDCES-50653568R, Description

Las afecciones se representan en el esquema adjunto y en el plano correspondiente, son las
siguientes:

“Zona de dominio publico los terrenos ocupados por las lineas ferroviarias que formen parte de
la Red Ferroviaria de Interés General y una franja de terreno, que, en el suelo clasificado por el
planeamiento urbanistico como urbano o urbanizable, y siempre que el mismo cuente con el
planeamiento mas preciso que requiera la legislacion urbanistica aplicable, para iniciar su
ejecucion, como es el caso, sera de cinco (5) metros a cada lado de la plataforma, medida en
horizontal y perpendicularmente al eje de la misma, desde la arista exterior de la explanacion.”
(art.13.1 LSF)/art. 14.2

Zona de proteccion de las lineas ferroviarias consiste en una franja de terreno a cada lado de las
mismas delimitada, interiormente, por la zona de dominio publico definida en el articulo
anterior y, exteriormente, por dos lineas paralelas que, en el suelo clasificado por el
planeamiento urbanistico como urbano o urbanizable, y siempre que el mismo cuente con el
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planeamiento mas preciso que requiera la legislacion urbanistica aplicable, para iniciar su
ejecucion, como es el caso, se situan a ocho (8) metros de las aristas exteriores de la
explanacién.” (art.14.21 LSF) /art.14.2

Linea de edificacion “1. A ambos lados de las lineas ferroviarias que formen parte de la Red
Ferroviaria de Interés General se establece la linea limite de edificacion que se sitla a veinte
(20) metros de la arista mas préxima a la plataforma...” (art.15.2 LSF)

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

VATES-A28462091, CN=

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97=
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CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description
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1.2.2. Afecciones Aeronduticas
El ambito del Sector AM-4 estd localizado en la zona de influencia de los siguientes aeropuertos:

- Adolfo Suarez Madrid-Barajas
- Base aérea militar de Torrejon de Ardoz.

Para comprobar su grado de afeccidn, se han consultado los mapas de las correspondientes
servidumbres aeronduticas, obtenidos en las pdginas web de la Agencia Estatal de Seguridad
Aérea (AESA) y del Ministerio de Defensa. También se dispone de la topografia del terreno
procedente de levantamiento topografico, que ha sido contrastada con el Modelo Digital del
Terreno (MDT-02) obtenido en la zona de descargas de la web del Instituto Geografico Nacional
(IGN).

-AC Representacion,

En primer lugar, se ha superpuesto el limite del ambito de la AM-4, objeto del presente
documento, sobre la topografia y los mapas de las servidumbres aeronduticas debidamente
georreferenciados; posteriormente se ha determinado cuales son las servidumbres mas
restrictivas en cada caso y se ha comprobado su grado de afeccion teniendo en cuenta la altura
de coronacidn de las edificaciones propuestas.

50653568R CARLOS

VATES-A28462091, CN:

A continuacidn, se relacionan las zonas de servidumbre que resultan afectadas en cada uno de
los aeropuertos, acompafnando esquemas e indicando cudl es, en cada caso, la servidumbre que
establece unos limites de altura mas restrictivos y que distancias existen entre ésta y la
propuesta de ordenacion planteada por el Sector AM-4. También se incorporan, al final del
documento, planos en detalle del cumplimiento de las servidumbres mas restrictivas (planos n2
1-05.1y n? 1-05.2).

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97
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Como se puede comprobar, no se vulnera ninguna de las limitaciones de ninguna de las zonas
de servidumbres afectadas, lo que no obsta de que se deban llevar a cabo las correspondientes
solicitudes de autorizacion antes del inicio de las obras, tal como se dispone en la Normativa

o Adolfo Suarez Madrid-Barajas

De la gran cantidad de zonas de servidumbre, solamente se produce afeccion a las siguientes
servidumbres operativas:

- Limite de aproximacidn final VOR 33L, altitud 849m

- Limite de aproximacién intermedia VOR 33L, altitud 868m

- Limite de aproximacion final VOR 33R, altitud 838m

- Limite de aproximacién intermedia VOR 33R, altitud 825m, siendo esta la mas
restrictiva.

=IDCES-50653568R, Description:

CARLOS, SERIALNUMBER:

También se produce afeccién al anillo exterior de las servidumbres radioeléctricas y de
aerddromo, que establecen una altitud aproximada de 750m. A pesar de que establecen una
altura menor que las operativas, se da el caso de que la zona afectada se destinara a viario
publico, seglin puede verse en el plano n2I-05.1 adjunto, por lo que se entiende que no resultara
vulnerada al no poder ubicarse en ella ninguna construccion.

SANCHEZ-CASAS PADILLA, G

ES) el 22/03/2023 13:43:09.

En la zona mas desfavorable, situada en la porcion del sector al norte del ferrocarril, el terreno
tiene una cota de 586m; teniendo en cuenta que la edificacion tiene una altura de 42,50m (12
plantas) resulta una cota de coronacion total de 628,5m; la servidumbre mas restrictiva, segun

55

FNMT-RCM, C=

CERES, O

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 3104027 EMSW3-MM2VR-3CELU 2CEDAOE44CBC102770CDI9EAA7C476B56B2A691BA) generada con la aplicacion informatica Firmadoc. El documento no requiere firmas. Mediante el codigo de

verificacion puede comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web: https://sede.ayto-torrejon.es Firmado por : 1. C:

SANCHEZ-CASAS (R: A28462091), SN

Oou:



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

_OTROS: 709_04_AM-4_01_TOMO_|_MEMO_V2 R Numero de la anotacion: 13553, Fecha de entrada: 22/03/2023 13:43
_CORREGIDA pdf -:00

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: EMSW3-MM2VR-3CELU

Fecha de emision: 23 de Marzo de 2023 a las 8:57:23
Péagina 57 de 181

INCLUYE FIRMA EXTERNA

puede verse en el plano mencionado, establece una cota maxima de 825m, por lo que existe
una altura libre de 196,5m.

Por tanto, no se vulneran los limites establecidos por la servidumbre mas desfavorable en la
zona de estudio.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS
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e Base aérea militar de Torrejon de Ardoz

Se produce afeccion en todas las zonas de servidumbre del aeropuerto, pero, como se puede
comprobar a continuacion, no se vulnera ninguna de ellas:

- Servidumbres Radioeléctricas
- Servidumbres de aerédromo
- Servidumbres Operativas 1y 2, siendo la 2 la mas restrictiva.

IDCES-50653568R, Description:

En la zona mas desfavorable, situada en la porcion del sector al norte del ferrocarril, el terreno
tiene una cota de 586m; teniendo en cuenta que la edificacion tiene una altura de 42,50m (12
plantas) resulta una cota de coronacion total de 628,5m; la servidumbre mas restrictiva, segun
puede verse en el plano 1-05.2, establece una cota méxima de 664,40m, por lo que existe una
altura libre de 35,9m. Por tanto, no se vulneran los limites establecidos por la servidumbre
radioeléctrica mas desfavorable en la zona de estudio.

CARLOS, SERIALNUMBER:

A continuacién, se incorporan esquemas de todas las servidumbres de la Base militar de
Torrejon. Como se ha dicho, al final del documento se incorporan los planos en detalle del
cumplimiento de las servidumbres mas restrictivas (planos n2 1-05.1 y n2 |-05.2).
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Servidumbres aeronduticas de la Base militar de Torrején de Ardoz
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CAPITULO 2. DETERMINACIONES NORMATIVAS VIGENTES EN EL SECTOR.

El ambito AM-4 esta actualmente regulado por la Ordenanza ZUI-4 en los suelos al Norte del
ferrocarril y por la Ordenanza ZUI-2 en los situados al Sur.

Los primeros incluidos en el Area de Reparto 9.1, con un aprovechamiento tipo de 1,2 m*/m?
(neto inicial) -si bien el aprovechamiento asignado en la ordenanza es Im?/m?y los segundos en
el Area de Reparto 14 con un aprovechamiento tipo de 0,7 m?/m? (sobre parcela neta industrial)
si bien el aprovechamiento asignado por la ordenanza es de 0,75 m?/m?

Con objeto de que pueda entenderse el contenido de la modificacidn, se transcriben a
continuacion las determinaciones de las diferentes ordenanzas industriales en suelo urbano en
lo que se refiere a usos, edificabilidad y ocupacion. Especificando el alcance de la modificacidn
introducida en las mismas. Son las siguientes:

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

2.1. ZUI-1Tipologia Industria Compacta

Objetivo: No dificultar que expectativas de aumento de precio o dificultades para la renovacion
de la edificacion conservando la edificabilidad existente motivaran la pérdida de puestos de
trabajo.

VATES-A28462091, CN:

Coeficiente de edificabilidad asignado: 1 m2/m? (incorporandose el existente si fuera mayor)

Usos predominantes: Industrial, Terciario Industrial y AlImacenes.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

Ocupacion: 70 %

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

Usos compatibles en edificio exclusivo (HO-1)

Usos complementarios en el 25 % de la manzana (HO.2, C-8, S-4, A-1) ampliados después al HO-
1, D.1y religioso.

2.2. Ordenanza alternativa

En las parcelas con frente a zonas residenciales sera alternativa la ordenanza ZU-T 22 (Zonas
comerciales insertas en tramas industriales) con menor edificabilidad (0,75 m?/m? de uso
comercial) y menor ocupacion (50%) (usos predominantes Comercial-excepto categorias C,4 y
C.7-, espectdculos, Hostelero y Oficinas).

IDCES-50653568R, Description

2.3. ZUI-2 Tipologia de Industria Aislada

Objetivo: Recuperar la calidad urbana, restringiendo los usos no industriales, manteniendo una
menor edificabilidad y menor ocupacién y un tamafo de parcela mayor. Recogia las industrias
de mayor solvencia y, en principio, mayores expectativas de permanencia y mayor peso en
puestos de trabajo.

CARLOS, SERIALNUMBER:

Coeficiente de edificabilidad asignado: 0,75 m?/m? (recogiéndose el existente si fuera mayor)

Usos predominantes: Industrial .1 e 1.2 en cualquier situacion e 1.3 e .4 excepto en parcelas con
frente a zonas residenciales. 1.5 en zonas industriales situadas al Oeste de la Via del Ferrocarril
(Areas de Reparto 23y 27), Terciario Industrial (C.7 y C.8) y Almacenes.

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
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Ocupacion: 50 %
Usos compatibles en edificio exclusivo: (HO-2) (discotecas) Estaciones de Servicio, Servicios
administrativos, Oficinas)

Usos complementarios: en el 25 % de la manzana (D. O, HO.3, S.4, HO.1 0.2 y 0.3).

2.4. ZUI-3 Industria en transformacion

Objetivo: concretar, con diseiio de referencia las zonas puntuales en las que el cambio a uso
residencial es asumido por el Plan General. Da lugar “de facto” a la desconsolidacién del ambito

Uso caracteristico: Residencial, transitorio hasta que se produzca la transformacion mediante
Modificacion del Plan General ZUI-1

-AC Representacion,

Altura maxima: 6 plantas (19,50 m)

50653568R CARLOS

Edificabilidad: El Plan General, establece la edificabilidad asignada en cada ambito (AM),
asignacion de la que resulta 1,7 m?/m?, si bien se hace referencia al aprovechamiento tipo de un
Area de Reparto que no se establece en el documento. Este coeficiente fue modificado en la
Modificacién del Plan General en el &mbito de los Girasoles (AM-3) elevéandolo a 1,9 m?/m? (para
posibilitar el traslado de las industrias existentes en un proceso liderado por el Ayuntamiento),
lo que obliga a interpretar que el coeficiente 1,7 es una referencia indicativa a concretar,
justificadamente, en la Modificacién.

VATES-A28462091, CN:

Usos complementarios: los autorizados en planta baja como compatibles (Terciario industrial,
Terciario Comercial, Hotelero, Oficinas Dotacional)

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O

Dado que, en el Plan General, no se exige la redaccion de un documento subordinado, aunque
no se impide (se hace referencia al mismo en varias partes del documento), la concrecién del
disefo definitivo debia efectuarse mediante Modificacién del Plan General.

2.5. ZUI-4 Terciario Industrial y Oficinas

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

Objetivo: Permitir la consolidacién de un eje de actividad en la Avda. de la Constitucion, sin
prohibir el posible cambio puntual a uso residencial, dado que no se podia prever el resultado
de la estrategia a lo largo del desarrollo del Plan General.

Coeficiente de edificabilidad asignado:1m?/m?

Uso caracteristico: terciario Industrial (recogiéndose el existente si fuera mayor)

Usos predominantes: Terciario Industrial, Oficinas Comercial (C.2, C.3, C.6, C.7 y C.8) Hotelero
Ocupacion: 50 %

IDCES-50653568R, Description

Usos compatibles en edificio exclusivo: Industrial I.1 e .2, Almacenes (AL1 y Al2) Estaciones de
Servicio Docente (DO.5) Administrativo. (A.1) Hostelero (HO.1, y HO.2 y HO-3) Sanitario (excepto
S.1)

CARLOS, SERIALNUMBER:

Usos complementarios: en el 25 % de la manzana (D.0O, S.4, C.7,C.8, 0.2, 0.3)

El Modelo territorial contempla la posible modificacion del uso predominante industrial a
residencial, con una edificabilidad de 1m?/m?, previas la tramitacion de una modificacion
puntual y la reserva de un minimo de 20 m?/viv. de zona verde (con una dimensién minima de
30 m que en las parcelas colindantes con el ferrocarril debera adosarse a su trazado, salvo que
dicha zona verde viniera ya localizada en el Plan General (Unidades de Ejecucion).
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CAPITULO 3 ESTUDIOSCOMPLEMENTARIOS.
3.1. TRAFICO

Los resultados del estudio del trafico, que se incluye en tomo independiente (TOMO V.- DOC
N21) confirman en la situacidn actual las conclusiones que se extraen el analisis de las acciones
previstas en el Plan General y no realizadas en la actualidad, especialmente la falta del cierre de
la Ronda Sur en el tramo tres, cuyo planeamiento esta en tramitacién en San Fernando de
Henares, y el paso bajo el ferrocarril de la calle Hierro que aumenta la congestién de la calle
Mifio y el dltimo tramo (Norte) de la calle Circunvalacidn, calles que, junto con la carretera M-
206 y la Avda de las Fronteras son las de mayor congestién en la actualidad.

Aun cuando no se ha incluido en el estudio especifico para esta Modificacion, en los estudios
realizados para los sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado se pone de manifiesto la
progresiva congestion del tramo final (hacia el Oeste) de la M-206, como consecuencia de la
falta capacidad del enlace con la M-45/M-50, la inejecucién del paso sobre el ferrocarril uniendo
la calle Picos de Europa y Via Lactea (presupuesto ineludible para cualquier recalificacion de las
macromanzanas 11 a 13), y la falta de conexion del desdoblamiento de la M-203 con la Radial
R-3, por la quiebra de la constructora, actualmente en proceso de solucién, y que aumentaria la
funcionalidad del tramo Este de la Ronda Sur hasta la carretera de Loeches, dado que permitiria
el acceso a Madrid y a la M-45/M-50 descongestionando la M-206, con un papel muy importante
de la calle Hierro una vez ejecutado el paso bajo el ferrocarril, poniendo de manifiesto la mejora
que supone la ejecucion de la Modificacidon que ahora se tramita. La ampliacién de un carril en
la calle de la Solana reforzaria el papel de la calle Unién Europea hacia la Avda. de la Democracia
para descongestionar el tramo final de la calle Circunvalacion.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

VATES-A28462091, CN=

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

=IDCES-50653568R, Description:

CARLOS, SERIALNUMBER:

La congestidn de la carretera de Loeches pone de manifiesto las consecuencias de la supresion
del paso bajo la Plaza del Progreso y la necesidad de la ejecucion de los previstos nuevos accesos
hacia Los Fresnos desde la M-206, asi como la necesidad de la prevision de vias colectoras a
ambos margenes y el riesgo que supone la instalacion de industrias logisticas en la macro-
manzana 10, lo que justifica la coherencia del cambio de calificaciéon de ZUI-2 a ZUI-4, con
exigencia de desconsolidacidn, a la que se hace referencia en las conclusiones del inventario
aunque no se incluye en este expediente.
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Los resultados de la situacidn actual a colmatacion (contando con la edificabilidad de las parcelas
vacantes no son muy diferentes de los actuales y tampoco lo son los que se obtienen una vez
introducido el cambio a residencial del ambito AM-4. (ver planos adjuntos)

Si se analiza el nivel de congestidn de las diferentes vias (ver imagenes adjuntas) se comprueba
gue no hay camios significativos entre la situacidn actual a colmatacion y la misma situacién con
el cambio de calificacién propuesto, salvo la disminucién del nivel de congestion en la calle Mifio
que tiene lugar con la ejecucién del puente bajo el ferrocarril de la calle Hierro, asi como la
reduccidn que se produce en el tramo de la Avda. de la Constitucidon que une esa via con la calle
Mifio.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

VATES-A28462091, CN=

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion:17 (CN

=ES, O=

Nivel de congestion situacidn actual.

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description

SANCHEZ-CASAS PADILLA, G
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Nivel de congestion situacidn a colmatacién en hora punta tarde (maximo)
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-AC Representacion,

50653568R CARLOS

VATES-A28462091, CN=

Nivel de congestion con el cambio a residencial en hora punta tarde. (maximo)

Finalmente, la congestién de la calle Circunvalacidon aumenta la importancia de un eje peatonal
alternativo hacia el Norte, con direccion Oeste-Este, prolongando la calle Platino (macro-
manzana 6), con una posible conexidn, a través de Forja, con la calle Plata hasta el paseo de la
Fraternidad, itinerario al que en el futuro se conectaria el eje peatonal N-S iniciado en el nuevo
sector AM-4.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

La conclusion del estudio de tréfico que se incluye en el expediente, relativa al AM-4, es la
siguiente:

En situacion futura, con los usos actuales en colmatacion y la modificacion a usos residenciales
del AM-4 (Hipdtesis 2), se aprecian menores niveles de congestion con respecto a la Hipdtesis
1, e, incluso, se aprecian también menores niveles con respecto a la situacidn actual, gracias a
la construccion del paso subterraneo bajo el ferrocarril en calle Hierro. Es importante destacar
aqui, que las calles Rio Mifio y Circunvalacion en el escenario de Hipdtesis 2 no alcanzan niveles
de congestion tipo 3 en casi ninguna de las horas estudiadas, detectandose Ginicamente un
nivel 3 en hora punta de tarde en calle Circunvalacion en su sentido de circulacién norte, muy
similar al existente en situacion actual.

IDCES-50653568R, Description

El mantenimiento de la congestidn en el tramo final Norte de la calle Circunvalacién informa no
solo de la importancia del nuevo itinerario peatonal que se inicia en el AM-4, sino la de la
remodelacién de la macro-manzana 7 para reforzar el papel de la Ronda Sur y posibilitar la
conexion de la calle circunvalacién con la Avda. Alvaro Retana, calle Grecia y Carmen Laforet o
Rosalia de Castro para cruzar el ferrocarril por la Avda. de la Democracia, aunque
evidentemente, esta accion, al margen del procedimiento urbanistico requerido exigiria el cierre
de la circunvalacién y la conexién de la M-203 con la R-3.

SANCHEZ-CASAS PADILLA, G=CARLOS, SERIALNUMBER:

Esta misma congestion aumenta el papel del itinerario de trafico no motorizado que atraviesa
la barrera del ferrocarril como prolongacion de la calle Cafiada y conecta con la Avda. de los

ES) el 22/03/2023 13:43:09.
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Descubrimientos y pone de manifiesto la necesidad de su mejora con medidas de seguridad,

camaras e iluminacion.

Paso inferior Calles Cafiada y Avenida de los Descubrimientos. Perspectiva sureste

63

Paso inferior Calles Cafiada y Avenida de los Descubrimientos. Perspectiva noroeste
Detalle de paso bajo el ferrocarril
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Finalmente, del estudio se desprende la escasa capacidad de la calle Mifio para constituir un eje
Norte-Sur de trafico rodado (suponen un cuello de botella para el trafico de la calle Lisboa) y la
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Niveles acusticos periodo tarde
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Niveles acusticos periodo noche

Del estudio post-operacional se concluye que es necesaria la instalacion de una pantalla acustica
en todo el limite del ferrocarril de cuatro metros de altura, sobre una mota de otros cuatro
metros. Con esta solucidn los niveles encontrados para una altura de seis plantas estarian dentro
de los valores limite permitidos por la legislacion y la ordenanza municipal para zonas no
consolidadas de usos residencial y dotacional. Deberan ser los proyectos de la edificacion, en el
caso de tener que superar dicha altura los que garanticen el cumplimiento de los niveles exigidos
en el interior de las viviendas por el documento basico DB-HR

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O=

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion: 17 (CN:

A este respecto textualmente sefiala:

Corresponde a la futura fase de disefio y proyecto, de las futuras edificaciones, el estudio
del:
1. Adecuado posicionado de los futuros edificios, incluido sus alturas.

IDCES-50653568R, Description:

2. Correcto dimensionado del aislamiento acustico a ruido aéreo de las
fachadas a construir para cumplir con los requisitos de aislamiento acustico
de fachadas, establecidos en el documento basico DB-HR proteccidn frente
al ruido del C.T.E, con objeto de cumplir con los valores de aislamiento
acustico establecidos en dicho documento, acorde con el ruido exterior
existente en la zona, incluido el ruido producido por el ferrocarril.

CARLOS, SERIALNUMBER:

Se deberan realizarse estudios acusticos complementarios cuando se desarrollen los
futuros edificios y se conozcan las distribuciones reales de la edificacion, para la
justificacion de la legislacion vigente: CTE DB-HR y RD1367/2007 y Ordenanza Municipal
de Torrejéon de Ardoz. Como recomendacién, se propone que las edificaciones
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colindantes con el ferrocarril ubiquen los testeros en el lado del ferrocarril, procurando
que desde los dormitorios o salones no se tenga una visual directa con el ferrocarril.

Para las plantas altas la prolongacién de la barrera acustica, o elevacién de su altura, no
soluciona los niveles acusticos en los que se encuentra superacion de los limites
admisibles por la legislacion, por ello hay que prestar especial atencion durante la etapa
del proyecto arquitectdnico del edificio, con objeto de que se dimensionen las fachadas
para que estas posean el aislamiento acustico necesario para cumplir el CTE DB-HR.

Este requisito de aislamiento a ruido aéreo de las fachadas va ligado y redundara en el
cumplimiento de los objetivos de calidad acustica aplicables al espacio interior habitable
de edificaciones, pero no es el objeto de esta fase de estudio. En cuanto al ruido
producido por la Base Aérea de Torrejon de Ardoz, hay que destacar que segun lo
establecido en el articulo 2 de la ley 37/2003, la ley del ruido, quedan excluidos del
ambito de aplicacion de esta ley las actividades militares, que se regiran por su
legislacion especifica. Es por este motivo por lo que no se puede cuantificar el ruido
producido por este aeropuerto al no declarar, esta infraestructura militar, los vuelos, los
tipos de aeronaves (no homologables a los de aviacién civil), sus rutas aéreas, su
periodicidad, sus velocidades, etc. Asimismo, no existe declaracién, por parte de las
autoridades competentes, de los mapas de ruido, de donde se pudiera extraer cuales
son los niveles sonoros de inmision recibidos en el territorio aledafio al aeropuerto.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

VATES-A28462091, CN=

A continuacion, se reproducen los planos acusticos para los tres periodos, con las
medidas correctoras citadas:
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CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description
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3.3. ANALISIS DE RIESGOS

Se ha llevado a cabo un analisis de riesgos que se incluye en documento independiente (TOMO
VIl.- DOC N23) y en el que se ponen de manifiesto que los principales riesgos son:

Riesgos naturales. El exceso de calor.

Riesgos antrdpicos: Accidentes graves por transporte de mercancias por ferrocarril con muy baja
probabilidad
Incendios urbanos

Contaminacion del Aires.

-AC Representacion,

Se trata de riesgos que deben ser tenidos en cuenta en el disefio de la ordenacidon
pormenorizada para las que se establecen una serie de medidas que se incluyen en la Normativa.

50653568R CARLOS

3.4. INFRAESTRUCTURAS (REDES EXISTENTES)

3.4.1. Abastecimiento.

VATES-A28462091, CN:

En la actualidad el dmbito cuenta con la red de abastecimiento que servia alas antiguas
industrias: Por la calle Hierro: tuberia de fundicidon de diametro 100 mm por la margen Este y
tuberia de 200 por la margen Oeste en la que se sitlan las acometidas de las industrias existentes
situadas fuera del ambito. por la calle Hierro, y por la calle Solana por la margen sur tuberia de
didmetro 100, de la que sale un ramal hacia la calle Azufre solamente hasta la acometida de la
industria existente, actualmente inactiva.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion: 17 (CN:

Al Norte del ferrocarril, la red discurre por la Avda. de la Constitucion

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description
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3.4.2. Saneamiento.

La red actual es unitaria con un colector en direccidn Sur, que discurre por la calle Azufre de
1.500 cm proveniente de la zona Norte, atravesando el ferrocarril.

En la calle Hierro existe otro colector de diametros 600 cm,

De los anteriores colectores salen ramales de didmetro 300 cm por la margen Norte de la calle
Solana.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

VATES-A28462091, CN=

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97=

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion:17 (CN

=ES, O=

3.4.3. Red de energia eléctrica.

En la actualidad tan solo existe un transformador que alimentaba a la industria localizada en la
parcela situada al Este del subsector Sur, que se alimenta de una red que discurre por la calle
Solana.

IDCES-50653568R, Description:

Conectada con la anterior existe una conduccién por la calle Hierro para cerrar el circuito con
un transformador existente en una de las industrias.

CARLOS, SERIALNUMBER:
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Red de Gas.
Por la calle Hierro existe una conduccion de AO 3” para alimentar a las industrias existentes

fuera del dmbito, y otra por la calle Solana de AO 4” desde la que se alimentaba la industria

existente hoy inactiva.

3.4.4.
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Red de Telecomunicaciones y Telefonia

3.4.5.

Como en el resto de los servicios, las redes de telecomunicaciones y Telefonia discurren por la
calle Solana de la que salen por la calle Hierro los conductos que alimentan las industrias

existentes

72

"BO:EVET €20Z/E0/ZZ 12 (ST=D ‘WOY-LWNH=0 ‘S3¥ID=NO

‘ugreluasalday Dv=ND) ZT:uoidudsul/ TZ0Z/L0/6T U4/ EYT 010/ BEESZ:0WOL/ EBEEY-INEIOH/ §908Z:Bay=uondiosaq ‘¥89SES905-SIDAI=YITNNNTVIYIS 'SOTHVI=9 ‘V11IAVd SYSVYO-ZIHONVS=NS (T6029¥82V :¥) SYSVYOI-ZIHONVS
SOTYVD Y89SE5905=ND ‘T6029¥8ZV-SALVYA=L6'Y'S'2'AI0 ‘dVS NV1dVIA=0 ‘S3=D 'T : Jod opew.li sa°uola.110)-01Ae apas//:sdny :gam uglodalIp Bl us SOPEULI SOJUSWNI0P SO| 9P BIIUQIIDS| Bl B| 8p Zapi[eA B| Jeqoidwod apand ugioeoluan

ap 0BIp0d |8 sjuRIPa|N "Sewuly a1ainbal ou ojusWNIOP |3 "d0peull4 ealewIojul ugiedljde el uod epelsusb (YaT69v299599. D/ VVYI6AI0LL20TO807YI0VATIZ NT1FDE-HAZWN-EMSINT LZOVOTE :Jod) 021u9II09]9 OJuawWwNIOp [ap esaldwi eidod eun sa elsg



_OTRos 709_04_AM-4_01_TOMO_|_MEMO_V2 R NUmero de la anotacién: 13553, Fecha de entrada: 22/03/2023 13:43
_CORREGIDA pdf ‘00

FIRMAS ESTADO
INCLUYE FIRMA EXTERNA

OTROS DATOS

Cédigo para validacion: EMSW3-MM2VR-3CELU
Fecha de emision: 23 de Marzo de 2023 a las 8:57:23
Péagina 74 de 181

VOLUMEN 2. PLANOS DE INFORMACION

Los planos se incorporan en el Tomo I, junto con los anexos.

indice de planos de Informacién:

1-01.- Situacion y emplazamiento

§§ 1-02.- Topografia actual

%9

o5

%; 1-03.- Estructura de la propiedad

7 1-04.- Calificacion del suelo actual

8]

§ 1-05.- Afecciones aeronauticas. Analisis de las mads restrictivas
§ 1-05.1.- Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas
%]

E 1-05.1.- Base aérea militar de Torrejon de Ardoz

>

1-06.- Afecciones ferroviarias.

1-07.- Infraestructuras existentes
1-07.1.- Abastecimiento de agua
1-07.2.- Saneamiento pluviales y fecales
1-07.3.- Suministro de energia eléctrica
1-07.4.- Suministro de gas
1-07.5.- Telecomunicaciones
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INCLUYE FIRMA EXTERNA

VOLUMEN 1. MEMORIA DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

1.1. OBJETIVO DE LA MODIFICACION.

El objetivo de la Modificacién es la desconsolidacion y recalificacion a uso residencial
multifamiliar del ambito comprendido entre las calles Hierro, Solana, Gran Canaria y el
ferrocarril, calificado actualmente como industrial ordenanza ZUI-2, asi como del ambito
delimitado por el ferrocarril, la calle Hierro, la Avda. de la Constitucidn, y la parcela catastral
0990114VK67095, calificado como industrial ZUI-4, iniciando con ello el proceso de ajustes para
contrarrestar los efectos negativos derivados de la evolucidn de la estructura econémica del
municipio y de los desarrollos del entorno sobre la construccién del del modelo de ciudad
propuesto por el Plan General durante los afios de vigencia de dicho instrumento, en forma que
se mantengan las posibilidades de consecucién de su objetivo de construccién de una ciudad
unificada.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

El documento incluye un inventario de la situacidn actual de las zonas calificadas con ordenanza
ZUI-1y ZUI-2 de la que se deducen las dreas susceptibles de cambio de calificacion sin afectar al
modelo territorial, al margen de que, en este expediente, tan solo se incluya la recalificacion del
ambito concreto antes indicado. De esta forma se asegura la posibilidad de nuevas
recalificaciones en expediente especifico siempre que afecten a los ambitos que se indican en

VATES-A28462091, CN:

E las conclusiones del citado estudio, garantizando la coherencia con el modelo territorial. Estas
é futuras modificaciones deberdn incorporar el estudio de referencia al igual que lo incorpora este
< documento.

<

@ 1.2. ENTIDAD PROMOTORA Y LEGITIMACION

i

w

La Modificacion estd promovida por el Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz, Administracidn
publica legitimada de acuerdo con la legislacion vigente con domicilio en Plaza Mayor n2 1. C.F.F.
P2814800E N2 de Registro de Entidades Locales 01281489.

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

1.3. OBJETO DE LA MODIFICACION. CONTENIDO Y ALCANCE
1.3.1. Objeto y Contenido.

El objeto de este expediente es la desconsolidacion y recalificacion a uso residencial
multifamiliar, incluyendo la ordenacién pormenorizada del ambito de suelo urbano consolidado
del Plan General de Torrején de Ardoz, (aprobado definitivamente por acuerdo del Consejo de
Gobierno de fecha 6 de mayo de 1999, publicado en el BOCM de fecha 12.07.99, estableciendo
condiciones suspensivas, que se dieron por cumplidas por Acuerdo del Consejo de Gobierno de
fecha 6 de mayo de 1999 -BOCM de fecha 16 de marzo de 2001-) que se describe a continuacion:

=IDCES-50653568R, Description:

CARLOS, SERIALNUMBER:

Ambito integrado por los suelos comprendidos entre el ferrocarril, la calle Hierro, la calle
Solana y la calle Gran Canaria actualmente calificados de uso industrial y ordenanza ZUI-
2,y los comprendidos entre el ferrocarril, la calle Hierro, la Avda. de la Constitucion y la
parcela catastral 0990114VK67095 calificados de uso terciario-industrial y ordenanza ZUI-
4. (dmbito que en adelante se identificard como AM-4)

- La Modificacién de las Areas Homogéneas afectadas para ajustarlas a los cambios
propuestos, asi como la de los planos y resto de documentacién afectada del Plan General.

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
ES) el 22/03/2023 13:43:09.
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1.3.2. Contenido y alcance.

La modificacién planteada afecta a una superficie de 95.950 m?, inferior, por consiguiente, al 15
% de la superficie del término municipal (32.490.000 m?) y del suelo urbano, tanto total
(7.998.860 m?), como especificamente industrial (2.478.512 m?).

Consiste en la Reforma Interior del ambito (que en este expediente se ha denominado AM-4),
que, en consecuencia, se desconsolida, con la delimitacion del correspondiente sector de Suelo
Urbano No Consolidado y la definicién de las determinaciones de la ordenacién pormenorizada
del mismo, recalificdndolo a uso residencial multifamiliar, con una edificabilidad de 1,6 m?/m?,
ligeramente inferior a la asignada por el Plan General a los dmbitos incluido en la Ordenanza
ZUI-3 (industria en transformacion) dado que la modificacidn se incardina en la estrategia del
Plan General para la consecucién de una ciudad unificada, mediante recalificaciones en ambitos
puntuales del suelo industrial, estrategia que el Plan General instrumenta mediante la citada
Ordenanza El nuevo coeficiente genera una edificabilidad de 136.265,60 mc, frente a los 66.138
m? actuales. Esta nueva edificabilidad supone del nimero de viviendas tipo de 100 m? de 1.327
viviendas, un 6,03 % de la capacidad del modelo territorial. A estos efectos se ha de hacer
constar, como se comenta en otros puntos de esta memoria, no se ha mantenido la
recalificacion del cuartel de automovilismo, contabilizada para el célculo de la citada capacidad
que se lleva a cabo en la memoria, que suponia 1.065 viviendas.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

VATES-A28462091, CN=

Se incorporan, como anexos n?2 y n?3, las fichas de las areas de reparto y los planos originales
y modificados del PGOU.

La Modificacion comprende:

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

1.3.2.1. Modificaciones estructurantes:

Las Modificaciones estructurantes que conlleva la recalificacion y desconsolidacion del Suelo del
ambito AM-4. Son las siguientes:

- Cambio de categoria de suelo de Urbano Consolidado a Urbano No Consolidado.

- Cambio del uso predominante Industrial y Terciario Industrial a uso residencial
multifamiliar

Cambio de las Ordenanzas de aplicacion ZUI-2 y ZUI-4, a una nueva Ordenanza ZUI-7au-

IDCES-50653568R, Description

4

- Modificacién de la edificabilidad de 0,75 m?/m? de uso industrial en el subsector situado
al sur del ferrocarril y de 1 m?/m? de uso terciario industrial en el subsector situado al
norte del ferrocarril a 1,6 m?/m? de uso residencial multifamiliar

CARLOS, SERIALNUMBER:

Modificacién de las Areas de Reparto 9y 11y creacién de una nueva subdrea de reparto
la8.4

Nueva Subarea de Reparto 8.4.
Delimitacion de una nueva subdrea de Reparto (8.4) dentro del area ya modificada

por el expediente de Modificacion de Plan General para el desarrollo del poligono de
Los Girasoles (aprobada definitivamente...).
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El Plan General la asigna en dos tipos diferentes (Area tipo A, que corresponde a las
zonas con aprovechamiento patrimonializado y sin suelos a obtener, que debe
interpretarse que corresponde a la situacion que precede al cambio de uso a
residencial, y Area tipo E que es la correspondiente a cualquier proceso de reparto
de beneficios y cargas como el AM-4 resultante de la presente modificacion)

Area de Reparto 9.1

Ya modificada por el expediente de Modificacion de Plan General para el desarrollo
del poligono de Los Girasoles (aprobada definitivamente por Orden de la Consejeria
de Obras Publicas y Transportes del0 de diciembre de 2001, publicada en el BOCM
n2 1 de 2 de enero de 2002; es un Area de reparto tipo E, en la que el
aprovechamiento tipo debe ser la referencia para la materializacién del uso
industrial.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion: 17 (CN:

Se reduce su superficie excluyendo el suelo detraido del dmbito de la ordenanza ZUI-
4

Area de Reparto 14

VATES-A28462091, CN:

Es un Area de reparto tipo E, en la que el aprovechamiento tipo debe ser la referencia
para la materializacion del uso industrial.

Se excluye la zona recalificada a uso residencial e incluida en el ambito AM-4

Estas modificaciones se reflejan en los planos y cuadros correspondientes del Plan
General

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

=ES, O=

1.3.2.2. Modificaciones pormenorizadas.

Con independencia de que se incluyan todas las determinaciones en el apartado
correspondiente, se resumen a continuacion:

Superficie del Sector: 95.950 m?s de los que son computables 85.167 m?

Sistema de actuacion Cooperacion con posibilidad de delimitacién de varias unidades de
ejecucion con constitucion de Entidades Urbanisticas colaboradoras de urbanizacién.

IDCES-50653568R, Description

Aprovechamiento 1,6 m?/m?de uso residencial multifamiliar, que supone, a reservas de posibles
ajustes en levantamientos topograficos mas precisos, 136.265,60 m?c.

El 10 % de la edificabilidad se destina a vivienda protegida de VPT

Numero de viviendas tipo de referencia 1.327 viviendas tipo y 1.625 viviendas reales.

CARLOS, SERIALNUMBER:

La altura méxima serd de 6 plantas y atico retranqueado a todas las fachadas exteriores una
distancia de 3 metros en las fachadas en las fachadas N-Sy 7 plantas y atico retranqueado en las
fachadas E-O

Tal como se justifica en los puntos siguientes, los anteriores cambios no modifican el Modelo
Territorial del Plan General ni suponen una reserva de dispensacion.

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
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1.4. JUSTIFICACION DEL OBJETIVO Y DEL OBJETO DE LA MODIFICACION.

Intentar recuperar la viabilidad de construccion del modelo de ciudad planteado por el Plan
General, por la obviedad de su conveniencia, necesita escasa justificacion, toda vez la estrategia
de mantenimiento de las actividades industriales por la via de la regulacién normativa , llevada
a cabo por este documento, no ha sido capaz de alcanzar su objetivo y, ain mas, la aparicién de
usos no previsibles en la fecha de redaccion del documento y admisibles en la regulacién
ordenancistica actual, de no actuarse con premura, puede hacer inviable el modelo territorial
del Plan General e, incluso, el disefio de un nuevo modelo alternativo con un minimo de
coherencia urbanistica. A esta circunstancia se suma la evolucién de la funcionalidad de las vias
estructurantes derivada de la consolidacion de los desarrollos del entorno y del ritmo de
ejecucion de las acciones propuestas por el citado Plan General para materializarlas.

-AC Representacion,

La modificaciéon se ha limitado a la primera de las acciones necesarias para evitar esa
inviabilidad, coherente con el modelo territorial, la opcidn de una revision, siquiera parcial, del
Plan General hubiera supuesto un plazo de redaccidn y tramitacidn que. aun reducido al minimo,
resultaria excesivo para evitar los efectos negativos de los nuevos usos demandados en el
mercado sobre el futuro de la ciudad.

50653568R CARLOS

La modificaciéon se ha efectuado con especial cuidado en evitar que, su inevitable cardcter
puntual, pudiera suponer una reserva de dispensacion.

VATES-A28462091, CN:

Para ello se ha llevado a cabo un analisis exhaustivo de los suelos calificados con ordenanza ZUI-
1y ZUI-2, cuyas conclusiones justifican el cardcter singular de las areas afectadas, tanto la que
ahora se recalifica como las que se especifican como de posible recalificacién en expedientes
posteriores.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

1.5. USO PREDOMINANTE Y EDIFICABILIDAD PROPUESTA EN EL AMBITO OBJETO DE
RECALIFICACION EN ESTE EXPEDIENTE.

1.5.1. ALTERNATIVAS DE USO CONTEMPLADAS.

Del inventario realizado, cuyas conclusiones se acaban de resumir, se desprende que la
estrategia para la conservacion y el mantenimiento de la estructura industrial de la ciudad no
puede limitarse al establecimiento de unas ordenanzas particulares que restrinjan la posibilidad
de cambios hacia usos no productivos, de hecho, la sucesiva ampliacién de usos posibles en la
zona industrial ha dado lugar a la aparicion de usos inducidos por la residencia, iniciando un
proceso que genera incompatibilidades e, incluso, deterioro del tejido urbanoy, sobre todo, una
falta de légica urbanistica en la localizacion que acaba por reducir el atractivo del poligono.

IDCES-50653568R, Description

Todo ello con el riesgo, que también se ha puesto de manifiesto en el inventario, de que las
demandas del mercado se concreten en unos usos cuya implantacién haga imposible la
consolidacion del modelo territorial propuesto por el Plan General, teniendo en cuenta que se
trata de tejidos industriales con una alta centralidad.

CARLOS, SERIALNUMBER:

Para el planteamiento de posibles alternativas debe tenerse en cuenta, ademas, que la
estrategia del Plan General de incorporar a la ordenacion la edificabilidad existente durante el
periodo de vida de la edificacion ha producido el efecto perverso de potenciar el mantenimiento
de la edificacidn existente aun cuando se trate de instalaciones obsoletas. En este sentido, el
comportamiento del marco construido ha sido distinto en naves y parcelas de reducido tamafio,
que, en parcelas de gran tamafio, como las que integran el ambito objeto de esta Modificacion,
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En este caso, el caracter singular de la edificacion ha dificultado la reutilizacion para otra
actividad, favoreciendo el derribo y la permanencia del suelo vacante.

Con el amplio abanico de usos de posible implantacion en las zonas industriales, que incluye la
posibilidad de materializar la edificacion en usos terciarios de oficinas, hoteleros, dotacionales
(incluidos los deportivos y el ocio) y comerciales, es objetivamente descartable que la restriccidn
de usos posibles a un grupo especifico de ellos (Iéase terciario de oficinas, complejos deportivos,
centros comerciales) vaya a posibilitar la consecucion de los objetivos de estructura urbana
planteados. De hecho, esos usos podrian haberse implantado en la actualidad sin problemas,
aunque hubiera que haber aumentado la edificabilidad.

El inventario ha puesto de manifiesto, finalmente, que el uso comercial es el Unico que ha
logrado implantarse sin problemas en el tejido urbano, siempre en localizaciones colindantes
con las zonas residenciales y en parcelas de un tamafio inferior a los diez mil metros cuadrados.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

La implantaciéon de grandes industrias, con alto contenido de terciarizacion (centros de
investigacion, 1+D...etc. de las que el ejemplo mas notorio es INDRA) no ha sido posible no solo
por la evolucién de la estructura productiva de la Comunidad sino por la existencia de
localizaciones de mayor calidad ambiental y mayor centralidad, que han proliferado dentro del
municipio de Madrid, en los municipios de Norte y el NE de la Comunidad, sin que haya existido
un planeamiento territorial que corrigiera los efectos negativos de los excesos de la logica del
mercado.

VATES-A28462091, CN:

Sobre las anteriores realidades se superpone la amenaza que supone para el modelo de ciudad
la ubicacidn en esas grandes parcelas con situacion central de instalaciones logisticas, un uso
que, en las fechas de redaccidn del Plan General tenian un escasisimo peso en las zonas
industriales y que, quizds erroneamente se han asimilado a grandes almacenes cuando
constituyen mas bien un uso diferente, cuya posibilidad de implantacién en las diferentes zonas
de la ciudad deberia haber sido objeto de una norma complementaria del Plan General. Sea por
lo que fuere, lo cierto es que, de no llevarse a cabo un cambio del uso predominante, la
implantacion de esas edificaciones seria inevitable porque los proyectos para la solicitud de
licencia estan redactados y esa solicitud seria inmediata de no tramitarse esta modificacién.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

1.5.1.1. Alternativa cero.

En otras palabras, la alternativa cero que seria renunciar a la modificacion y mantener la
normativa actual conllevaria la imposibilidad de consolidar la construccién de una estructura
urbana unificada, como es el objetivo basico del Plan General.

IDCES-50653568R, Description

Tal como ha quedado dicho, y en coherencia con las conclusiones del andlisis de la situacion
actual y de su evolucién hasta la actualidad, los Unicos usos distintos al residencial que podrian
plantearse como alternativos constituyendo el uso predominante, aun a riesgo de que una
suspension de licencias pudiera llevar aparejada la necesidad de indemnizar el coste de los
proyectos y gastos habidos para posibilitar la materializacién del aprovechamiento en industria
logistica, caso de que con el nuevo uso no fuera factible su materializacion inmediata por
inexistencia de demanda, serian: el comercial, los servicios a la vivienda (basicamente trasteros,
y usos deportivos de proximidad: padel, gimnasios, talleres domésticos...) y el uso residencial.

SANCHEZ-CASAS PADILLA, G=CARLOS, SERIALNUMBER:
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1.5.1.2. Alternativa 1. Uso de servicio a las viviendas.

Estos usos, como ha quedado de manifiesto en el analisis de la situacion actual, se localizan en
las proximidades de las zonas residenciales de vivienda multifamiliar, en ubicaciones de facil
acceso desde las mismas y en parcelas que en el caso de mayor tamafio (trasteros y zonas
deportivas) no superan los 10.000 m?, representando verdaderas barreras a la conectividad
interzonas cuando la superficie es elevada, con los mismos inconvenientes para la unicidad de
la ciudad que la industria logistica.

Por otra parte, son usos que no admitirian una elevacién sustancial de la edificabilidad que, en
el caso de los trasteros, agravarian el “efecto barrera”, y en el caso de zonas deportivas tipo
padel las harian inviables, dado que su implantacion obedece al reducido coste que supone la
adaptacion de naves existentes al nuevo uso sin necesidad del derribo de las edificaciones
existentes y, por consiguiente, manteniéndola edificabilidad consolidada. Su implantacién con
una mayor edificabilidad, debido a que no podrian constituir promociones del conjunto del
ambito, deberia efectuarse mediante actuaciones de dotacidn, lo que no permitiria la
ordenacion supra-zonal que el modelo territorial exige. En consecuencia, no podrian financiar
los costes que las nuevas acciones requeririan.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

VATES-A28462091, CN=

1.5.1.3. Alternativa 2 usos comerciales.

Las pautas de localizacién comercial han variado sustancialmente en los afios de vigencia del
Plan General. Después de un periodo de auge de los grandes centros comerciales periféricos,
que absorbieron una proporcién importante de la centralidad de los suelos urbanos y de los que
en Torrején y su entorno proximo existen varias implantaciones (Parque Corredor, OASIC,
Carrefour y Parque de medianas en San Fernando) facilmente accesibles, sin contar con los
suelos calificados y no edificados de San Fernando. La centralidad detraida, ademas de generar
un trafico importante, dado que requieren para su subsistencia de un ambito superior al
municipal, provoco el cierre de numerosos locales comerciales en bajos, que ha dado lugar ala
aprobacién de ordenanzas de transformacion de uso comercial a residencial para evitar la
degradacion e inseguridad que generan los locales cerrados.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

La necesidad de ese usuario del exterior del municipio hace inviable este tipo de centros como
uso alternativo al industrial en el ambito objeto de la modificacion.

Las dificultades de acceso, especialmente en tiempo y gasto de combustible, potencid, por un
lado, la compra “on-line, con la proliferacién de la llamada logistica de ultima milla y, por otro,
la aparicién de superficies de tamafio medio insertas en la trama urbana mas préximas a las
viviendas. Esta tipologia comercial si ha proliferado en las zonas industriales y de hecho ha sido
el Unico uso, junto con los trasteros que ha sido capaz de instalarse con las determinaciones de
la ordenanza para edificaciones de nueva planta, acometiendo el derribo de las instalaciones
existentes. El largo periodo transcurrido desde la crisis econdmica, que provocd el cierre de
numerosas instalaciones industriales, ha permitido que los diferentes operadores comerciales
hayan encontrado las ubicaciones requeridas en el tejido urbano actual, siempre préximas al
uso residencial.

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description

El modelo territorial del Plan General se construye sobre un estandar de superficie comercial
por vivienda comprendido entre los cuatro y los ocho metros cuadrados, mas reducido en los
sectores con alto porcentaje de vivienda unifamiliar como Las Nieves, en el que el estandar se
reduce a 2 m?/v
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Se ha efectuado un inventario de la superficie comercial existente en la actualidad en toda la
ciudad, por lo que no se han reflejado los sectores actualmente sin actividad. Sin contabilizar los
dos grandes centros comerciales Parque Corredor y OASIC y las localizaciones en los poligonos
industriales de Las Monjas y el Sector 8 y la zona colindante con San Fernando de Henares, la
superficie comercial asciende a 569.595 m?c, que supone un estandar por vivienda (excluyendo
las viviendas de los sectores sin actividad- 50.406 v) de 11,3 m?c/v, el doble del estandar de
referencia del Plan General. Si a esto sumamos el hecho de que, al norte del ferrocarril, en la
franja sur de la Avenida de la Constitucién se localizan 122.111 m%c de comercio, que, aun
cuando el ferrocarril sigue siendo una barrera importante, dado que las implantaciones
comerciales y terciarias alli localizadas estan volcadas en gran parte al trafico de vehiculos, se
debe considerar como area comercial en competencia con la que pudiera instalarse en el nuevo
sector, queda claro la imposibilidad de que el mercado absorba una superficie de cerca de ocho
hectdreas netas destinada a uso comercial.

-AC Representacion,

Por otra parte, en el suelo urbano comprendido entre la carretera de Loeches y la circunvalacidn,
area en la que se sitla la mayor parte de la superficie de suelo industrial regulada por las
ordenanzas ZUI-1 y ZUI-2, existen en la actualidad 97.219 m?c de uso comercial para 11.030
viviendas, estando en construccion alrededor de 10.000 m?c mas, lo que supone un estandar de
9,7 m?, de manera que, incluso si se alcanzara, el estdndar medio de la ciudad, supondria la
necesidad de 17.600 m?c, la décima parte de la cabida del dmbito con la edificabilidad actual.

50653568R CARLOS

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion: 17 (CN:

VATES-A28462091, CN:

En el plano adjunto puede comprobarse el fuerte caracter comercial de la Avda. de la
Constitucidn y la distribucion de los nuevos centros de tamafio medio existentes y previstos en
las zonas de ordenanza ZUI-1y ZUI-2

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97
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N2 DE COMERCIOS
ambito n2de comercios | sup. Constr
CASCO 343 126.187
ELCASTILO 1 219
ELJUNCAL 19 16.358
ELSOTO 45 39.610
FRESNOS-1 13 19.786
FRESNOS-2 17 12.067
LA ZARZUELA 11 22.39
LAS MONJAS 7 22.174
LAS NIEVES 4 4.807
LOS GIRASOLES 7 20.198
MANCHA AMARILLA 8 5.904
R-1 3 441
R-3 3 2.623
SAN BENITO 3 485
R SECTOR-8 3 8.120
& SU-1 78 32.293
2 K SU-2 164 63.325
23 SU-3 34 122,111
ge Su-4 15 3.566
x$ SU-5 69 30.301
8 9 sU-6 51 58.228
@ SuU-7 39 8.690
§ SUNP-T1 1 130.300
i SUNP-T2 1 186.954
TOTAL 939 937.143

1.5.1.4. Alternativa 3 Uso residencial.

VATES-A28462091, CN:

El Plan General lleva a cabo unas proyecciones de poblacidn a partir de 1996, fecha en la que
Torrejon contaba con 88.821 habitantes y constata la coincidencia de la evolucidon demografica
con una sinusoide tedrica hasta 1981, afio en que la poblacién era de 75.599 habitantes y, a
partir de esa fecha, un aumento de la velocidad de estabilizacidn, que el documento atribuye al
proceso de puesta en servicio del suelo urbanizable, de manera que una vez entra en el mercado,
se inicia un repunte en 1991 (82.821 habitantes). Adoptando esa curva como instrumento de
referencia tedrico, calcula que Torrejon alcanzaria la estabilidad con 130.000 habitantes en
2010, fecha que el estudio inmobiliario retrasa hasta 2025. En 1991 el tamafio del hogar se
situaba en 3,9 hb./v, seglin consta en el estudio demografico del Plan General, previendo una
disminucidn progresiva que no desciende por debajo de 3,6 personas por hogar.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
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Con esas proyecciones calcula que la capacidad residual del modelo debe alcanzar las 22.000
viviendas, que unidas a las 32.500 que, a partir de los 25.989 hogares existentes en 1996, supone
una capacidad total de 54.500 viviendas, en las que el Plan General incluye 9.981 en actuaciones
puntuales en suelo urbano y 14.459 en suelo urbanizable en ejecucidn y programado

Alo largo de la ejecucidn del Plan General, como resultado de la medicidn real de los diferentes
sectores y ambitos, de la adscripcidn de redes generales y de la renovacién urbana, el nimero
de viviendas ha variado, aunque no sustancialmente; de hecho, las viviendas actuales excluidos
los suelos urbanizables en ejecucidn y propuestos se sitla en 42.111 viv, practicamente las
mismas que las calculadas por el Plan General, (32.500+9.981= 42.481v)

IDCES-50653568R, Description

A partir del catastro/IBI se ha calculado el total de las viviendas existentes que arrojan la cifra
de 51.458 viviendas (que supone como hemos dicho, un tamafio del hogar de 2,6 hb/v) que
unidas a las del suelo urbanizable en ejecucién alcanzan la cifra de 57.118 v. (56.049 si excluimos
automovilismo) frente a las 54.500 del Plan General, lo que supone unos calculos muy
aproximados teniendo en cuenta que se hicieron hace 25 afios.
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50653568R CARLOS
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DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97
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CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
FNMT-RCM, C=ES) el 22/03/2023 13:43:09.

N2 DE VIVIENDAS

ambito n2 de viviendas | sup. Constr
CASCO 9.528 925.711
EL CASTILLO 300 42.838
ELJUNCAL 1.669 178.043
ELSOTO 5.958 959.927
FRESNOS-1 1.014 141.014
FRESNOS-2 1.470 228.351
LA ZARZUELA 1.840 216.564
LAS NIEVES 833 140.301
LOS GIRASOLES 1.162 175.742
MANCHA AMARILLA 1.437 186.892
PE-1 1 1.225
R-1 307 42.167
R-3 509 99.093
R-5 219 29.507
RUSTICO 19 9.536
SAN BENITO 58 9.131
SU-1 2.948 329.901
SU-2 10.223 1.004.504
SU-3 563 68.035
SU-4 363 35.383
SU-5 5.324 574.188
SU-6 3.336 403.008
SU-7 2.370 265.986
TOTAL 51.451 6.067.047

84

Si se superpone la curva tedrica a la evolucién real se aprecia el alto grado de acierto de las
proyecciones, aunque la estabilidad que el Plan General predecia entre 2010 y 2025 en 130.000
habitantes, no llega a producirse, como puede comprobarse en el grafico adjunto, sino que la
sinusoide, si bien frena un poco el ritmo de la evolucion, sigue con un crecimiento sostenido. Un
crecimiento que es predecible que continue porque en la actualidad (134.733 hb.) todavia no
han entrado en carga, aunque estan en curso de edificacion, los sectores R2 y R4, ni el sector
de San Benito, que suponen un total de 3.428 viviendas, que aunque el R4 (1.168 viviendas), por
los problemas surgidos con el vertedero, y el dmbito del cuartel de Automovilismo (1.069
viviendas) no se desarrollaran a medio plazo, puede estimarse que la estabilizacién, siempre que
pueda contarse con suelo residencial, se produciria en una cifra cercana a los 170.000
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habitantes, lo que supone, teniendo en cuenta la disminucién del tamafio familiar, alrededor de
13.500 viviendas, es decir, 8.909 viviendas mas de la capacidad actual del suelo pendiente de
edificacion, que tan solo podrian cubrirse con la recalificacién de una superficie sustancial de los
suelos urbanos industriales actualmente muy degradados, aproximadamente un 40% de la
superficie actual, dado que la asimilacidén de las zonas a recalificar a dmbitos de la ordenanza
ZUI-3, no puede generalizarse, porque se desvirtuaria su propia légica que esta referida a
actuaciones puntuales y debe producirse en todo caso con una edificabilidad no superior a 1,15

-1,25 m?)/m?
Torrejdn de Ardoz (Municipio) - Evolucion del numero de Habitantes
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Debe tenerse en cuenta finalmente que el tamafio del hogar ha continuado rediciéndose hasta
la actualidad en que, como hemos dicho, se sitla en torno a 2,6 hb, lo que supone un aumento
del 10% en el nimero de viviendas necesarias para la misma poblacion.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
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La cifra de viviendas requeridas para la estabilizacién admite, en consecuencia, sin problemas
un aumento de 1.366 viviendas que seria el nUmero de viviendas tipo (1.625 viviendas reales)
del sector que se recalifica previa desconsolidacion, y que supondria una estabilizacion en los
150.000 habitantes en torno a 2027.

1.5.2. LAEDIFICABILIDAD

Tal como se ha dicho al describir el objeto dela Modificacion, el ambito de la misma, que se
recalifica y desconsolida, con la delimitacién del correspondiente sector de Suelo Urbano No
Consolidado y la definicion de las determinaciones de la ordenacién pormenorizada del mismo,
es un ejemplo paradigmatico de la estrategia seguida por el Plan General con para la
transformacion del uso industrial a residencial en dmbitos puntuales, mediante la calificacion
con ordenanza ZUI-3 (Industria en transformacion), en la que se incluia el disefio pormenorizado
de la nueva ordenacion residencial, si bien regulando la etapa transitoria con ordenanza
industrial, y exigiendo para su materializacién la tramitacién de una Modificacién del Plan
General, con la garantia de su inclusion en el Modelo Territorial. Esta circunstancia explica que
el rea de reparto se delimite con la calificacion industrial y el coeficiente 1 m?/m?, evitando con
ello (la recalificacidon no es obligatoria) que la estrategia de cambio puntual provoque situaciones
de fuera de ordenacidn; de ahi que el coeficiente del area sea el del uso industrial, mientras la
edificabilidad con la que se disefia la ordenacién pormenorizada es de 1,7 m?/m?, que figura
también en el drea de reparto y en los ambitos de posible transformacion, que se identifican
como AM en las correspondientes fichas (AM-1 a AM-3). Esta edificabilidad debe considerarse
como referencial, porque el PERI de los Girasoles, la elevé a 1,9, para viabilizar el traslado de las
industrias en una gestion publica.

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description
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En coherencia con lo anterior, se ha tomado como referencia el coeficiente de la Ordenanza ZUI-
3, pero reduciéndolo a 1,6 m?/m?

En coherencia con lo anterior, se ha identificado el sector con el nombre AM-4, sin incluirlo en
la Ordenanza ZUI-3 mediante su modificacion, toda vez que, al incluir esta la ordenacion
pormenorizada en esta Modificacidn se hubiera producido una redundancia: porque habria que
haber tramitado, en primer lugar, una Modificacion de la Ordenanza y, en segundo lugar, una
Modificacién del Plan General para llevar a cabo lo que la ordenanza hacia posible.

Como en el resto de los ambitos, el nimero de viviendas se computa con la superficie de 100
m?/v, que se traducen en viviendas reales con determinados indices en el caso de los suelos
urbanizables. Para el caso que nos ocupa el nimero de viviendas se establece garantizando la
dotacién de equipamientos que requieren. (Ningiin ambito AM de la ordenanza ZUI-3 tiene
establecida una densidad — el Plan General estima 2.200 vivienda tipo para una superficie de
10,93 Has, lo que supone una densidad de 200 v/ha)

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

1.5.3. LOS CONDICIONANTES DE LAS NECESIDADES DOTACIONALES

Para confirmar la viabilidad/compatibilidad de la alternativa de la recalificacidn a uso residencial
debe garantizarse que las nuevas viviendas no generan un déficit dotacional en la ciudad (El Plan
general contabilizaba la capacidad de los ambitos AM, en el computo de la capacidad méaxima
del Modelo). Con objeto de comprobar el estandar de equipamientos locales por vivienda
existente en la actualidad, se ha llevado a cabo un inventario exhaustivo de las reservas
existentes excluidos los suelos urbanizables programados, se han detraido todas aquellas
reservas que corresponden a redes generales segun su funcidn actual y se han afiadido las
reservas aprobadas en los diferentes planeamientos (excluido el Plan Parcial del SOTO y suelos
urbanizables obteniéndose un total de 523.609 m?

VATES-A28462091, CN:
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Se ha calculado el estandar resultante, dividiendo la superficie anterior por el numero de
viviendas de capacidad maxima excluidas las correspondientes al Plan Parcial del SOTO (que
asciende, a 50.634 v, obteniéndose un estandar de 10,34 m?/v

Teniendo en cuenta que, tal como se dice en los puntos siguientes, la superficie de las reservas
de equipamientos, incluidas las situadas a ambos lados del ferrocarril asciende a (14.445 m?+
2.360 m? = 16.805 m?, el nimero méaximo de viviendas es de 1.625. 259 viviendas mas que las
viviendas tipo (un 19%) que no permite alcanzar la densidad de los ambitos de la ordenanza ZUI-
3, sino situarse en un maximo de 170 v/ha)
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LISTADO DE EQUIPAMIENTOS

AMBITO uso SUPRFICIE
EDU 15.401
EDU 8.558
ASCO GEN 296
EDU 2.029
EDU 9.997
cuL 8.540
cuL 1.966
DEP 17.612
DEP 10.618
GEN 1.063
SU-1 EDU 25.073
EDU 10.113
EDU 9.436
EDU 5.087
SAN 964
cuL 763
cuL 934
DEP 11.212
DEP 6.819
DEP 4.767
DEP 7.233
DEP 11.106
DEP 10.492
EDU 9.616
EDU 7.189
EDU 7.996
EDU 2.126
EDU 1.945
SU-2 EDU 13.921
EDU 8.521
EDU 2.003
EDU 7.133
EDU 1.118
EDU 9.899
EDU 12.146
EDU 16.613
SAN 1691
SAN 1.520
SAN 2.382
SAN 2.244
SAN 4.939
SAN 3.694
DEP 18.263
SU-3 EDU 11.331
GEN 1.705
s EDU 9.010
EDU 4.967
cuL 960
EDU 9.207
SU-6 EDU 15.148
EDU 4.910
SAN 1.098
DEP 4.536
07 EDU 14.484
EDU 10.777
EDU 12.410)
cuL 18.109
EDU 9.600)
FRESNOS-1 EDU 2.098
EDU 5.088
EDU 634
GEN 5.634
FRESNOS-2 SAN 3.379
SAN 4.975
MANCHA AMARILLA— 2 2573
SAN 2.929
EL CASTILLO cuL 293
EDU 3.581
LOS GIRASOLES EDU 3.862
GEN 2.037
LA ZARZUELA oU 5580
HENARES GEN 4.788
EDU 3.237
EDU 10.317
LAS NIEVES U e
SECTOR-8 EDU 4.540
TOTAL 523.609)
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1.5.4. ALTERNATIVAS DE ORDENACION PORMENORIZADA.
1.5.4.1. Descripcion.
Una vez justificada la eleccion del nuevo uso a implantar de la edificabilidad y el nimero de

viviendas, se ha procedido a plantear diferentes alternativas de ordenacién pormenorizada, que
pueden sintetizarse en tres.

Los condicionantes de comunes a todas las alternativas han sido los siguientes:

- Necesidad de previsién de dos zonas dotacionales a ambos lados de ferrocarril en
prevision de la construcciéon de un amplio puente de paso del ferrocarril e, incluso, un
futuro apeadero.

- Lareserva de suelo de ampliacién de la zona ferroviaria para la eventual localizacidn
de dos nuevas vias para la parada de los trenes.

- La prevision de una zona de equipamientos con una superficie minima de 14.000 m?.

- El mantenimiento del colector Norte-Sur existente y, por consiguiente, de una
coincidencia suficiente de la actua calle propiedad municipal.

- La posibilidad de construccion de un aparcamiento en superficie y/ subterranea en la
parcela situada al Norte del ferrocarril.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

VATES-A28462091, CN=

Cumpliendo estos requerimientos se ha evaluado las tres alternativas siguientes:
Alternativa I.

Prevision de dos plazas unidas por itinerario peatonal que constituirian los centros de
distribucion de accesos, a la posible dotacion integrando el paso sobre el ferrocarril y la zona
residencial con el equipamiento. Con objeto de proteger del ruido del trafico prevision de
una franja de zona verde colindante con la calle Hierro.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion: 17 (CN:

La edificabilidad residencial del subsector Sur se localizaria en manzanas en torno a las
plazas
Ubicacion de un edificio singular de gran altura en la parcela situada al Norte del ferrocarril.

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description
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Alternativa |l.

Unificacién de la zona verde en colindancia con la calle Hierro y colindante con ella la zona
de equipamientos, Las manzanas lucrativas del subsector Sur se localizan en el este del
mismo. Se introducen ligeros ajustes en la edificacion de la zona Norte.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS
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Alternativa lll.

Se concentran tanto la zona verde como el equipamiento en dos reservas sensiblemente
cuadradas, la primera al sur y la segunda al norte del subsector Sur, y se amplia el tamafio
de la zona lucrativa del subsector Norte para reducir su altura maxima.

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description
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1.5.4.2. Valoracion.

En la valoracién colisionan las afecciones acusticas con los requerimientos del tamafio y
concentraciéon de zonas verde y equipamientos exigida por el Ayuntamiento, para cumplir
los requerimientos de su funcionalidad.

Dado que el principal escollo derivado de la afeccidn acustica es la altura de la edificacion, y
que no es posible obviar el problema, en cualquiera de las alternativas se deja al disefio
arquitectdnico el cumplimiento en el interior de la edificacién de los niveles acusticos
exigidos, de manera que dicho diseiio deberd ir acompafado de un estudio acustico de la
edificacién, que define las caracteristicas de huecos, terrazas y cubiertas junto con la altura.

Asi las cosas, la valoracion de las tres alternativas se ha concretado en el nivel de satisfaccion
de los requerimientos de los diferentes actores: Ayuntamiento, Propiedad del suelo
aportado y estructura urbana.

-AC Representacion,
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La alternativa | no cumple el requisito de concentracidén de equipamientos y zonas verdes,
si bien una mayor complejidad del tejido urbano enriqueceria la estructura de uso del
ambito, razén por la cual, esta alternativa recibe la mayor valoracién del actor que hemos
denominado tejido urbano, siendo indiferente para la propiedad. La alternativa I, si bien
concentra las zonas verdes y equipamientos, su disposicidon supone una barrera para el uso

VATES-A28462091, CN:

8
5%
b de la zona verde y, a efectos del tejido urbano restringe en exceso la conectividad de
ég espacios interiores. Para la propiedad sigue siendo indiferente. Finalmente, la alternativa lll,
gg§ que mejora la conectividad de las dos, pero sin alcanzar el nivel de la alternativa |, si satisface
§§ las exigencias municipales y la propiedad valora positivamente la mejora de los accesos a las
§§ redes de equipamientos.
@% Se ha asignado el valor 3, a la alternativa con mayor nivel de cumplimiento y el uno a la de
3 menor.
S
2
é Alternativa | AYUNTAMIENTO | PROPIEDAD | TEJIDO | TOTAL
g URBANO
g | 1 2 3 6
I 2 2 1 5
I 3 3 2 8

De entre estas tres alternativas se elige la alternativa Ill.

IDCES-50653568R, Description

1.5.5. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA EN LA ALTERNATIVA ELEGIDA.

La ordenacidn propuesta parte del objetivo fundamental: la materializacion del salto de la
barrera del ferrocarril, tanto peatonal como de vehiculos, dando continuidad al tejido
residencial frente a la implantacién de grandes naves logisticas. La posibilidad de construccidn
de un nuevo apeadero equidistante entre el de la Estacion y el del Soto, caso de que fuera
aprobado por ADIF y con acceso desde ambas mérgenes o tan solo de la margen Sur, exige la
concentracion de la edificabilidad y la prevision de una reserva multifuncional de equipamientos
al Norte, que se repite en la margen Sur, siempre destinadas a usos de infraestructuras o
compatibles con la afeccién acustica del ferrocarril, sugiriendo la ejecucién de aparcamientos,
tanto sobre rasante como bajo rasante con accesos compatibilizados con la glorieta existente,
lo que exige la eliminacion del edificio residencial existente (12 viviendas y un local). No es
necesario sin embargo el derribo de la residencia colindante con la calle Hierro, que se excluye
del ambito. Estos equipamientos, caso de no conforma infraestructuras ferroviarias, no podrian

91
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tener huecos al ferrocarril, dado que deben hacer el papel de barreras acusticas para la
edificacion situada mas al Norte. Todo ello, obviamente con el acuerdo con ADIF.

La escasa anchura de la reserva de viario, condicionada por la existencia de un aparcamiento
bajo rasante en la dotacidn citada, obliga a plantearse la salida de los peatones en la zona Sur
tanto hacia la reserva dotacional como hacia la calle Hierro

Al Sur del ferrocarril, en el que se amplia la reserva de suelo para facilitar, en su caso, la ejecucion
de las vias para la parada del apeadero, se sitlia una reserva de equipamientos de 14.445 m?
junto con la reserva multifuncional susceptible de acoger las instalaciones del apeadero u otrs
usos infraestructurales, con las mismas exigencias que las del equipamiento de la zona al Norte
de FFCC. Al Sur de la misma la reserva de zona verde, que se extiende hasta la calle Solana en la
que se amplia un carril.

-AC Representacion,

Al este de las dotaciones se prevé un itinerario peatonal que une la reserva multifuncional con
la calle Solanay cuya posible prolongacion llevaria al futuro complejo deportivo junto al Henares
al Bosque Sur.

50653568R CARLOS

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion: 17 (CN:

La edificacion se concentra en seis manzanas desiguales de tamario (tres y tres) por la necesidad
de mantener dentro del viario el colector existente que proviene del Norte del ferrocarril. No se
especifica el disefio interior, limitando la altura maxima a seis plantas en los frentes de la calle
Gran Canarias y Solana, correspondiendo al disefio arquitectdnico su concrecion con las alturas
requeridas, garantizando siempre el cumplimiento de los niveles acusticos en el interior de las
edificaciones.

VATES-A28462091, CN:

En todas las calles locales se prevén aparcamientos en bateria y se prima la instalacion de
comercio en la via central Norte-Sur y los accesos a los aparcamientos en las calles Este-Oeste,
prohibiéndolo desde la calle Solana.
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1.5.5.1. CUADROS DE SUPERFICIES.

PARCELAS INICIALES

Superficie (m2s)

Parcela catastral Propietario
Catastral Registral Real
128910VK6718 N SOLANA LASTMILE SL 25.304,00 | 26.036,02 | 25.345,00
LOGISTIC SPAIN PARK DEVELOPMENT
108810VK6718N 36 50.826,00 | 53.524,50 | 50.780,00
90113VK6709S VYNCON CONTRATISTAS SL 7.459,00 7.515,00 7.535,00
CANCHALES NEVADO SERGIO
CASTRALES RASTROLLO ANTONIO
CANCHALES NEVADO SERGIO
90112VK67095 CANCHALES NEVADO SERGIO
(COMUNIDAD DE | CASTRALES RASTROLLO ANTONIO
PROPIETARIOS) VICENTE VELAZQUEZ DAVID
CASTRALES RASTROLLO ANTONIO
VENIALGO SEGOVIA LUZ MARLENE
MARTINEZ BRAVO JULIO 403,00 401,00
GONZALO DOMINGUEZ DAVID
BLANCO YUSTE JUAN ANTONIO
BOBEZ LOPEZ OSCAR
CALLEJAS GARCIA ANTONIO FELIX
GONZALEZ AGUERO ANTONIO FELIX
MARTINEZ OLIVALES JULIO Y OTROS
GALAN GARCIA BARTOLOME
LOPEZ MEDINA ALFONSO
90111VK6709S CASTRALES RASTROLLO ANTONIO 88,00 89,00
90109VK6709S AUTOMOVILES CARNICER SA 1.016,00 1.016,00
Total superficie
computable 85.096,00 85.166,00
Dominio publico no
computable 10.784,00
Total Sector 95.950,00
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CUADRO DE CARACTERISTICAS : REDES DE CESION

Suelo Lucrativo

PARCELAS LUCRATIVAS

Estandar
Nivelde Red Tipo de Red Subtipo n2reserva |Suoerficie (m2s)
(m2s/100m2c)
RSI-1 63,00
Red - o RSI-2 1.047,00
. Infraestructuras viarias Red ferroviaria
supramunicipal RSI-3 1.311,00
Total 2.421,00 1,78
RLZV-1 400
RLZV-2 1663
RLZV-3 1.624,00
RLZV-4 495,00
& N RLZV-5 2.654,00
g Equipamientos Zonas verdes
g RLZV-6 3.416,00
zg RLZV-7 9724
§ & RLZV-8 385,00
82 RLZV-9 503,00
n
g5 Total 20.864,00 15,32
53 RLS-1 10.696,00
g8 . Acceso rodado y RLS-2 3896
QE Servicios i
e 8 Red Local aparcamientos RLS-3 3.599,00
83 Total 18.191,00 13,54
o
Be RLRV-1 5151
o
Tf g RLRV-2 1.016,00
a£ L . RLRV-3 442,00
w® Infraestructuras viarias Red viaria
Se RLRV-4 34,00
o<
o3 RLRV-5 942
4 Total 7.585,00 5,38
fee]
g3 RLE-2 1.200,00
E® o Equipamientos RLE-3 1.160,00
[ Equipamientos .
ge sociales RLE-1 14.445,00
08 Toal 16.805,00 12,34
pd Total redes locales 63.445,00 46,57
2 Total redes 65.866,00 48,35
p
g
&
g
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o8 Superfci Edifi dd A h Superficie estimad

2 k= Parcela/Manzana upericle Uso Predominante ! ) © PrOYEs N2 de viviendas uperticie e.s imada

S5 (m2s) referencia (m2c) (uas) de comercio (m2c)
o

%g Residencial Multufamiliar Libre

.GUS %' RM-1 3.584,00 90%/Residencial Multifamiliar 16.000,00 16.000,00 193 770

ﬁ § Protegida 10%

ég Residencial Multufamiliar Libre

; 3 RM-2 3.863,00 90%/Residencial Multifamiliar 16.300,00 16.300,00 208 830

2 ('-‘5' Protegida 10%

S % Residencial Multufamiliar Libre

é & RM-3 3.833,00 90%/Residencial Multifamiliar 16.300,00 16.300,00 206 824

§ § Protegida 10%

= % Residencial Multufamiliar Libre

g ;:_( RM-4.1 2.234,60 90%/Residencial Multifamiliar 11.731,81 11.731,81 120 480

g Protegida 10%

E @ Residencial Multufamiliar Libre

f’g’ g RM-4.2 3.008,40 90%/Residencial Multifamiliar 13.626,56 13.626,56 162 649

é S Protegida 10%

§ ('5 Residencial Multufamiliar Libre

b i(; RM-5 5.650,00 90%/Residencial Multifamiliar 25.700,00 25.700,00 299 1.196

ﬁ g Protegida 10%

2 § = Residencial Multufamiliar Libre

§ 2 g RM-6 5.607,00 90%/Residencial Multifamiliar 25.600,00 25.600,00 304 1.215

§ g 3 Protegida 10%

g m‘ 5 Residencial Multufamiliar Libre

£ 5 S RM-7 2.304,00 90%/Residencial Multifamiliar 11.007,23 11.007,23 131 524

= z8 Protegida 10%

3% g Total Resid! | | 30.084,00 136.265,60 136.265,60 1.625 6.500
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Superficie no Lucrativa de CeSION. ......ccccvveveevieeceeiecrece et 65.866 ,00 m?%s
Redes SUPramuniCipales ........cccvereeienieieneee e 2.421 m?%s
REA FEITOVIAMIA cvuvevevieeeecececveve ettt ettt en sttt en s naes 2421 m?s
REAES LOCAIES. ....veveeeeeeeeceevere ettt ettt seses s saeteaese st s s s sns s asassesesens 63.985 m?s
Redes de Infraestructuras Viarias ........cccceeeveecvesenseeseeseseeseeeesneeeens 7.585 m2s
Redes de equipamientos .. 37.669 m?s
Red de Zonas Verdes. ............... ettt ettt eannana 20.864 m?s
£ Red de Equipamientos sociales 16.805 m?s
8 § Redes de Servicios de Acceso Rodado y aparcamientos .........ccceeuvene. 18.191 m?s
x v
&
%5 SUPErficie LUCTAtiVa ....c.ccueeieeieciecre et (Residencial)30.084 m?s
%7‘( Residencial Multifamiliar Libre oo, 27.075,6 m?%s
7 Residencial Multifamiliar Protegida (10 % edificabilidad residencial) ........ 3.008,4 m%s
;‘ si se localiza en parcela exclusiva
§ Numero de viviendas tipo de referencia (resultado de dividir por 100 la edificabilidad
E ASIZNAAA). 1eeeveniiteirieer ettt sttt 1.363 viviendas
>
NUmero maximo de viviendas reales ..........ccevevervenininenenieneeneeenenenes 1.625 viviendas.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion:17 (CN

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
ES) el 22/03/2023 13:43:09.

Coeficientes de homogeneizacion (a efectos de reparto interior)
Uso residencial libre 1
Uso residencial protegida VPT 1

Aprovechamiento de cesidon 13.626,56 m*c en la proporcién del 10% residencial
protegida VPT y 90 % residencial libre de la edificabilidad residencial.

Realojo de residentes- Deben realojarse 12 nucleos familiares residentes

El 10% de la edificabilidad se destina a viviendas de proteccion de VPT distribuidas en
las diferentes parcelas lucrativas.

La cesion al Ayuntamiento se propone se localice en la manzana RM-4.2, pero podra
localizarse en el Proyecto de reparcelacion.
1.5.5.2. Cumplimiento de estandares vigentes.
Redes locales de equipamientos de zonas verdes, minimo 15 m?s/100 m?c = 20.439,84 m?s
Superficie calificada:

- Redes locales de equipamientos y servicios de acceso rodado y aparcamientos.
0,15 m?s/100 m?c = 20.439,84 m?s

- Equipamientos 16.805 m?s
- Acceso rodado y aparcamientos 18.191 m?s
- Infraestructura viaria 7.585 m2s

FNMT-RCM, C
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El exceso de cesidn, cuya necesidad se ha justificado en puntos anteriores se compensa con la
superficie de dominio publico preexistente y reduccién de las cargas de urbanizacién y gestion,
segun se especifica en el estudio econdmico financiero.

Se ceden, ademads 2.421 m?s de red de infraestructura supramunicipal ferroviaria, compensados
con suelos de dominio publico preexistentes.

Porcentaje de edificabilidad para viviendas protegidas 10% de la edificabilidad del sector.

1.6. REDES DE INFRAESTRUCTURAS.

1.6.1. Pavimentacion.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

La urbanizacién cumplird los requerimientos técnicos establecidos por las normas municipales,
asi como en las Determinaciones Generales de la ordenaciéon pormenorizada del ambito,
incluidas en este documento. Como referencia para el calculo de costos se han considerado las
siguientes caracteristicas:

Firmes:

VATES-A28462091, CN:

a) Calzadas de trafico rodado:
Las calles del sector se consideran en su totalidad de trafico ligero, excepto las calles
perimetrales: Hierro, Avda. de la Constitucién y Solana que deben ejecutarse para
trafico pesado.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

Calles de Trafico pesado T2 (IMPd>200): firme rigido compuesto por 15 de arena de miga
con 30 cm de hormigén HM-20 y acabado de doble capa de aglomerado de6+6 cm.
Calles de Trafico medio T3 (200>IMPd>50): firme rigido compuesto por 15de arena de
miga con 25 cm de hormigdn HM-20 y acabado de doble capa de aglomerado de 6+6
cm.

Calles de Trafico ligero T4 (IMPd<50): firme rigido compuesto por 15 de arena de miga
con 20 cm de hormigén HM-20 y acabado con capa de aglomerado de 6 cm.

En zonas adoquinadas se ejecutara un firme rigido compuesto por 15 cm de arena de
miga,20 cm de hormigén HM-20 y acabado con adoquin ceramico klinker extrusionado
20x10x6¢cm sobre una capa de 4 cm de arena para nivelacion. El adoquinado se recebara
con arena caliza en polvo.

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

IDCES-50653568R, Description

b) Acerados:

Acerados con baldosas de hormigén, de dimensiones 30x30 cm, 40x40 cm o 60x40 cm,
seglin zonas, de espesor mayor a 3 y 4 cm respectivamente, sobre capa de mortero de
espesor minimo 2 cm, sobre solera de hormigdn hidraulico de 15 cm. de espesor tipo
HM-20 sobre una explanada mejorada de arena de miga de 15 cm. de espesor.

CARLOS, SERIALNUMBER:

Aparcamientos y acerados de adoquin ceramico klinker o de prefabricado de hormigén
(seglin zonas) de dimensiones 21x10x5 cm, sobre 4 cm de arena o mortero de agarre M-
450, sobre explanada mejorada de arena de miga de 25 cm de espesor

Las transiciones de distintos pavimentos se solucionaran mediante bordillo enterrado
independientemente de las cenefas o bandas dilatadoras que se definan. En las
barbacanas y vados se diferenciara el pavimento de manera que la textura y el color
simplifiquen tales elementos, siendo el acabado baldosa hidraulica de 20x20 cm con

96
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acabado de botones. En caso de isletas o plataformas para colocacidon de baculos y
puntos de recogida de basuras, las aceras avanzaran sobre el fondo de los
aparcamientos.

En todo caso, el proyecto de Urbanizacion se adecuard a las recomendaciones
municipales y a los resultados del correspondiente Estudio Geoldgico-Geotécnico que,
tras un andlisis en profundidad del terreno existente, describird las actuaciones
necesarias para los firmes de viales, taludes de las zanjas, etc.

1.6.2. Abastecimiento

-AC Representacion,

Con independencia del cumplimiento de las condiciones técnicas que deben ser fijadas por el
Canal de Isabel Il para el desarrollo de la necesaria red de distribucion de agua potable, se ha
estimado una demanda de caudal medio de 1.327 m3/dia (15,4 I/seg), que equivalen a un
caudal punta de 34,7 I/s 2.998,08 m3/dia (38,36 |/seg).

50653568R CARLOS

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion: 17 (CN:

Se establecerd una red de hidrantes con calibre y boca fijados por Canal de Isabel Il SA o el
Ayuntamiento, acometiendo a una conduccién de didmetro 150 mm como minimo. Para el
computo de la dotaciéon de hidrantes que se establece se pueden considerar los hidrantes que
se encuentran en la via publica a menos de 100 m de la fachada accesible del edificio, segun
indica el Cédigo Técnico de la Edificacion DB-SI “Seguridad de Incendio”, Seccién Sl 4.

VATES-A28462091, CN:

Para mas detalles, se puede consultar el “Estudio Hidroldgico e Hidraulico” que se incorpora
junto con la “Justificacion del cumplimiento del Decreto D170”, como documentacion
complementaria n23 encuadernada de forma independiente (TOMO VI).

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

=ES, O=

En todo caso, el disefio de la red definitiva a incorporar al proyecto de urbanizacién debera
contar con el necesario “Informe de Conformidad Técnica” de CYIl, adecuandose lo descrito a
los condicionantes técnicos alli dispuestos.

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
ES) el 22/03/2023 13:43:09.
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1.6.3. Saneamiento.

Se proyecta una red para vertidos de fecales y un sistema de filtrado para las aguas pluviales.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion: 17 (CN:

VATES-A28462091, CN:

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

Para mas detalles, se puede consultar el “Estudio Hidroldgico e Hidrdulico” que se incorpora
junto con la “Justificacion del cumplimiento del Decreto D170”, como documentacion
complementaria n23 encuadernada de forma independiente (TOMO VI).

=ES, O=

Red de saneamiento de fecales.

Se ha estimado una demanda de caudal medio de 1.195,02 m3/dia (13,83 I/seg), que
equivale a un caudal punta de 28,081 /s 2.426,20 m3/dia.

Para los vertidos de fecales se ejecuta un ramal de 600 cm por la margen opuesta al existente
para alimentacion de las industrias existentes colindantes con el sector en la calle Hierro,
dado que por la ejecucion del paso bajo el ferrocarril obliga a sustituir las acometidas actuales
de la mitad norte de la calle.

Las parcelas lucrativas residenciales vierten al colector de 1.500 que discurre por la calle
Azufre con colectores de didmetro 400/600.

IDCES-50653568R, Description:

En la zona Norte las parcelas desaguan a la red de la Avda. de la Constitucion.

Red de saneamiento de aguas pluviales.

CARLOS, SERIALNUMBER:

En documento complementario n23 (TOMO VI) se incluye el sistema proyectado de drenaje
sostenible, que consta de pavimentos permeables en aparcamientos, parterres inundables
en una de las zonas verdes mas largas, asi como zanjas de infiltracion en todas las
alineaciones mayores de las zonas verdes. Finalmente, se plantea una balsa de retencién (en
tierras, ajardinada) como zona deprimida en la parte baja de la zona verde mas amplia, con
una capacidad de almacenamiento de casi 1700 m?, suficiente para recoger hasta la
precipitacion de 500 afios en caso de lluvia de 20 min de duracidn, cuyo esquema se adjunta
a continuacion:

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
ES) el 22/03/2023 13:43:09.
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-AC Representacion,

50653568R CARLOS

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion: 17 (CN:

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97=VATES-A28462091, CN

=ES, O=

IDCES-50653568R, Description:

CARLOS, SERIALNUMBER:

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
FNMT-RCM, C=ES) el 22/03/2023 13:43:09.

1.6.4. Red de energia eléctrica.

Como avance del esquema de red definitivo, se han previsto las potencias eléctricas
demandadas por el desarrollo, ascendiendo el total de potencia bruta sin simultaneidad a
11.136 Kw del que el 8% corresponde a la zona Norte. Para su estimacion se ha previsto una
potencia de 6 Kw por cada vivienda, 60 w por m? construido dotacional y 80 w por m? construido
comercial, considerando que se instalaran paneles solares en las cubiertas de la edificacion, con
un ahorro del 20%. Es consumo supone un aumento de 3.200 Kw sobre el consumo del uso
industrial logistico actualmente previsto por las ordenanzas del suelo urbano consolidado.

Para dicha demanda estimada se prevén 8 centros de transformacién monopuesto o doble
puesto, segln los casos, prefabricados enterrados con ventilacién horizontal, de las siguientes
potencias estimadas:

CT-1 1x900 Kva
CT-2 1x900 Kva
CT-3 2x630 Kva
CT-4 2x630 Kva
CT-5 2x630 Kva
CT-6 2x630 Kva
CT-7 2x630 Kva
CT-8 2x630 Kva

TOTAL: 9.360.93 Kva

Dichos centros de transformacion deberan interconectarse a la red de media tension existente
tanto en el interior como en el entorno de la actuacidn, en las condiciones que defina la
Compafiia Suministradora.
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De dichos centros de transformacion se derivan los correspondientes circuitos de baja tensién,
disponiendo 5+5 salidas en cada centro de transformacion.

Las canalizaciones dispondran conductos de didmetro 160 mm de polipropileno de doble pared,
liso interior, corrugado exterior, en numero suficiente, segin el nimero de circuitos a alojar de
media y baja tension. En los cruces de calzada se dispondran al menos un 50 % de conductos
libres, y se hormigonara la zanja.

En todo caso, el esquema de red eléctrica de media tensidn, baja tensién y centros de
transformacion deberd adaptarse a las condiciones técnicas que la Cia. Suministradora defina
para el desarrollo urbanistico.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS
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1.6.5. Alumbrado Publico.

La red de alumbrado publico prevista define el servicio de alumbrado publico en el interior del
AM-4, disponiendo éste servicio en todos los viales publicos, tanto de trafico rodado como
peatonales asi como en las zonas verdes, atendiendo a los requerimientos de la Ordenanza
Municipal sobre alumbrado exterior para la proteccidon del medio ambiente mediante la mejora
de la eficiencia energética, asi como al REAL DECRETO 1890/2008, de 14 de noviembre, por el
que se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado exterior
y sus Instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07.

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description

Se estima necesaria la instalacion de tres nuevos centros de mando de hasta 6 salidas, del que
derivardan los circuitos necesarios, estimados preliminarmente en el plano AP-1.

Los niveles de iluminacién minimos seran los siguientes, segun los criterios del Ayuntamiento:

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
ES) el 22/03/2023 13:43:09.
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Viales

- Viales de primer orden 20-25 lux. Coef. Uniformidad 0.40

- Viales de segundo orden 15-25 lux. Coef. Uniformidad 0.30

- Vias mixtas 15-20 lux Coef. Uniformidad 0.30

- Zonasy sendas peatonales 10-15 lux. Coef. Uniformidad 0.20

- Aparcamientos en superficie 15-20 lux. Coef. Uniformidad 0.30

En el alumbrado adicional de los pasos de peatones, cuya instalacidn sera prioritaria en aquellos
pasos sin semaforo, la iluminancia de referencia minima en el plano vertical sera de 40 lux, y una
limitacion en el deslumbramiento G2 en la direccién de circulacién de vehiculos y G3 en la
direccion del peatdn (tabla 10). La clase de alumbrado serd CE1 en areas comerciales e
industriales y CE2 en zonas residenciales.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

Se prevé la instalacién de columnas de 9 m de altura con luminarias de LEDS de 60-90Wsegun
calculo (Modelo ECO STREET LIGHT o similar), apoyadas en viales con aceras anchas con globos
peatonales a 3,60 m de altura de 40W equivalentes a 150W VSAP (modelo LED STREETPLATE o
similar). con globos del tipo anticontaminacién luminica. En los viales peatonales o de trafico
mixto se instalardn columnas peatonales de 3,20 m de altura con globos de LEDS de 40W
equivalentes a 100W V.S.A.P (modelo LED STREET PLATE o similar). del tipo anticontaminacion
luminica. En todas las luminarias el difusor sera de policarbonato, evitando el uso del vidrio en
ellas.

VATES-A28462091, CN=

Entre otras caracteristicas, las ldmparas cumplirdn lo siguiente:

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

- Lailuminacion debe ser led, luz blanca con alto indice de reproduccién cromatica.

- Todos los puntos deben llevar instalado un sistema de control y gestion punto a
punto via web.

- Elflujo luminoso debe ser mayor de 120 limenes/watio

- Atemperatura de color sera de 4500 Kélvin maximo

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

En todo caso, el proyecto de urbanizacién justificara el calculo de los niveles de iluminacién
demandados, asi como el dimensionado de los circuitos de alumbrado publico, para una caida
de tensidon hasta el 3%

Las luminarias de tecnologia LED especificadas suponen un ahorro energético muy importante,
superior al 50%, ya que la potencia de consumo se reduce considerablemente, comparandolas
con las habituales ldmparas de VSAP, segln se detalla en la relacion siguiente:

Viales de trafico rodado:

IDCES-50653568R, Description

- Altura hasta 9 m VSAP 150 w LED 60 w

- Altura mayor de 9 m VSAP 250 w LED 90 w
Itinerarios peatonales:

VSAP 150 w LED 40 w

CARLOS, SERIALNUMBER:

Todo ello sin considerar las puntas de consumo de los arranques (factor de mayoracién 1,8).
También genera una menor contaminacién luminica por el sistema de enfoque mediante lentes
que aporta la luminaria de tecnologia LED. Ademas, llevaran los difusores opacos en su parte
superior. Por ultimo, cabe la posibilidad de incrementar los ahorros de la potencia consumida.
en las luminarias peatonales mediante el sistema punto a punto que consigue reducir el
consumo del 70% con gente al 50% sin gente.
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1.6.6. Red de Gas.

Se definen 2 puntos de injerto, uno para el subsector Norte, en la Avda. de la Constitucion, y
otro en la calle Solana para el subsector Sur. Desde estos puntos de injerto se definen dos redes
ramificadas independientes, de diametro 90 mm.

La dotacidn de gas prevista por es de un consumo de 1,10 m3/h/viv de 100 m? Se ha estimado
un coeficiente de simultaneidad de 0,35, seglun recomendaciones de la compafiia
suministradora. El caudal global estimado, en consecuencia, ha sido de 1.460 m3/hora. Caudal
simultdneo 511 m3/hora

Como norma general este servicio se desarrollara por calzadas o aparcamientos. En todo caso,
el esquema definitivo de suministro debera ser consensuado con la compafiia suministradora
Gas Natural.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS
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1.6.7. Red de Teléfonos.

IDCES-50653568R, Description:

Se define una nueva red de canalizaciones telefdnicas subterranea, interconectada con las
infraestructuras del perimetro existente. Asi, se prevé un prisma de 4 conductos de PVC de 110
mm que recorre de Sur a Norte del Subsector Sur desde la canalizacidn existente en la C/ Solana.
Y una conduccién desde la Avda. de la Constitucidn para las dos parcelas del subsector Norte.

CARLOS, SERIALNUMBER:

A lo largo de este prisma de 4 ¢ 110 mm se ubican 2 cdmaras BR para uso de la Cia.Telefénica, y
varias arquetas tipo “D”. Desde estos elementos se derivaran lateralmente diversos prismas de
2 ¢ 110 mm para dar acometida a las diversas parcelas resultantes, que conectaran a la arqueta
previa de acometida de telecomunicaciones que cada parcela deberd disponer para sus
acometidas comunes de telefonia y telecomunicaciones.

SANCHEZ-CASAS PADILLA, G

ES) el 22/03/2023 13:43:09.

En todo caso, la Cia. Telefonica deberd dar conformidad técnica a la infraestructura prevista en
el Proyecto de Urbanizacidn, y se debera firmar el correspondiente convenio entre la entidad
promotoray la Cia. Telefdnica.
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1.6.8. Red de Telecomunicaciones.

Se define una nueva red de infraestructura de telecomunicaciones, paralela a la red de telefonia
que, partiendo de la infraestructura existente en el exterior del sector o prevista en él, conecte
a ella mediante un prisma de 6 conductos de 110 mm otro prisma de 6 conductos de 110 mm
que conecte la red existente en la calle Solana, en el subsector Sur y el de la Avda. de la
Constitucion en el subsector Norte

Desde esta canalizacidn principal se definen una serie de prismas laterales de 4 y 2conductos de
110 mm, interconectados con arquetas tipo A-120 y A-80. En todos los casos la acometida
prevista a la parcela conectard a la arqueta previa de acometida de telecomunicaciones que
cada parcela debera disponer para sus acometidas comunes de telefonia y telecomunicaciones.

-AC Representacion,

La compafiia suministradora de telecomunicaciones que desarrolle la red en el ambito del Sector
deberd aportar un proyecto de Instalacion, y debera firmarse un convenio entre dicha Cia. y la
entidad promotora para desarrollar esta infraestructura.

50653568R CARLOS
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CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description
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VOLUMEN 2. NORMATIVA.

CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES

1.1. MARCO NORMATIVO-

El presente documento de Modificacion del PGOU se adecua y se somete a las determinaciones
legales y normativas establecidas en los textos de referencia y su ajuste a las determinaciones
del art. 56.2 de la ley 9/2001 en cuanto a la innecesaridad de Avance, dado que la superficie
afectada (9has) es inferior al 10% del término municipal 32,49 Km?=3.249 Has) y a los arts. 43,67
y 69 de la Ley en cuanto a la documentacion de planes.

Sin caracter excluyente se relaciona a continuacion la principal normativa de aplicacién. En los
documentos o estudios complementarios que acompafian este proyecto se incluye el marco
normativo correspondiente a cada uno de ellos.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

1.1.1. Normativa urbanistica:

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana.

- Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid y sus modificaciones
posteriores, la Ultima incluida en la Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas
Urgentes para el impulso de la Actividad Econémica y Modernizacién de la Comunidad de
Madrid.

- Normativa municipal:

- Plan General de Ordenacién Urbana, aprobado definitivamente en fecha 6 de mayo
de 1999 asi como el Texto Refundido del mismo de fecha 1 de marzo de 2001.

- Documento de Asignacion de Redes Supramunicipales y Generales aprobado
definitivamente en fecha 23 de marzo de 2004.

- Modificacién del PGOU de Correccién del Plan General de Ordenacién Urbana de
Torrején de Ardoz, para su adaptacion a la linea limite entre los términos municipales
de Alcald de Henares y Torrejon de Ardoz aprobada definitivamente en fecha 18 de
mayo de 2007.

- Normas de tramitacién de licencias urbanisticas. (BOCM n2 258, 29-X-12)

- Ordenanza de protecciéon contra la contaminacién acustica ruidos y vibraciones
(BOCM n2129, 2-VI-14)

VATES-A28462091, CN:
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IDCES-50653568R, Description:

1.1.2. Normativa de vias pecuarias:

- Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias.

- Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

- Orden 960/1977, de 1 de abril de la Consejeria de Economia y Empleo por la que se
aprueba la Modificacién de la Clasificacion de las Vias Pecuarias del término municipal de
Torrejon de Ardoz.

CARLOS, SERIALNUMBER:

1.1.3. Normativa de medioambiente:

- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

- Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el impulso de la Actividad
Econdmica y Modernizacién de la Comunidad de Madrid.

- Titulo 1V, articulos 49, 50 y 72, disposicion adicional séptima y Anexo Quinto de la Ley
2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid (régimen

104

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
FNMT-RCM, C=ES) el 22/03/2023 13:43:09.

CERES, O

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 3104027 EMSW3-MM2VR-3CELU 2CEDAOE44CBC102770CDIEAA7C476B56B2A691BA) generada con la aplicacion informéatica Firmadoc. El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de

verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccién web: https://sede.ayto-torrejon.es Firmado por : 1. C:

SANCHEZ-CASAS (R: A28462091), SN

ou:



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

_OTROS: 709_04_AM-4_01_TOMO_|_MEMO_V2 R Numero de la anotacion: 13553, Fecha de entrada: 22/03/2023 13:43
_CORREGIDA pdf -00

OTROS DATOS

Cédigo para validacion: EMSW3-MM2VR-3CELU
Fecha de emision: 23 de Marzo de 2023 a las 8:57:23
Péagina 106 de 181

INCLUYE FIRMA EXTERNA

transitorio en materia de evaluacion ambiental previsto en la Ley 4/2014, de 22 de
diciembre).

- Decreto 104/2014, de 3 de septiembre, del Consejo de Gobierno, por el que se declara
Zona Especial de Conservacién el Lugar de Importancia Comunitaria "Vegas, Cuestas y
Pdramos del Sureste de Madrid" y se aprueba su Plan de Gestion y el de las Zonas de
Especial Proteccion para las Aves "Carrizales y Sotos de Aranjuez" y "Cortados y Cantiles
de los rios Jarama y Manzanares".

- Ley 16/1995, de 4 de mayo, Forestal y de Proteccion de la Naturaleza de la Comunidad de
Madrid.

- Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccion y gestion de
los residuos de construccién y demolicidn.

- Ley 5/2003, de 20 de marzo, de Residuos de la Comunidad de Madrid.

- Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de calidad del aire y proteccidn de la atmdsfera.

- Real Decreto 102/2011, de 28 de enero, relativo a la mejora de la calidad del aire.

- Real Decreto 39/2017, de 27 de enero, por el que se modifica el Real Decreto 102/2011,
de 28 de enero, relativo a la mejora de la calidad del aire.

- Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido.

- Decreto 55/2012, de 15 de marzo, del Consejo de Gobierno, por el que se establece el
régimen legal de proteccidn contra la contaminacién acustica en la Comunidad de Madrid.

- Real Decreto 212/2002, de 22 de febrero, por el que se regulan las emisiones sonoras en
el entorno debidas a determinadas maquinas de uso al aire libre.

- Real Decreto 524/2006, de 28 de abril, por el que se modifica el Real Decreto 212/2002,
de 22 de febrero, por el que se regulan las emisiones sonoras en el entorno debidas a
determinadas maquinas de uso al aire libre.

- Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de
17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a la evaluacion y gestion del ruido ambiental.

- Orden PCI/1319/2018, de 7 de diciembre, por la que se modifica el Anexo Il del Real
Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del ruido, en lo referente a la evaluacion del ruido ambiental.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS
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1.1.4. Normativa abastecimiento y saneamiento:

- Ley 17/1984, de 20 de diciembre, reguladora del abastecimiento y saneamiento de agua
en la Comunidad de Madrid.

- Decreto 137/1985, de 20 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento sobre
régimen econdmico y financiero del abastecimiento y saneamiento de agua en la
Comunidad de Madrid

- Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre gestion de las infraestructuras de saneamiento
de aguas residuales de la Comunidad de Madrid.

- Real Decreto-ley 11/1995, de 28 de diciembre, por el que se establecen las normas
aplicables al tratamiento de las aguas residuales urbanas.

- Real Decreto 509/1996, de 15 de marzo, de desarrollo del Real Decreto-ley 11/1995, de
28 de diciembre, por el que se establecen las normas aplicables al tratamiento de las
aguas residuales urbanas.

- Real Decreto 1620/2007, de 7 de diciembre, por el que se establece el régimen juridico
de la reutilizacion de las aguas depuradas.

- Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Aguas.

- Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico, que desarrolla los titulos preliminar I, IV, V, VI y VIl de la Ley 29/1985,
de 2 de agosto, de Aguas.

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description
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- Real Decreto 140/2003, de 7 de febrero, por el cual se establecen los criterios sanitarios
de la calidad del agua para consumo humano.

- Directiva 98/83/CE del Consejo, de 3 de noviembre de 1998, relativa a la calidad de las
aguas destinadas al consumo humano.

- Real Decreto 1/2016, de 8 de enero, por el que se aprueba la revisién de los Planes
Hidroldgicos de las demarcaciones hidrograficas del Cantdbrico Occidental, Guadalquivir,
Ceuta, Melilla, Segura y Jucar, y de la parte espafiola de las demarcaciones hidrograficas
del Cantabrico Oriental, Mifio-Sil, Duero, Tajo, Guadiana y Ebro.

- Orden SSI/304/2013, de 19 de febrero, sobre sustancias para el tratamiento del agua
destinada a la produccién de agua de consumo humano.

1.1.5. Normativa de sanidad ambiental:

-AC Representacion,

- Ley 33/2011, de 4 de octubre, General de Salud Publica

50653568R CARLOS

1.1.6. Normativa patrimonio historico:

- Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espafiol.

- Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid.
Normativa administracion publica:

- Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas.

- Ley9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, por la que se transponen
al ordenamiento juridico espafiol las Directivas del Parlamento Europeo y del Consejo
2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014.

- Real Decreto 1098/2001, de 12 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento general
de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas.

- Ley6/2013, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas de la Comunidad de
Madrid.

VATES-A28462091, CN:
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1.1.7. Normativa de carreteras:

- Ley 3/1991, de 7 de marzo, de Carreteras de la Comunidad de Madrid.

- Decreto 29/1993, de 11 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de
Carreteras de la Comunidad de Madrid.

- Lley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el impulso de la Actividad
Econdémica y Modernizacion de la Comunidad de Madrid.

1.1.8. Normativa acustica.

IDCES-50653568R, Description:

- Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido.

- Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, en lo referente a la evaluacién y gestion del
ruido ambiental

- Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17
de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacién acustica, objetivos de calidad y
emisiones acusticas.

- Decreto 55/2012, de 15 de marzo, por el que se establece el régimen legal de proteccion
contra la contaminacidn acustica en la Comunidad de Madrid.

- Ordenanza de proteccidén contra la contaminacion acustica, ruidos y vibraciones del
Ayuntamiento de Torrejon 24 de abril de 2013.

CARLOS, SERIALNUMBER:
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1.1.9. Normativa de Servidumbres Aeronauticas:
Normativa de Servidumbres Aeronauticas acusticas

- Ley 48/60, de 21 de julio (BOE n2 176, de 23 de julio) sobre Navegacidén Aérea, que
establece las Servidumbres Aeronauticas, modificada por Ley 55/99 sobre Medidas
Fiscales, Administrativas y de Orden Social, de 29 de diciembre (BOE n2 312, de 30 de
diciembre) por la que se establecen las Servidumbres Acusticas en razon de la Navegacidn
Aérea.

- Disposiciones Adicional Tercera y Transitoria Tercera de la Ley 37/2003 de Ruido, de 17
de noviembre (B.O.E. n2 276, de 18 de noviembre).

- Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre (BOE n2 254, de 23 de octubre), por el que se
desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre del Ruido, en lo referente a zonificacion
acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.

- Orden FOM/926/2005, de 21 de marzo (BOE n° 88, de 13 de abril), por la que se regula
la revisién de las huellas de ruido de los aeropuertos de interés general.

- Real Decreto 1003/2011, de 8 de julio (BOE n2 174, de 21 de julio), por el que se confirman
las servidumbres aeronduticas acusticas, el Plan de accién asociado y el mapa de ruido del
aeropuerto de Madrid-Barajas, establecidos por Orden FOM/231/2011, de 13 de enero.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

VATES-A28462091, CN=

Normativa de Servidumbres Aeronauticas

- Servidumbres aeronduticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio (BOE n¢
176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea y Decreto 584/72, de 24 de febrero (BOE
n269, de 21 de marzo) de servidumbres aeronauticas, modificado por el Real Decreto
1189/2001, de 19 de agosto (BOE n2204, de 25 de agosto) y por el Real decreto 297/2013,
de 26 de abril (BOE n2 118, de 17 de mayo).

- Real Decreto 1080/2009, de 29 de junio, por el que se confirman las servidumbres
aeronauticas del Aeropuerto Madrid/Barajas, establecidas por la Orden FOM/429/2007,
de 13 de febrero (BOE n2 164, de 8 de julio de 2009)

- Propuesta de servidumbres aeronauticas contenidas en el Plan Director del Aeropuerto
de Madrid-Barajas aprobado por Orden del Ministerio de Fomento de 19 de noviembre
de 1999 (BOE n? 300, de 16 de diciembre de 1999), definidas en base al Decreto de
servidumbres aeronduticas y los criterios vigentes de la Organizacién de Aviacién Civil
Internacional (OACI)

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97
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1.1.10. Normativa de Proteccion Civil.

IDCES-50653568R, Description:

- Decreto 159/2017 de 29nde diciembre de Consejo de Gobierno por el que se aprueba el
Plan Especial de Proteccion Civil ante el riesgo de accidentes en el transporte de
mercancias peligrosas por carreta y ferrocarril de la Comunidad de Madrid.

- Real Decreto 840/2015 de 21 de septiembre por el que se aprueban medidas de control
de riesgos inherentes a los accidentes graves en los que intervengan sustancias peligrosas.

CARLOS, SERIALNUMBER:

1.1.11. Normativa del sector ferroviario.

- Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del sector ferroviario
- Real Decreto 2387/2004, de 30 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del
Sector Ferroviario.

1.1.12. Telecomunicaciones.

SANCHEZ-CASAS PADILLA, G
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- Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones
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1.1.13. Otra normativa estatal.

- La Constitucién Espaiola de 1978.

- Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

- Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno modificada parcialmente por La Ley
30/2003 de 13 de octubre, sobre medidas para incorporar la valoracién de impacto de
género en las disposiciones normativas que elabore el gobierno

- Ley Orgénica 3/2007, de 22 de marzo para la igualdad efectiva entre mujeres y hombres.

- Ley Orgénica 1/1996, de 15 de enero de Proteccion Juridica del Menor

- Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de Proteccion a las Familias Numerosas.

- Il Plan Estratégico Nacional de infancia y adolescencia 2013-2016, de 5 de abril de 2013

- Ley Orgénica 8/2015, de 22 de julio, de modificacion del sistema de proteccion a la
infancia y a la adolescencia.

- Ley 26/2015, de 28 de julio, de modificacidn del sistema de proteccién a la infanciay ala
adolescencia.

- Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, Condiciones Basicas de accesibilidad y no
discriminaciéon de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacién de los
espacios publicos urbanizados y edificaciones,

- Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero, por el que se modifica el Cédigo Técnico de la
Edificacion, aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, en materia de
accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad.

- Ley26/2011 de 1 de agosto de adaptaciéon normativa a la Convencidn internacional sobre
derechos de las personas con discapacidad.

- Real Decreto 1276/2011 de 16 de septiembre de adaptacién normativa a la Convencién
internacional sobre derechos de las personas con discapacidad.

- Real Decreto 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusidn social

- Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracidn y renovacion urbanas (Ley
RRR), practicamente derogada por el Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre.

- Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacidn para el acceso y utilizacion de los
espacios publicos urbanizados.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

VATES-A28462091, CN=
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1.1.14. Autondémica. Comunidad de Madrid

- La ley 3/2018, de 22 de junio, de modificacion de la ley 5/2005, de 20 de diciembre,
Integral contra la Violencia de Género de la Comunidad de Madrid.

- Decreto 197/2015, de 4 de agosto, por el que se establece la estructura organica de la
Consejeria de Politicas Sociales y Familia.

- Estrategia Madrilefia para la Igualdad de Oportunidades entre Hombres y Mujeres 2018-
2021. Direccion General de la Mujer de la Consejeria de Politicas Sociales y Familia.
Comunidad de Madrid.

- Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y Expresion de Género e Igualdad Social y no
Discriminacidn de la Comunidad de Madrid.

- Ley3/2016, de 22 de julio, de Proteccion Integral contra la LGTBIfobia y la Discriminacion
por Razén de Orientacion e Identidad Sexual en la Comunidad de Madrid.

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description

NOTA: En referencia a estas dos Ultimas leyes, en la LEY 11/2022, de 21 de diciembre,
de Medidas Urgentes para el Impulso de la Actividad Econdmica y la Modernizacién de
la Administracion de la Comunidad de Madrid (BOCM n2 304 de fecha 22 de diciembre
de 2022), en su CAPITULO II. “Régimen urbanistico del suelo”, en el Articulo cinco.
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“Modificacion de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid”,
en el punto “Treinta y ocho quater” se expone:

“Se afiaden dos nuevas disposiciones adicionales, tercera y cuarta, con la siguiente
redaccion:

«Disposicion adicional tercera. (...)

«Disposicion adicional cuarta. Excepcion en el planeamiento urbanistico.

Lo dispuesto en los articulos 45 de la Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y
Expresion de Género e Igualdad Social y no Discriminacion de la Comunidad de Madrid,
y 21 de la Ley 3/2016, de 22 de julio, de Proteccion Integral contra la LGTBifobia y la
Discriminacién por Razdn de Orientacion e Identidad Sexual en la Comunidad de
Madrid, no resulta de aplicacion a la tramitacion y aprobacion de cualesquiera
instrumentos de planeamiento territorial o el planeamiento urbanistico»”.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

- Ley 6/1995, de 28 de marzo, de Garantias de los Derechos de la Infancia y la
Adolescencia en la Comunidad de Madrid.

- Ley 8/93, de 22 de junio, de Promocion y Suspensidn de Barreras Arquitectdnicas
de la Comunidad de Madrid.

- Decreto 71/99, de 20 de mayo, Reglamento de Desarrollo del Régimen
sancionador en materia de Promocion de la accesibilidad y Supresién de Barreras
Arquitectdnicas de la Comunidad de Madrid.

- Decreto 138/98, de 23 de julio, Modificacidn de determinadas especificaciones de
la Ley de Promocidn de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectdnicas
de la Comunidad de Madrid.

- Decreto 13/2007, de 15 de marzo, Reglamento Técnico de Desarrollo en Materia
de Promocién de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectdnicas de la
Comunidad de Madrid.

- Orden de 7 de febrero de 2014, de la Consejeria de Transportes, Infraestructuras
y vivienda, por la que se establecen los parametros exigibles a los ascensores en
las edificaciones para que retnan la condicion de accesibles en el ambito de la
Comunidad de Madrid.

VATES-A28462091, CN=
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1.2. DETERMINACIONES MEDIOAMBIENTALES
1.2.1. Adaptacion del plan al cambio climatico.

Aunque la actuacidn no revela efectos significativos en el tiempo, ni evolucién negativa derivada
del cambio climédtico, deben plantearse la medidas correctoras y mitigantes, dentro del marco
de aplicacién del Plan Nacional de Adaptacién al cambio climético.

Las grandes estrategias de lucha contra el cambio climatico son:

IDCES-50653568R, Description

- Lareduccién de emisiones de gases de efecto invernadero en la atmdsfera, o mitigacion

y la adaptacion a sus efectos.

La preservacion del suelo y una adecuada gestidn y conservacion de los recursos hidricos.

- Siguiendo los criterios incluidos en la Guia metodoldgica de medidas para la mitigacion y
adaptacion al cambio climatico en el planeamiento urbano, elaborada por la Red Espafiola
de Ciudades por el Clima, Seccién de la Federacidn Espafiola de Municipios y Provincias,
con la colaboracién de la Oficina Espafiola de Cambio Climatico, se enumeran a
continuacion las medidas necesarias encaminadas a la mitigacion de los posibles efectos
consecuencia del cambio climatico en el ambito AM-4 objeto de la modificacion.

- Las nuevas edificaciones buscaran una necesaria ventilacion para luchar contra el efecto
isla de calor.

CARLOS, SERIALNUMBER:
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- Sifuera posible se crearan microclimas de agua, estas soluciones implican un consumo de
energia y pérdida de agua si no se gestiona adecuadamente, sin embargo, puede ser una
solucién efectiva a implementar en dias puntuales en los que se prevea que la
temperatura puede superar unos valores determinados.

- Se mejorara el consumo energético mediante la incorporacion de sistemas de captacidn
y utilizacion de energia renovable para la produccién de agua caliente sanitaria y
calefaccion.

- Se promovera la eficiencia energética de los alumbrados exteriores mediante el ahorro
de energia, sin perjuicio de la seguridad de los usuarios.

- Se establecerd un horario de uso de alumbrado que permita apagar o disminuir la
intensidad cuando no sea necesario (horario nocturno).

- Se establecera un plan de gestion y se reservardn zonas bien ubicadas para la recogida de
los residuos generados.

- Se fomentard la movilidad sostenible a escala municipal, siguiendo el Plan de Movilidad
Urbana Sostenible del Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz 2021-2030 o la normativa
aplicable en relacion con la Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climatico y transicion
energética.

- Se limitard la superficie impermeable maximizando las superficies permeables respecto
de las impermeables, preferentemente con el uso de Sistemas Urbanos de Drenaje
Sostenible (SUDS).

- Se estableceran adecuadas limitaciones de velocidad en los viales para evitar la emisién
de contaminantes.

- Se supervisaran los sistemas de climatizacidn y se solicitaran los certificados de eficiencia
energética de los edificios.

- En cuanto a las medidas contra la emisiéon de gases y particulas contaminantes
procedentes de los motores de combustién interna que se instalen, se aplicard la
normativa vigente en esta materia, relativa al control de emisiones de didxido de
nitrégeno (NO2), particulas (PM10), humos negros y otros contaminantes como
mondxido de carbono (CO); a la reduccién de emisiones de precursores de ozono
troposférico (03) y sus consiguientes repercusiones sobre la salud y el medio ambiente; y
la reducciéon de NOX y HC para evitar los dafios causados al medio ambiente por la
acidificacion. De forma paralela, cualquiera de las medidas anteriores que resulte en una
reduccion del consumo de combustible, implica una reduccion de las emisiones de CO2
dada la relacion directa entre los dos pardmetros.

- Se potenciara la generacidn renovable in situ como mecanismo para reducir la demanda
energética del exterior y, por tanto, las emisiones de contaminantes a la atmdsfera.

- Se cumplira lo dispuesto en la Ley 341/2007, de 15 de noviembre, de calidad del aire y
proteccion de la atmdsfera y el resto de legislacion vigente en lo que se refiere a los
criterios de calidad del aire. (Estrategia de Calidad del Aire y Cambio Climatico de la
Comunidad de Madrid (2013-2020). Plan azul).

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

VATES-A28462091, CN=
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IDCES-50653568R, Description

1.2.2. Medidas protectoras y correctoras.

1.2.2.1. Medidas de proteccion del medio fisico.

CARLOS, SERIALNUMBER:

a) Maedidas para la proteccion de la calidad del aire y reduccion de emisiones de gases de
efecto invernadero.

- Se estableceran adecuadas limitaciones de velocidad en los viales para evitar
la emision de contaminantes fuera de los margenes de seguridad establecidos.

- Se supervisaran los sistemas de climatizacién y se solicitaran los certificados
de eficiencia energética de los edificios.
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- Encuanto a las medidas contra la emisidn de gases y particulas contaminantes
procedentes de los motores de combustidn interna que se instalen, se aplicara
la normativa vigente en esta materia, relativa al control de emisiones de
diéxido de nitrogeno (NO2), particulas (PM10), humos negros y otros
contaminantes como monoxido de carbono (CO); a la reduccion de emisiones
de precursores de ozono troposférico (03) y sus consiguientes repercusiones
sobre la salud y el medio ambiente; y la reduccién de NOX y HC para evitar los
dafos causados al medio ambiente por la acidificacion. De forma paralela,
cualquiera de las medidas anteriores que resulte en una reduccidon del
consumo de combustible, implica una reduccion de las emisiones de CO2 dada
la relacion directa entre los dos pardmetros.

- Se potenciara la generacién renovable in situ, como mecanismo para reducir
la demanda energética del exterior y, por tanto, las emisiones de
contaminantes a la atmdsfera.

- Se cumplira lo dispuesto en la Ley 341/2007, de 15 de noviembre, de calidad

del aire y proteccién de la atmdsfera y el resto de legislacion vigente en lo que

se refiere a los criterios de calidad del aire. (Estrategia de Calidad del Aire y

Cambio Climatico de la Comunidad de Madrid (2013-2020). Plan azul).

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

b) Medidas para paliar la contaminacion luminica.

VATES-A28462091, CN:

- Seinstalaran focos de emisidn de luz, cuyos rayos no sobrepasen la horizontal
y dirigidas Unicamente hacia donde sea necesario.

Se evitard el uso de rayos de luz dirigidos hacia el cielo.

- Se utilizara la potencia luminica necesaria para cubrir las necesidades de la
planta sin perjudicar a la fauna.

- Seiluminara hacia el suelo y se deberd utilizar una dptica que cree unos conos
de luz tan agudos como sea posible para evitar la dispersion de la luz.

- Se utilizard luz roja en lugar de azul o blanca. Radiaciones sobre los 600 m ya
que, en la franja del rojo, son casi invisibles para la mayoria de los organismos.
- Seevitard la utilizacidon de las lamparas de mercurio porque son especialmente
agresivas para muchas especies animales, especialmente los invertebrados
que son la base alimentaria de otros animales superiores.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97
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'

c) Medidas para prevenir o mitigar la afeccidn relacionada con el ruido.

- Se debera prestar especial atencion a la verificacién de las condiciones
acusticas exigibles a las edificaciones.

IDCES-50653568R, Description

d) Medidas de proteccion del suelo y ocupaciones.

Se definira el sistema de gestion, que establezca las pautas de actuacion y
gestion de todos los residuos y vertidos de los nuevos usos.

CARLOS, SERIALNUMBER:
1

1.2.2.2. Medidas de proteccion del medio bidtico

- Se llevara a cabo un mantenimiento y conservacién de las zonas verdes
siguiendo las normas de caracter general recogidas en la ordenacion de
espacios verdes, incluidas en el SUBCAPITULO 2.2 Ar.91 y Art 92 de la
Ordenanza de medio ambiente de Torrején de Ardoz.

SANCHEZ-CASAS PADILLA, G

ES) el 22/03/2023 13:43:09.
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- La conservacidon de estos espacios se llevara a cabo mediante practicas
sostenibles, con una optimizacién en el uso de recursos naturales y una
progresiva eliminacién de productos quimicos, asi como la potenciacion del
uso de energias renovables.

- Se implementaran las medias necesarias para garantizar y potenciar funcién
de las zonas verdes como elemento clave para el aumento de la Biodiversidad
en entornos urbanos.

- Se deberd valorar el estado de la fauna existente mediante inventarios y
controles que permitan identificar aquellos aspectos que sean susceptibles de
modificacidn para garantizar una estabilidad en las poblaciones de la fauna
asociada a este tipo de espacios verdes, que se asocian las areas de desarrollo
urbano, tanto residencial como industrial.

-AC Representacion,

1.2.2.3. Medidas de proteccion del medio socioeconédmico.

50653568R CARLOS

a) Maedidas relativas a la restauracion ambiental e integracion paisajistica.

- Se comprobara el estado y resultado de los trabajos realizados en cuanto a la
restauracion ambiental e integracion paisajistica.

VATES-A28462091, CN:

b) Maedidas relativas a la proteccion de espacios naturales.
- Monitoreo y fortalecimiento de los sistemas de evaluacidn de los ecosistemas.

c) Medidas relativas a la gestion de residuos.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

- Se establecerd un plan de gestion y se reservaran zonas bien ubicadas para la
recogida de los residuos generados.

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

d) Medidas relativas al ahorro en el consumo de agua:

- Toda nueva construccién de edificios que comporte consumo de agua, y en lo
que respeta a la instalacion de agua potable, ha de contar obligatoriamente
con:

0 Contadores individuales de agua.

O En el caso de la instalacion de agua caliente centralizada, esta
instalacion dispondra de un contador individual.

0 En los puntos de consumo de agua se colocaran los mecanismos
adecuados para permitir el maximo ahorro, y a tal efecto:

0 Los grifos de los aparatos sanitarios de consumo individual dispondran
de perlizadores o economizadores de chorro o similares y mecanismo
reductor de caudal de forma que para una presion de 2,50 Kg/cm?
tengan un caudal maximo de 5 I./min,

0 El mecanismo de las duchas incluird economizadores de chorro o
similares y mecanismo reductor de caudal de forma que para una
presion de 5,50 Kg/cm2 tengan un caudal maximo de 10 I./min.

0 Elmecanismo de adicion de la descarga de las cisternas de los “waters”
limitara el volumen de descarga a un maximo de 7 litros y dispondra
de sistemas de ahorro como interruptores de descarga, doble sistema
de descarga o contrapesos

- Los grifos de los aparatos sanitarios dispondran de temporizadores o de
cualquier otro mecanismo similar de cierre automatico que dosifique el
consumo de agua, limitando las descargas a 1 |. de agua. Todo nuevo proyecto

112
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que no contemple estos sistemas ahorradores de agua no dispondra de la
preceptiva Licencia de Obras hasta que no estén incluidos y valorados en dicho
proyecto.

e) Medidas de proteccidon sobre la salud de las personas.

- Se deberd realizar un correcto mantenimiento de las zonas ajardinadas,
evitando la maleza, el crecimiento excesivo de plantas y la acumulacién de
hojas. También hay que controlar las cubiertas vegetales y las plantas
rastreras, saneandolas para evitar que se conviertan en refugio de plagas.

- Se estableceran las medidas necesarias para la adecuada vigilancia y control a
través de empresa autorizada en la comunidad de Madrid (Orden 700/2010 de
29 de diciembre de la Consejeria de Sanidad) y/o coordinacién con el plan de
control municipal. (Plan de Gestién de Vectores del Ayuntamiento).

- Elplanincluird medidas para paliar el efecto isla de calor.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

1.2.2.4. Medidas compensatorias

Se realizard la reposicion de arbolado segun lo dispuesto en la ordenanza de medio ambiente
de Torrején de Ardoz, Capitulo Il. Proteccién de la flora y espacios verdes UBCAPITULO 2.2
Ordenacidn y conservacion de espacios verdes Art. 91.

VATES-A28462091, CN:

En relacién con el cumplimiento de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido y los Reales
Decretos 1513/2005, de 16 de diciembre y 1367/2007, de 19 de octubre y 1038/2012, de 6 de
julio, que la desarrollan, se deberan garantizar el cumplimiento de los objetivos de calidad
acustica de aplicacion para el area acustica de uso residencial que es el predominante del sector.
Para usos con condiciones mas restrictivas deberdn adoptarse las medidas en la edificacion.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97
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1.3. DETERMINACIONES RELATIVAS A LAS SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.

La altura de las nuevas edificaciones, incluyendo todos sus elementos, no podrd superar la cota
establecida en los planos adjuntos que reflejan las servidumbres aeronauticas y radioeléctricas.
Lo que supone no superar la cota de 664,40m.

ejon.es Firmado por : 1. C

IDCES-50653568R, Description:

Tampoco podran ser superadas las anteriores cotas por, puentes grua, sefiales, postes, carteles,
antenas o galibos de vehiculos.

Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen a radiaciones
electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de las instalaciones
radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies limitadas de obstaculos,
requerira la correspondiente autorizacién conforme a lo previsto en el articulo 16 del Decreto
584/72 de Servidumbres aeronauticas.

Dado que las servidumbres aeronduticas constituyen limitaciones legales al derecho de
propiedad en razdén de la funcidn social de ésta, la resolucidon que a tales efectos se evacuard no
generara ningun derecho de indemnizacion.

CARLOS, SERIALNUMBER:

Al encontrarse la totalidad del sector incluida en las zonas y espacios afectados por
Servidumbres Aeronauticas, la ejecucion de cualquier construccidn, instalacion (postes, antenas,
aerogeneradores, incluidas la palas, medios necesarios para la construccién, incluidas las grias
y similares, o plantacién, requerird acuerdo favorable previo, tanto de la Agencia Estatal de
Seguridad Aérea (AESA) conforma a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972 modificado por
el Real Decreto 297/2013 asi como de la Secretaria de la Subdireccion General de Patrimonio de
la Direccion General de Infraestructuras de la Secretaria de Estado del Ministerio de Defensa.

113

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
FNMT-RCM, C=ES) el 22/03/2023 13:43:09.

CERES, O

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 3104027 EMSW3-MM2VR-3CELU 2CEDAOE44CBC102770CDI9EAA7C476B56B2A691BA) generada con la aplicacion informatica Firmadoc. El documento no requiere firmas. Mediante el codigo de

verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccién web: https://sede.ayto-t

SANCHEZ-CASAS (R: A28462091), SN

Oou:



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

_OTROS: 709_04_AM-4_01_TOMO_|_MEMO_V2 R Numero de la anotacion: 13553, Fecha de entrada: 22/03/2023 13:43
_CORREGIDA pdf -00

OTROS DATOS

Cédigo para validacion: EMSW3-MM2VR-3CELU
Fecha de emision: 23 de Marzo de 2023 a las 8:57:23
Pagina 115 de 181

INCLUYE FIRMA EXTERNA

1.4. DETERMINACIONES PARA MEJORAR EL USO COTIDIANO DEL ESPACIO.
(Nota: las determinaciones marcadas con un * se entienden recomendaciones)

1.4.1. Determinaciones relativas al uso residencial

Las viviendas se disefiaran teniendo en cuenta la flexibilidad de uso, facilitando la adaptacion a
los diversos tipos de familias, las distintas fases de la vida y a las diferentes labores domésticas
y de la vida cotidiana, sin que se resienta por ello la calidad de la habitabilidad que se ofrece.

a) Espacios de Uso Comun

Accesos, portales, escaleras, ascensores, vestibulos.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

Para que los portales y accesos a la edificacion puedan cumplir los objetivos de seguridad de
“very ser vista”:

- Se dispondran en el plano de fachada, evitando retranqueos, quiebros, rincones,
recovecos, escondrijos, cambios de nivel, etc. Se busca que tengan la maxima
visibilidad hacia y desde la via publica.

- El cerramiento del portal debe ser transparente permitiendo la visién desde y hacia el
exterior.

- El embarque y desembarque del ascensor y la escalera al portal, asi como el recorrido
principal para su acceso permitira la vision desde y hacia el exterior, evitando puntos
ciegos, barreras visuales y recovecos.

- El espacio por donde discurre la escalera debe evitar paramentos opacos que impidan
la vision completa del entorno.

- Todos estos elementos deben estar correctamente iluminados y los recorridos deben
ser clarosy contener la sefializacién adecuada para contribuir a una buena orientacion.

- Se promovera el uso de espejos siempre que sean necesarios para visualizar distintos
angulos ciegos del espacio.

VATES-A28462091, CN:

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97=
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Los espacios comunitarios deberian contribuir espacialmente a promover agradables relaciones
vecinales, lugares de encuentro, charla, donde incluso los menores o la gente mayor pueda
interactuar y relacionarse.

Aparcamiento de bicicletas y de vehiculos de asistencia al desplazamiento

IDCES-50653568R, Description

Se debera contar con una zona o local de aparcamiento para bicicletas y para vehiculos de
asistencia al desplazamiento (cochecitos de bebés, sillas de ruedas, carritos de la compra, etc.)
vinculada al portal, preferentemente en planta baja o accesible lo mas directamente posible
desde el exterior.

b) Espacios privativos

CARLOS, SERIALNUMBER:

Separacién de espacios de trabajo y estancia

Igual que la unién en un Unico espacio del comedor y la cocina, puede contribuir a favorecer el
trabajo compartido, adquirir corresponsabilidades e impedir la exclusion del espacio comun de
la persona que trabaje en el hogar haciendo su trabajo visible, la unidn de estas dos estancias,
cocina/comedor, con el saldén al hacer continuamente visible la cocina puede provocar la
obligacion continua de su maxima limpieza y orden y agravar la falta de espacio para la

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
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desconexion de la persona que trabaja en el hogar. En consecuencia, si se unifica, en el disefio
de la vivienda, el espacio de saldn-cocina/comedor, se debe proporcionar una minima
posibilidad de asilamiento funcional entre la cocina/comedor y el salén, que proporcione, a la
persona que trabaja en el hogar, un espacio de descanso y ocio ajeno a su lugar de trabajo.

No es recomendable por lo tanto que estos tres espacios: salén-cocina/comedor formen un
Unico lugar de manera permanente excepto en viviendas de un solo dormitorio.

Espacio para el almacenaje.

Hay que tener en cuenta que la vivienda es un lugar de actividades diversas, que necesita espacio
para gestionar y guardar los distintos utensilios necesarios proporcionando espacio adecuado y
suficiente para el almacenaje de residuos orgdnicos generados, para el almacenaje en las
habitaciones, dormitorios, cocina (despensa, utensilios, ropa de cocina,...) y en el resto de la casa
con espacio para el almacenamiento de la cadena de la ropa sucia y limpia, ropa de cama, mesa,
de otra estacion, herramientas, elementos de mantenimiento y limpieza, utensilios de aseo y
planchado, etc.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

Cocina:

VATES-A28462091, CN:

En el disefio de las cocinas se debe tener en cuenta que, para las personas que gestionan el
hogar, se trata de espacios en los que se desarrolla gran parte de la vida cotidiana, por lo que no
deben considerarse residuales a efectos de vistas e iluminacidn, debiendo estar agradablemente
iluminadas de manera natural y previendo una superficie de trabajo minima, adyacente al
fregadero y la cocina.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

Los tendederos de ropa no deberian situarse delante de la ventana de la cocina, sino de manera
que no interfieran en las luces directas de ningin hueco que resulte necesario para la
iluminacién minima exigida de las distintas piezas de la vivienda.

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

Elementos que proporcionan visibilidad.

Cada vivienda dispondra como minimo de un elemento vertical transparente que nazca a
escasos centimetros del suelo para facilitar la vision del exterior a los mas pequefos de la casa.

1.4.2. Determinaciones relativas al uso comercial
Debera estar adaptado para toda la ciudadania garantizando no solo la adecuada accesibilidad

cumpliendo la legislacion vigente en la materia, sino la seguridad ciudadana siguiendo los
criterios incluidos en el punto “Determinaciones relativas a la seguridad en la ciudad”

IDCES-50653568R, Description

a) En cuanto a disefio

Se debera contar con una zona o local de aparcamiento para bicicletas.

CARLOS, SERIALNUMBER:

Deberan contar con aseos publicos que se ubicaran cerca de los lugares y espacios mas
frecuentados, con las entradas muy visibles. Se instalardn cambiadores para bebes en
todos los aseos independientemente de que estén diferenciados por sexo o tipos de
movilidad.

SANCHEZ-CASAS PADILLA, G

ES) el 22/03/2023 13:43:09.

Dispondran de espacios para la lactancia, tranquilos y con dimensiones, iluminacién y mobiliario
adecuado para dicha actividad.
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La ubicacion de la recepcion debe ofrecer un buen campo de vision para potenciar la seguridad
de las personas trabajadoras.

Se tratard de evitar poner puertas en rincones o aisladas al final de largos pasillos.

Las salidas de emergencia seran siempre accesibles de interior a exterior.

Los escaparates se dispondran de manera que haya algunas zonas de visibilidad exterior/interior
y viceversa.

En los centros comerciales, la organizacion de los espacios deberd estar estudiada en relacién
con la seguridad tanto de las personas trabajadoras como usuarias.

b) En cuanto al uso cotidiano

Se deberia intensificar los usos desarrollados en los patios o grandes vestibulos de los centros
comerciales para proporcionar una vigilancia informal durante todo el dia y crear ambientes mas
seguros.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

Se deberia mantener un nivel de limpieza alto y regular en los aseos, asi como disponer de
contenedores de distintos residuos en las zonas comunes de los centros comerciales.

Los horarios de los establecimientos de las calles o los centros comerciales deberian ser diversos,
para proporcionar mayor seguridad tanto a personas trabajadoras como a personas usuarias,
puesto que el aislamiento y la inseguridad que se genera después del horario comercial es un
problema frecuente en las ciudades actuales.

VATES-A28462091, CN:

Los cajeros automaticos deberian estar dispuestos en calles concurridas con buena iluminacién,
camaras de vigilancia y evitando obstaculos visuales y posibles escondites.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97
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1.4.3. Determinaciones relativas al uso equipamientos.

Deberdn estar adaptados para toda la ciudadania garantizando no solo la adecuada accesibilidad
cumpliendo la legislacion vigente en la materia, sino la seguridad ciudadana siguiendo los
criterios incluidos en el punto “Determinaciones relativas a la seguridad en la ciudad”

En los equipamientos se debera contar con una zona o local de aparcamiento para bicicletas.

Deberan contar con aseos publicos cerca del acceso, para que la ciudadania pueda utilizarlos
permitiendo su uso dentro del horario mas amplio posible.

IDCES-50653568R, Description

Dispondran de espacios para la lactancia, tranquilos y con dimensiones, iluminacién y mobiliario
adecuado para dicha actividad.

Cualquier equipamiento en el que la presencia del menor es apreciable, reservara espacios para
dar oportunidades de juego y esparcimiento, adaptados a las distintas edades y situaciones, sin
discriminacion.

CARLOS, SERIALNUMBER:

Siempre que se pueda, los equipamientos se disefiaran de manera que predomine la fachada
con actividad a la fachada ciega, contribuyendo a la seguridad de la ciudadania en las calles
colindantes.
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1.4.4. Determinaciones relativas al uso zona verde y espacio libre.

Deberan estar adaptadas para toda la ciudadania garantizando no solo la adecuada accesibilidad
cumpliendo la legislaciéon vigente en la materia, sino la seguridad ciudadana siguiendo los
criterios incluidos en el punto “Determinaciones relativas a la seguridad en la ciudad”.

En los itinerarios cercanos a equipamientos publicos relacionados con la infancia o zonas verdes
y areas infantiles los pasos de cebra elevados a nivel de acera deberdn estar correctamente
sefializados(se propone cambio del color del pavimento) para contribuir a prever con antelacion,
por parte de los conductores de los vehiculos, el encuentro del vehiculo con aquellos pasos de
peatones en los que la visibilidad de los/as nifios/as es importante y asi mismo facilitar que los/as
menores puedan identificarlos sin dificultad.

-AC Representacion,

Se debera contar con una zona o local de aparcamiento para bicicletas.

50653568R CARLOS

En las zonas infantiles, como pueden ser los areneros de los bebes, se restringira el acceso de
mascotas.

Se dispondra de mobiliario urbano suficiente y bien sefializado para la recogida de excrementos
animales y su desecho.

VATES-A28462091, CN:

Si se cree conveniente por la excesiva afluencia se crearan areas propias para mascotas.

Se recomienda que las fuentes de beber se dispongan con cafios a diferentes alturas para que
los animales no beban del mismo cafio que los/as nifios/as o las personas adultas, protegiendo
la higiene de los/as més vulnerables.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

Se cuidara la vegetacion para que no impida el control visual del espacio y se garantizara una
iluminacién adecuada siguiendo los criterios incluidos en el punto “Determinaciones para
garantizar la Seguridad”, de manera que se pueda disfrutar de todos los aspectos positivos de la
vegetacion (favorecimiento el drenaje del suelo, absorcidon de particulas contaminantes
mitigacidn del exceso de calor urbano) aumentando la calidad de las calles y areas peatonales.

1.4.5. Determinaciones concretas para la infancia. (*)

Muchas de las determinaciones para la infancia, la adolescencia y la familia son compartidas o
incluidas en el resto de las determinaciones expuestas en este documento. A continuacion, se
mencionan algunas determinaciones muy concretas para la infancia que se consideran
relevantes a titulo informativo, pero que exceden del ambito propio del Plan Parcial y, por tanto,
su alcance.

IDCES-50653568R, Description

Para contribuir a la autonomia infantil, se sugiere la creacidon de “Redes Amigas de la Infancia”,
con identificacién de comercios, edificios publicos y entidades que apoyen el proyecto en la zona
a través de adhesivos en los escaparates o fachadas y elaboracién de mapas de recorridos y
sefialética de la red adaptados a los/as menores.

CARLOS, SERIALNUMBER:

Se incide en la necesidad de facilitar la adecuada participacion de las nifias, nifios y adolescentes
en todas aquellas iniciativas que les afectan.

SANCHEZ-CASAS PADILLA, G
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1.4.6. Determinaciones relativas a la seguridad en la ciudad.

Se recogen a continuacién los principios mas relevantes que habitualmente se toman en
consideracion con respecto a la seguridad en la ciudad recordando que algunos de los principios
(*) se consideran importantes a titulo informativo, pero que exceden del ambito propio del Plan
Parcial y, por tanto, su alcance.

a) Sefializacion: “saber donde se esta y a donde se va” y el acceso a la ayuda: “Poder escapar
y obtener auxilio”

- Serevisara que:

sea clara, comprensible y visible para el reconocimiento facil del entorno,
los recorridos, salidas etc.

e realizada con iconografia no sexista y diversa.

e Se identifique facilmente el nombre de las calles, plazas y edificios.

e La sefializacién interior de los centros comerciales sea igualmente
adecuada.

-AC Representacion,
°

50653568R CARLOS

VATES-A28462091, CN:

- Las paradas de transporte publico (*), las entradas de las zonas verdes(i), las
diferentes zonas de los centros y las calles comerciales (i), dispondran de un mapa
detallado del lugar y su relacion con el entorno, asi como el horario de uso.

Se recomienda instalar en el espacio publico sefializacion de mapas de barrio
localizados tanto en las zonas residenciales como en las industriales, asi como
elaborar mapas de recorridos escolares prioritarios.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN
|

- (*) Se recomienda que los comercios dispongan de letreros claros de “abierto”
“cerrado” y el horario de apertura, para que, de manera preventiva, se puedan
identificar las zonas seguras en caso de peligro.

- (i) Se recomienda colocar timbres de alarma en los aparcamientos colectivos en
superficie y en los aparcamientos de centros comerciales que no tengan
contratadas otras medidas de seguridad que pudieran sustituirlos.

(*) Se recomienda la instalacion de teléfonos con un sistema de llamadas
emergencia en paradas de transporte publico aisladas y (i) en aparcamientos de
centros comerciales que no tengan contratadas otras medidas de seguridad que
pudieran sustituirlos.

IDCES-50653568R, Description
'

- Se cumpliran las determinaciones relacionadas con la seguridad indicadas en los
puntos precedentes.

b) Visibilidad: “very ser vista”

CARLOS, SERIALNUMBER:

- Se comprobara que la iluminacion estd orientada al peatén y los itinerarios
peatonales y no solo a la calzada y al vehiculo rodado. Las luminarias tendrén que
ser compatibles con la vegetacion dispuesta a su alrededor. Es mas importante
mantener un nivel de iluminaciéon uniforme y evitar agujeros negros entre
luminarias que aumentar el nivel de iluminaciéon con un contraste demasiado
violento, sin que esto apareje un bajo nivel de iluminacidn.

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
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- Los accesos a las edificaciones tienen que estar constante y correctamente
iluminados, asi como deberdn tener la iluminacién adecuada las paradas de
transporte publico (*) los aparcamientos colectivos, los pasos entre edificaciones a
través de soportales y las zonas de carga y descarga de los centros comerciales.

- Los recorridos prioritarios estaran libres de elementos que dificulten el control
visual, evitando elementos construidos, vegetacion o creacion de desniveles que
dificulten la vision para responder al criterio de visibilidad “Ver y ser vista/o” y de
orientacion.

- El mantenimiento y control de la vegetacidn sera tal que no dificulte la visidn por
un excesivo crecimiento.

-AC Representacion,

- Se recomienda en los puntos conflictivos como pueden ser los pasos entre
edificaciones por medio de soportales, iluminar adecuadamente la zona, instalar
camaras de vigilancia, pulsadores de alarma y/o teléfonos de emergencia y
cualquier otra medida que contribuya a la seguridad del area, evitando elementos
intermedios que obstaculicen la vision.

50653568R CARLOS

- (*) Se recomienda generar vigilancia informal en la calle situando comercios con
distintos horarios de apertura.

VATES-A28462091, CN:

- En las esquinas, las aceras deberan llegar al borde de la calzada (creando
“orejones”), sin aparcamientos, para facilitar la visibilidad entre peatones y
vehiculos motorizados.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

Afluencia: “oir y ser oida”

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

(*) Se deja constancia de que es positivo, con cardcter general, complementar el uso
principal con usos complementarios que generan actividad mas alld de usos
monofuncionales. Todo ello, como una posible via para garantizar la tranquilidad, tanto
de las mujeres, de las personas con movilidad reducida y del colectivo LGTBI como del
resto de los viandantes.

(*) Se aconseja que el ruido ambiental tanto en exteriores como en interiores no cubra llamadas
de socorro.

Planificacion y el mantenimiento de los lugares: “vivir en un ambiente limpio y acogedor”

IDCES-50653568R, Description

Se recomienda la disposicidn de los recursos de limpieza necesarios tanto en las zonas publicas
como en el interior de las parcelas privadas para contribuir a su cuidado y a la sensacion de
seguridad.

CARLOS, SERIALNUMBER:

1.4.7. Determinaciones relativas al uso de Aparcamientos colectivos.

Se debera garantizar la iluminacién sobre las plazas de aparcamiento y los recorridos de
acceso peatonal, no solo de las vias de circulacién del vehiculo.

- Se dispondrd de itinerarios peatonales desde toda plaza de aparcamiento que
garanticen un recorrido seguro hasta la acera, zona peatonal o edificio de destino.

SANCHEZ-CASAS PADILLA, G
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- Es recomendable que el tratamiento de las superficies favorezca la sensacién de
seguridad, por ejemplo, con colores alegres.

- Es recomendable colocar timbres de alarma en bolardos o elementos similares
distribuidos por la zona de aparcamiento al aire libre.

- Deben sefalizarse con claridad:

e Los recorridos peatonales.

e Elsentido de circulacion y las salidas.

e Lavelocidad maxima de circulacion.

e las zonas destinadas a almacenamiento y carga y descarga.
e Lostimbres de alarma si los hubiese.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

1.4.8. Determinaciones relativas al uso transporte y movilidad.

Respecto a la seguridad ciudadana ver también los principios establecidos en el punto
“Determinaciones relativas a la seguridad en la ciudad”

VATES-A28462091, CN:

Carga y descarga. (*)

La actividad de carga y descarga que pudiera producirse debera garantizar la visibilidad de los
peatones.

Transporte publico. (*)

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

Se recomienda que en el acondicionamiento de las zonas verdes se priorice |a habilitacién de un
itinerario accesible hacia las paradas de transporte publico mas proximas.

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion: 17 (CN:

En caso de que, en la zona, se produzca alguna intervencion en las paradas de transporte publico,
deberia instalarse en ellas un mapa detallado del lugar y su relacion con el entorno, asi como el
horario de uso.

Se recomienda instalar paradas de autobus y de taxis cerca de centros o calles comerciales, con
horarios amplios de utilizacion.

IDCES-50653568R, Description:

1.5. DETERMINACIONES PARA EL CUMPLIMIENTO DE LA LEGISLACION VIGENTE SOBRE
ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS Y URBANISTICAS

1.5.1. Relativas a la normativa vigente.

CARLOS, SERIALNUMBER:

Tanto en el dmbito urbanistico como en el edificatorio debera cumplirse la normativa vigente
en materia de accesibilidad y supresién de barreras arquitectdnicas y urbanisticas, adecuando
el disefio a las determinaciones actualizadas en dicha legislacion.

Con caracter informativo se enuncia a continuacion los puntos de la Modificacién donde puede
encontrarse la legislacion vigente en el momento de su redaccién en la materia:

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
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1.5.2. Relativas a la conservacion de la urbanizacion.

Mantenimiento del viario y las zonas verdes en buen estado de conservacion y libre de
obstaculos.

1.5.3. Relativas a los espacios privados de uso comun.

Sin cardacter exhaustivo se relacionan algunas de las principales medidas a adoptar, que deberdn
observarse en los espacios privados de uso comun siempre que la actividad especifica que se
implante lleve asociado el acceso del publico en general o cuando asi se desprenda de la
legislacion vigente:

e Urbanizacion interior

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

La parcela dispondra al menos de un itinerario accesible que comunique una entrada
principal al edificio, (...), con la via publica y con las zonas comunes exteriores, tales como
aparcamientos exteriores propios del edificio, jardines, piscinas, zonas deportivas, etc.

Los elementos de urbanizacidn adscritos a un edificio conforme al punto 3 del articulo 2
de la Ley 38/1999 de 5 de noviembre de ordenacion de la edificacion, deben cumplir las
condiciones establecidas en el DB SUA que sean aplicables a dichos elementos, entre otros
aspectos, itinerarios accesibles, plazas de aparcamiento accesibles, pavimento tactil...etc.

VATES-A28462091, CN:

En este sentido, la superficie urbanizada de la parcela de un edificio, con sus
correspondientes viales de titularidad privada, no es un “espacio publico urbanizado” por
lo que la regulacion que le es aplicable, no solo en materia de accesibilidad sino también
en seguridad de utilizacion no es la Orden TMA/851/2021 sino el CTE DB-SUA.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
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Para los elementos cuyas condiciones de accesibilidad no estén reguladas en el DBSA
como, vados, mobiliario urbano...etc. se tomara como referencia la citada Orden
TMA/851/2021.

Accesibilidad en edificios

Los edificios de uso privado en los que sea obligatoria la instalacién de un ascensor:

Uno, al menos, de los accesos que desde la via publica enlazan con el itinerario de la
edificacion deberd ser, como minimo, itinerario practicable.

IDCES-50653568R, Description

Debe disponer de, al menos, un itinerario interior practicable, o de cuantos sean
necesarios en funcién de las condiciones de evacuacidén, que comunique horizontal y
verticalmente el acceso desde la via publica con el acceso a los locales y con las entidades
de uso comunitario que estén a su servicio.

CARLOS, SERIALNUMBER:

En los garajes o estacionamientos de uso privado, sean en superficie o subterraneos, al
servicio de edificios en los que sea obligatoria la instalacién de un ascensor, se dispondra
de, al menos, un itinerario practicable de circulacion peatonal o compartida que
comunique las plazas con el itinerario exterior e interior del edificio.

Dotacion de elementos accesibles

SANCHEZ-CASAS PADILLA, G
[ ]

ES) el 22/03/2023 13:43:09.

Para reservas de plazas de aparcamiento accesibles, servicios higiénicos (aseos y
vestuarios), etc. se estara a lo dispuesto en el CTE-DB-SUA o legislacidn correspondiente.
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1.5.4. Relativas a espacios publicos urbanizados.

Primero, respecto a la situacidn fisica actual, se insta a ampliar el ancho de la Av. Alberche que
forma parte del margen oeste del ambito hasta adquirir la anchura reglamentaria para ser
considerada itinerario accesible, integrando sus vados peatonales teniendo en cuenta el nuevo
disefio y su fachada colindante.

Seguidamente se resefian las determinaciones de mayor incidencia en el tejido urbano publico
extraidas de la actual legislacion vigente. Si esta legislacion fuese variada o sustituida, estas
determinaciones quedarian derogadas en lo que no se adaptasen a la nueva legislacion.

Se desarrollan a continuacion las condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para
elaccesoy la utilizacidn de los espacios publicos urbanizados. Dichas condiciones basicas derivan
de la aplicacién de los principios de autonomia individual, no discriminacion, accesibilidad y
disefio universales o disefio para todas las personas, tomando especialmente en consideracion
las necesidades de las personas con discapacidad, asi como las vinculadas al uso de productos y
servicios de apoyo.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

Las condiciones basicas referidas en el parrafo anterior garantizaran unos espacios publicos
urbanizados comprensibles, utilizables y practicables por todas las personas, en condiciones de
seguridad y comodidad y de la forma mas auténoma y natural posible, en los términos
establecidos en la legislacion vigente y con el fin de hacer efectiva la accesibilidad universal y el
derecho a la igualdad de oportunidades y de trato.

VATES-A28462091, CN:

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

El dmbito de aplicacién esta constituido por los espacios publicos urbanizados situados en el
territorio estatal tal y como se definen en el apartado “Espacios publicos urbanizados y zonas de
usos peatonal”.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O

Los espacios publicos urbanizados y los elementos que lo componen con caracter permanente,
asi como los temporales regulados en la legislacion vigente, se proyectaran, construiran y
renovaran de forma que se cumplan, como minimo, las condiciones basicas que se establecen
en dicha legislacién, fomentando la aplicacidon avanzada de las tecnologias de la informacién y
las telecomunicaciones al servicio de todas las personas.

No obstante, se podra exceptuar, de acuerdo con la legislacion vigente, el cumplimiento de
determinados requisitos de manera excepcional y adecuadamente justificada, proponiéndose
en todo caso otras soluciones de adecuacion efectiva que garanticen la maxima accesibilidad y
seguridad posibles y siempre de conformidad con lo dispuesto para tales casos en la normativa
autonomica o local, cuando exista.

IDCES-50653568R, Description

e Espacios publicos urbanizados y zonas de uso peatonal
Espacios publicos urbanizados.

- Los espacios publicos urbanizados comprenden el conjunto de espacios peatonales y
vehiculares, de paso o estancia, no adscritos a una edificacion, y que forman parte del
dominio publico o estan destinados al uso publico, en el suelo en situacién basica de
urbanizado de conformidad con lo dispuesto por la legislacién estatal de suelo.

- También se consideran espacios publicos urbanizados los tramos urbanos de las playas
tal y como se definen en la legislacidn estatal en materia de costas.

CARLOS, SERIALNUMBER:

Zonas de uso peatonal.
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Se denomina:

- Zonade uso peatonal: todo espacio publico urbanizado destinado de forma permanente
al transito o estancia peatonal.

- ltinerario peatonal: la parte de la zona de uso peatonal destinada especificamente al
transito de personas, incluyendo las zonas compartidas entre éstas y los vehiculos.

- Area de estancia: la parte de la zona de uso peatonal, de perimetro abierto o cerrado,
donde se desarrollan actividades de esparcimiento, juegos, actividades comerciales,
paseo, deporte, descanso y otras de similares caracteristicas, en las que las personas
permanecen durante un tiempo determinado.

g e |tinerarios peatonales accesibles
g - Se consideran itinerarios peatonales accesibles aquellos que garantizan el uso y la
%g circulaciéon de forma segura, comoda, auténoma y continua de todas las personas.
8z Siempre que exista mas de un itinerario posible entre dos puntos, y en la eventualidad
i de que no todos puedan ser accesibles, se habilitaran las medidas necesarias para que
gg el recorrido del itinerario peatonal accesible no resulte en ningun caso discriminatorio,
%g ni por su longitud, ni por transcurrir fuera de las areas de mayor afluencia de personas.
g5
Eg - Todo itinerario peatonal accesible deberd cumplir los siguientes requisitos:
58 0 Discurrira de manera colindante a la linea de fachada o referencia edificada a
é% nivel del suelo.
a5 0 No obstante, cuando las caracteristicas y el uso del espacio recomienden otra
§§ disposicion del itinerario peatonal accesible o cuando éste carezca de dicha
%2 linea de fachada o referencia edificada, se facilitara la orientacién y el
Se encaminamiento mediante una franja-guia longitudinal, tal y como se especifica
@% en la legislacion vigente.

% 0 En todo su desarrollo poseerd una anchura libre de paso no inferior a 1,80 m,

g que garantice el giro, cruce y cambio de direccion de las personas,

g independientemente de sus caracteristicas o modo de desplazamiento.

% 0 Entodo su desarrollo poseera una altura libre de paso no inferior a 2,20 m.

£ 0 No presentara escalones aislados.

%_‘ O Su pavimentacion reunira las caracteristicas definidas en la legislacion vigente.

a 0 La pendiente transversal maxima serd del 2%.

% 0 La pendiente longitudinal maxima sera del 6%.

% 0 Entodo su desarrollo se ajustardn los niveles de iluminacién del recorrido a los

5 especificados en la legislacion vigente.

§ 0 Dispondra de una correcta comunicacion y sefalizacion cumpliendo las

condiciones establecidas en la legislacion vigente.

En las zonas de plataforma Unica, donde el itinerario peatonal accesible y la calzada
estén a un mismo nivel, el disefio se ajustara al uso previsto y se incorporara la
sefializacidn e informacidn que corresponda para garantizar la seguridad de las personas
usuarias de la via.

- Se garantizard la continuidad de los itinerarios peatonales accesibles en los desniveles y
en los puntos de cruce con el itinerario vehicular, mediante las condiciones reguladas
en la legislacion vigente.

- Se preveran dreas de descanso a lo largo del itinerario peatonal accesible en funcién de

sus caracteristicas fisicas, la tipologia de la poblacién usuaria habitual y la frecuencia de

uso que presente.

CARLOS, SERIALNUMBER:
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e Areas de descanso.

- Las areas de descanso deberan cumplir los siguientes requisitos:
0 Entodo su desarrollo poseeran una altura libre de paso no inferior a 2,20 m.
0 No existiran escalones aislados en ninguno de sus puntos.
0 La pavimentacidn reunird las caracteristicas de disefio e instalacion definidas
para los itinerarios peatonales accesibles en la legislacion vigente
0 Dispondran de bancos de acuerdo con lo establecido en la legislacion vigente.

- Se garantizara el acceso a las areas de descanso desde un itinerario peatonal accesible
y este acceso se considerara parte del mismo, por lo que debera cumplir sus mismos
requisitos.

-AC Representacion,

e Plazas, parques y jardines.

50653568R CARLOS

- Lasplazas, parquesy jardines, exceptuandose las dreas ajardinadas, deberan cumplir los
siguientes requisitos:
0 Entodo su desarrollo poseerdn una altura libre de paso no inferior a 2,20 m.
0 No existiran escalones aislados en ninguno de sus puntos.
0 La pavimentacidn reunird las caracteristicas de disefio e instalacion definidas
para los itinerarios peatonales accesibles en la legislacion vigente.

VATES-A28462091, CN:

- Se garantizard el acceso a las plazas, parques y jardines desde un itinerario peatonal
accesible y este acceso se considerara parte del mismo, por lo que debera cumplir sus
mismos requisitos.

- Todas las instalaciones, actividades y servicios disponibles en plazas, parques y jardines
deberdn estar conectadas mediante, al menos, un itinerario peatonal accesible y
deberdn preverse areas de descanso a lo largo del mismo en intervalos no superiores a
50 m.

- En los itinerarios peatonales accesibles de los parques y jardines se dispondrd de

informacion para la orientacidn y localizacion de los accesos, las instalaciones, las

actividades y los servicios disponibles. La sefializacion respondera a los criterios

establecidos en la legislacion vigente e incluird, como minimo, la informacién relativa a

ubicacion y distancias.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97
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Sectores de juegos infantiles y de ejercicios.

- Al menos, uno de cada cinco elementos de cada sector de juegos infantiles y de

ejercicios, contara con criterios de accesibilidad universal, debiendo ser, en el caso de

los juegos infantiles, este elemento, de tipo dindmico o que genere movimiento al
introducirse en su interior. Cuando haya mas de un elemento que cuente con criterios
de accesibilidad universal, deberan corresponder a diferente categoria.

- Se garantizard el acceso a los sectores de juegos infantiles y de ejercicios, asi como a
cada elemento con criterios de accesibilidad universal, desde un itinerario peatonal
accesible y este acceso se considerara parte del mismo, por lo que debera cumplir sus
mismos requisitos.

- Seintroduciran contrastes cromaticos y de texturas entre los elementos de juego y de
ejercicio, y el entorno, para favorecer la orientacién espacial y la percepcién de las
personas usuarias.

- Junto a los elementos de juego y de ejercicio que deban contar con criterios de

accesibilidad universal, se preveran espacios libres de obstdculos donde pueda

inscribirse un circulo de 1,50 m de didametro minimo. Dichas areas en ningln caso
coincidiran con el ambito de paso del itinerario peatonal accesible.

124
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e Elementos de urbanizacion

Condiciones generales.

- Se consideran elementos de urbanizacion las piezas, partes y objetos reconocibles
individualmente que componen el espacio publico urbanizado y que materializan las
previsiones de la ordenacion urbanistica vigente. Su disefio y colocacion se ajustard a lo
establecido en la legislacion vigente.

Pavimentos.

- El pavimento del itinerario peatonal accesible serd duro, estable y cumplird con la
exigencia de resbaladicidad para los suelos en zonas exteriores establecida en el
Documento Basico SUA, Seguridad de utilizacién y accesibilidad del Real Decreto
314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacion. No
presentara piezas ni elementos sueltos, con independencia del sistema constructivo
que, en todo caso, impedira el movimiento de las mismas. Su colocacién asegurara su
continuidad y la inexistencia de resaltes de altura superior a 4 mm, y su textura serd
diferente de la de los pavimentos tactiles indicadores especificados en la legislacion
vigente.

- Enlositinerarios peatonales accesibles también se admitira la utilizacidon de pavimentos
blandos con una compactacion superior al 90% determinada de acuerdo con el método
de ensayo proctor modificado de la norma UNE 103501:1994, que permitan el transito
de peatones de forma estable y segura, sin ocasionar hundimientos ni estancamientos
de aguas, y manteniendo la maxima adecuacién posible con el resto de las
caracteristicas exigidas en el parrafo anterior.

- Tipos de pavimento tactil indicador:

- Enlas zonas de uso peatonal se debera usar pavimento tactil indicador para orientar,
dirigir y advertir a las personas, disponiéndose franjas de acabado, orientacion y ancho
variable, tal y como se regulan en la legislacidn vigente.

- El pavimento tactil indicador permitird una facil deteccion y recepcion de informacion
mediante el pie o bastones de personas con discapacidad visual, sin que constituya
peligro para el transito peatonal en su conjunto. Contrastara, tanto cromdticamente
como en textura, de modo suficiente con el suelo circundante y con las excepciones
contempladas en la legislaciéon vigente, se utilizardn dos tipos de pavimento tactil
indicador, de acuerdo con su finalidad:

0 Pavimento tdctil indicador direccional, para sefialar encaminamiento o guia, asi
como proximidad a elementos para el cambio de nivel. Estard constituido por
piezas o materiales con un acabado superficial de acanaladuras rectas y
paralelas, cuya altura sera de 4 mm.

0 Pavimento téctil indicador de advertencia, para sefalar proximidad a puntos de
peligro o puntos de decision. Estard constituido por piezas o materiales con
botones sin aristas vivas, de forma troncocdnica, clpula truncada o
funcionalmente equivalente cuya altura serd de 4 mm. El pavimento se
dispondra de modo que los botones formen una reticula ortogonal orientada en
el sentido de la marcha.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

VATES-A28462091, CN=
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Rejillas, tapas de instalacién y alcorques.

- Las rejillas, tapas de instalaciéon y alcorques ubicados en las zonas de uso peatonal se
colocardn preferentemente de manera que no invadan el itinerario peatonal accesible
y deberan cumplir las siguientes especificaciones:
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0 Las rejillas y tapas de instalacién se colocaran enrasadas con el pavimento
circundante y sus aberturas tendran una dimensién que permita la inscripcidn
de un circulo de 1,6 cm de didmetro como maximo, colocandose en el caso de
las rejillas de modo que el lado mayor de sus huecos quede orientado en
direccidn transversal al sentido de la marcha. Las superficies “cara vista” de las
rejillas y tapas de instalacidn serdn no deslizantes, en seco y en mojado.

0 Los alcorques estaran protegidos preferentemente mediante rejillas, material
compacto drenante no deformable u otros elementos de similares
caracteristicas enrasados con el pavimento circundante, para proporcionar la
maxima seguridad. Cuando se utilicen bordillos o elementos delimitadores del
alcorque elevados sobre el plano del pavimento circundante, deberan ser
facilmente detectables, con una altura minima sobre dicho plano de 15 cm, y
nunca invadirdn el ancho minimo libre de paso del itinerario peatonal accesible.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

- Fuera de la zona de uso peatonal, si fuera necesario colocar rejillas en la cota inferior de
un vado peatonal a menos de 50 cm de distancia de los limites laterales externos del
paso de peatones, éstas cumpliran las especificaciones anteriores.

Vados de vehiculos.

VATES-A28462091, CN:

- Los vados vehiculares no alterardn las condiciones generales de los itinerarios
peatonales accesibles que atraviesen y no coincidiran, en ninguin caso, con los vados de
uso peatonal.

Rampas.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

- Se entiende por rampas vinculadas a un itinerario peatonal accesible los planos
inclinados con pendiente superior al 6% que se utilizan para salvar sus desniveles,
excepto aquellos que forman parte de un punto de cruce con el itinerario vehicular.

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

- Los tramos de las rampas cumpliran los siguientes requisitos:

0 Tendran una anchura minima libre de paso de 1,80 m. Esta anchura se medira
entre paredes o elementos de proteccion, sin descontar el espacio ocupado por
los pasamanos, siempre que estos no sobresalgan mas de 12 cm de la pared o
elemento de proteccion.

0 Lalongitud maxima en proyeccidn horizontal sera de 9,00 m.

0 La pendiente longitudinal maxima serd del 10% para tramos de hasta 3,00 m de
longitud, y del 8% para tramos de hasta 9,00 m de longitud, medidos en
proyeccion horizontal.

0 La pendiente transversal maxima sera del 2%.

IDCES-50653568R, Description

Los rellanos situados entre tramos de una rampa sin cambio de direccidon tendran el

mismo ancho que ésta y una profundidad minima de 1,50 m. Cuando exista cambio de

direccién entre dos tramos, el disefio del rellano debera asegurar el adecuado uso de la

rampa, respetando como minimo un ancho libre de paso, a lo largo del mismo, de 1,80

m.

- El pavimento cumplird las caracteristicas de disefio e instalacién establecidas para los
itinerarios peatonales accesibles en la legislacidn vigente y se garantizardn los mismos
niveles de iluminacidn establecidos para éstos.

- Se colocaradn pasamanos a ambos lados de la rampa. En caso de existir desniveles

laterales a uno o ambos lados de la rampa se colocaran barandillas de proteccion y

zbcalos. Tanto los pasamanos, como las barandillas y los zécalos cumplirdn con los

pardmetros de disefio y colocacidn establecidos en la legislacion vigente.
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- Al inicio y al final de la rampa debera existir un espacio de su misma anchura y una
profundidad minima de 1,50 m, libre de obstaculos. Previo al inicio de la rampa, y para
advertir de su comienzo, se colocard en ambos extremos una franja de pavimento tactil
indicador direccional, en sentido transversal a la marcha, siguiendo los parametros
establecidos en la legislacion vigente.

- Entodo su desarrollo poseera una altura libre de paso no inferior a 2,20 my los espacios
abiertos bajo la rampa cuya altura sea inferior a 2,20 m se protegeran disponiendo
elementos fijos que restrinjan el acceso hasta ellos y que permitan su deteccién por los
bastones de personas con discapacidad visual.

- Colindante o préxima a la rampa debera ubicarse, siempre que sea posible, una escalera
que cumpla las condiciones especificadas en el articulo siguiente.

Escaleras.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

- Las escaleras no forman parte de los itinerarios peatonales accesibles, pero se
consideran elementos complementarios a los mismos. Aquellas que sirvan de
alternativa de paso a rampas o ascensores vinculados a itinerarios peatonales
accesibles, deberan ubicarse colindantes o proximas a éstos y sus diferentes elementos
se regiran por las especificaciones establecidas en la legislacion vigente.

VATES-A28462091, CN:

Vegetacion.

Los arboles, arbustos, plantas ornamentales o elementos vegetales no obstaculizaran el
ambito de paso peatonal del itinerario peatonal accesible, ni el campo visual de las
personas en relacidn con las sefiales de transito, indicadores, rotulos, semaforos y otros
elementos, permitiendo a su vez el correcto alumbrado publico.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97
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l

e Cruces entre itinerarios peatonales e itinerarios vehiculares

Condiciones generales

- Los puntos de cruce entre itinerarios peatonales e itinerarios vehiculares deberan
asegurar que el transito de peatones se mantenga de forma continua en todo su
desarrollo.

- Cuando el itinerario peatonal y el itinerario vehicular estén en distintos niveles, la
diferencia de rasante se salvara segun lo dispuesto en la legislacidn vigente.

- Las soluciones adoptadas para salvar el desnivel entre acera y calzada no alteraran las
condiciones generales del itinerario peatonal accesible que continta por la acera, con
las excepciones dispuestas en la legislacion vigente.

- Se garantizara que, junto a los puntos de cruce, no existan elementos que puedan
obstaculizar el mismo o la deteccién visual de la calzada y de elementos de seguridad
por parte de los peatones, asi como la visibilidad de los peatones por parte del
conductor.

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description

Vados peatonales

- El disefio y ubicacidn de los vados peatonales se resolvera mediante uno, dos o tres
planos inclinados, de acuerdo con las condiciones establecidas a continuacion.
0 La anchura minima libre de paso del plano principal del vado, desde el que se
accede a la calzada, serd de 1,80 m.
0 Elencuentro entre el plano principal del vado y la calzada deberd estar enrasado
0 con un resalte inferior a 4 mm.
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0 Segarantizara lainexistencia de aristas vivas en cualquiera de los elementos que
conforman el vado peatonal.

0 El pavimento del vado cumplird las caracteristicas de la legislacién vigente e
incorporara la sefializacion tactil dispuesta en ella, a fin de facilitar la seguridad
de utilizacion.

0 Las pendientes longitudinales maximas de los planos inclinados seran del 10%
para tramos de hasta 2,00 my del 8% para tramos de hasta 3,00 m. La pendiente
transversal maxima sera en todos los casos del 2%.

0 La calzada en la zona de encuentro con el vado tendra una contrapendiente
maxima del 2%.

0 En los vados peatonales formados por un solo plano inclinado longitudinal al
sentido de la marcha, que generan un desnivel de altura variable en sus
laterales, en el punto de cruce, deberdn protegerse tales desniveles mediante
la colocacién de un elemento en cada lateral del plano inclinado.

0 Enlos vados peatonales donde se opte por nivelar calzada y acera mediante el
rebaje de ésta en su totalidad, tal nivelaciéon se hard mediante dos planos
inclinados longitudinales al sentido de la marcha en la acera, cumpliendo las
condiciones establecidas en el parrafo de pendientes méximas.

O Para salvar el desnivel entre la acera y la calzada también se podrdn nivelar
ambas superficies mediante la elevacion de la calzada en el paso de peatones, y
se incorporara la sefalizacidn tactil dispuesta en la legislacion vigente a fin de
facilitar la seguridad de utilizacion por parte de las personas con discapacidad
visual. Esta solucién no podrd adoptarse cuando el trazado de los pasos de
peatones no sea perpendicular a la acera.

0 Cuando exista una zona de aparcamiento colindante a la acera, o cualquier otra
circunstancia que lo permita, ésta se podra ampliar hacia la calzada sin
sobrepasar el limite de dicha zona, minimizando las distancias de cruce y
facilitando la visibilidad de los peatones hacia los vehiculos y viceversa. Esta
solucion se adoptard siempre que no se condicione la seguridad de la
circulacion.
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Pasos de peatones

- Son pasos de peatones los espacios situados sobre la calzada que comparten peatones
y vehiculos en los puntos de cruce entre itinerarios peatonales y vehiculares. Su disefio
y ubicacién se ajustara a lo establecido en los siguientes parrafos.

- Se ubicaran en aquellos puntos que permitan minimizar las distancias necesarias para
efectuar el cruce, facilitando en todo caso el transito peatonal y su seguridad. Sus
elementos y caracteristicas facilitaran una visibilidad adecuada de los peatones hacia los
vehiculos y viceversa.

- Tendran un ancho de paso no inferior al de los dos vados peatonales que los limitan y
su trazado serd, siempre que sea posible, perpendicular a la acera, salvo cuando el
recorrido natural de los peatones aconseje adoptar otra solucion, priorizando siempre
la seguridad. En este ultimo caso se incorporara la sefializacién tactil de acuerdo con lo
establecido en la legislacion vigente a fin de facilitar la seguridad de utilizacion de las
personas con discapacidad visual.

- Estardn sefializados mediante marcas viales en el plano del suelo, que cumplan con la
exigencia de resbaladicidad establecida en la legislacién vigente. Adicionalmente,
siempre que las condiciones de seguridad y ubicacidn del paso lo requieran, se incluird
sefalizacién vertical para los vehiculos.

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description
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Isletas de refugio.

- Cuando en el itinerario peatonal del punto de cruce sea necesario atravesar una isleta
intermedia a las calzadas del itinerario vehicular, dicha isleta tendrd una anchura
minima igual a la del paso de peatones al que corresponde. Su pavimento cumplird con
las condiciones dispuestas para los itinerarios peatonales accesibles en la legislacion
vigente y se incorporard la sefializacion téctil dispuesta en ella a fin de facilitar la
seguridad de utilizacion por parte de las personas con discapacidad visual.

- Podran ejecutarse al mismo nivel de las aceras que delimitan el cruce cuando su longitud
en el sentido de la marcha permita insertar los dos vados peatonales necesarios,
realizados de acuerdo con las caracteristicas definidas en la legislacién vigente, y un
espacio intermedio entre ellos de una longitud minima en el sentido de la marcha de
1,50 m. También podran ejecutarse al mismo nivel de la calzada o sobre una plataforma
situada hasta 4 cm por encima de la misma, resolviéndose el encuentro entre ambas
mediante un plano inclinado con una pendiente no superior al 12 % y siempre y cuando,
en estos casos, se asegure un espacio intermedio entre los planos inclinados de una
longitud minima en el sentido de la marcha de 1,50 m. En todo caso la longitud minima
de la isleta en el sentido de la marcha sera de 1,80 m.

- Las isletas cuya longitud en el sentido de la marcha sea inferior a 1,80 m no podran
considerarse aptas para el refugio de los peatones, por lo que deberdn realizarse al nivel
de la calzada y no incorporaran sefializacion tactil. En este caso, las sefiales del semaforo
se regularan para permitir el cruce completo de la calzada.

- Serd preciso instalar una isleta de refugio intermedia, en todo caso, cuando el itinerario
peatonal del punto de cruce supere la distancia de 14,00 m.
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Semaforos.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

- Seestard alo dispuesto en la legislacion vigente.

e Urbanizacion de frentes de parcela

- Los frentes de parcela marcan el limite de ésta con la via publica, no pudiendo invadir el
itinerario peatonal accesible ni a nivel del suelo, ni en altura.

- En caso de que se produjera una diferencia de rasantes entre el espacio publico
urbanizado y la parcela, y debido a la obligaciéon de garantizar las condiciones de
accesibilidad en el interior de la misma, el desnivel debera ser resuelto dentro de los
limites de la parcela, sin perjuicio de lo establecido en los apartados 4, 5y 6 del articulo
24 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.

IDCES-50653568R, Description

e Mobiliario urbano

Condiciones generales.

CARLOS, SERIALNUMBER:

Se entiende por mobiliario urbano el conjunto de elementos existentes en los espacios
publicos urbanizados, cuya modificacion o traslado no requiere alteraciones
sustanciales. Su disefio y ubicacidn respondera a los siguientes criterios:

0 No invadira el itinerario peatonal accesible. Se dispondrd preferentemente
alineado junto a la banda exterior de la aceray a una distancia minima de 40 cm
del limite entre el bordillo y la calzada. Cuando exista una zona de aparcamiento
en linea junto a la acera se cuidara que se pueda entrar y salir del vehiculo sin
dificultad.
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0 Eldisefio y ubicacidn de los elementos de mobiliario urbano garantizara que su
envolvente por debajo de 2,20 m de altura carezca de aristas vivas y, excepto
en el caso de las mesas y las fuentes, debera asegurar su localizacién y
delimitacién a una altura maxima de 40 cm medidos desde el nivel del suelo,
careciendo entre 0,40y 2,20 m de altura, de salientes que vuelen mas de 15 cm
y que presenten riesgo de impacto.

0 Todo elemento transparente sera sefializado segun los criterios establecidos en
la legislacién vigente.

Bancos y mesas de estancia.

- Cuando se instalen bancos en las zonas de uso peatonal, como minimo una unidad por
cada agrupacién y, en todo caso, una unidad por cada cinco bancos o fraccion
responderd a los siguientes criterios de disefio y ubicacién permitiendo el acceso desde
el itinerario peatonal accesible:

0 Dispondran de un disefio ergondmico con el plano de asiento de una
profundidad entre 40 y 45 cm, y una altura entre 40 y 45 cm.

0 Tendran reposabrazos y un respaldo con altura minima de 45 cm formando un
angulo méaximo de 105° con el plano del asiento.

0 Alo largo de su parte frontal y en toda su longitud se dispondrd de una franja
libre de obstaculos de 60 cm de ancho, que no invadira el itinerario peatonal
accesible. Como minimo uno de los laterales dispondra de un espacio libre de
obstaculos donde pueda inscribirse un circulo de 1,50 m de didmetro minimo,
que en ningun caso coincidira con el itinerario peatonal accesible.

-AC Representacion,
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- El disefio de las mesas de estancia ubicadas en las zonas de uso peatonal respondera a
las siguientes especificaciones:
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0 Su plano de trabajo tendra una anchura de 80 cm como minimo.

O Estardn a una altura de 85 cm como maximo.

0 Como minimo una unidad por cada agrupacién y, en todo caso, una unidad por
cada cinco mesas o fraccién dispondra, en al menos uno de sus lados, de un
espacio libre inferior de 70 x 80 x 50 cm (altura x anchura x fondo) asi como de
un espacio libre de obstdculos o zona de aproximacion donde pueda inscribirse
un circulo de 1,50 m de didmetro minimo, que en ninguln caso coincidird con el
itinerario peatonal accesible, y su ubicacién permitira el acceso desde el mismo.

Fuentes de agua potable.

IDCES-50653568R, Description

- Eldisefio y ubicacidon de las fuentes de agua potable vinculadas a un itinerario peatonal
accesible, permitird el acceso desde el mismo y respondera a los siguientes criterios:

0 Dispondra de, al menos, un grifo situado a una altura comprendida entre 80 y
90 cm y con espacio inferior de 70 cm de altura libre de obstaculos. El
mecanismo de accionamiento del grifo sera de facil deteccion y manejo
permitiendo su accionamiento con el pufio o con el codo y requerira poco
esfuerzo.

0 Contara con un espacio de utilizacién en el que pueda inscribirse un circulo de
1,50 m de didmetro minimo libre de obstaculos, que en ninglin caso coincidird
con el itinerario peatonal accesible.

0 Impedira la acumulacion de agua. Cuando se utilicen rejillas, éstas responderan
a los criterios establecidos en la legislacion vigente.
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Papeleras y Contenedores para depdsito y recogida de residuos

- El disefio y ubicacién de las papeleras y los contenedores para depdsito y recogida de
residuos responderd a los siguientes criterios:

0 En las papeleras y los contenedores enterrados la altura de la parte inferior de
la boca estara situada entre 70 y 90 cm desde el itinerario peatonal accesible.
En los contenedores semienterrados la altura de la parte inferior de la boca
estara situada entre 0,70 y 1,10 m desde el itinerario peatonal accesible. En los
contenedores no enterrados la altura de la parte inferior de la boca estara
situada entre 0,70 y 1,20 m desde el itinerario peatonal accesible, pudiendo
elevarse dicha altura hasta 1,70 m, cuando cuenten con boca adicional, y
encontrandose la parte inferior de ésta entre 0,70y 1,10 m de altura.

El mecanismo de apertura del contenedor sera de facil deteccién y manejo

permitiendo su accionamiento con el puiio o con el codo y estara situado a una

altura entre 0,70 y 1,10 m desde el itinerario peatonal accesible. Cuando el

sistema de apertura ademas incorpore pedal éste no exigira elevaciéon a una

altura superior a 20 cm desde el itinerario peatonal accesible. En todo caso el

mecanismo de apertura no requerira una fuerza superior a 25 N y el sistema de

cierre sera retardado.

0 Ladisposicion de los contenedores enterrados no generard cambios de nivel en
el pavimento circundante.

0 Entodo caso la ubicacion de las papeleras y contenedores permitird el acceso y
uso desde el itinerario peatonal accesible.

-AC Representacion,
o
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Bolardos.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

- Los bolardos instalados en las zonas de uso peatonal se ubicaran de forma alineada,
tendran una altura situada entre 0,75 y 1,00 m, un ancho o diametro minimo de 10 cm
y un disefio redondeado y sin aristas. Su color contrastara con el pavimento en toda la
pieza o, como minimo, en su tramo superior, asegurando su visibilidad en horas
nocturnas.
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Elementos de proteccion peatonal.

- Se consideran elementos de proteccidon peatonal las barandillas, los pasamanos, las
vallas y los zdcalos. El disefio y ubicacion de estos elementos en las zonas de uso
peatonal se ajustara a lo establecido en los siguientes parrafos.

IDCES-50653568R, Description

- Enlos desniveles cuya diferencia de cota sea mayor de 55 cm, o que presenten riesgo
de caidas, se utilizaran barandillas que reuniran las siguientes caracteristicas:

0 Tendran una altura minima de 90 cm, cuando la diferencia de cota que protejan
sea menor de 6,00 m, y de 1,10 m en los demds casos. La altura se medira
verticalmente desde el nivel del suelo. En el caso de las escaleras, la altura de
las barandillas se medird desde la linea inclinada definida por los vértices de los
peldafios hasta el limite superior de las mismas.

0 No seran escalables, por lo que no dispondran de puntos de apoyo entre los 20
y los 70 cm de altura.

O Las aberturas y los espacios libres entre elementos verticales no superaran los
10 cm.

0 Seran estables, con una resistencia y rigidez suficiente para soportar una fuerza
horizontal, uniformemente distribuida, y cuyo valor sera al menos de 3,0 kN/m
en zonas en las que puedan producirse aglomeraciones y 1,6 kN/m en el resto
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de las zonas. La fuerza se considera aplicada a 1,20 m o sobre el borde superior
de la misma, si éste esta situado a menos altura.

- Los pasamanos exigidos en la legislacion vigente se disefiaran segun los siguientes
criterios:

0 Tendran una seccién de disefio ergondmico con un ancho de agarre de entre 3
y 4,5 cm de didametro o funcionalmente equivalente. En ninguin caso dispondran
de aristas vivas.

0 Estardn separados del paramento vertical al menos 4 cm, el sistema de sujecién
serd firme y no deberd interferir el paso continuo de la mano en todo su
desarrollo.

0 Seinstalaran pasamanos dobles cuya altura de colocacién estara comprendida,
en el pasamanos superior entre 0,90y 1,10 m, y en el inferior entre 0,70 y 0,75
m. En el caso de las rampas, la altura de los pasamanos se medird desde
cualquier punto del plano inclinado, y en el caso de las escaleras, se medira
desde la linea inclinada definida por los vértices de los peldafios hasta el limite
superior de los mismos.

0 Cuando una rampa o escalera fija tenga un ancho superior a 4,00 m dispondra
de un pasamanos doble central.

0 Serdn continuos en todo su recorrido y se prolongardn 30 cm mas alla del final
de la rampa o escalera, siempre que no supongan un riesgo.

-AC Representacion,
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- Las vallas utilizadas en la sefializacion y proteccion de obras e intervenciones en la via
publica responderan a los criterios establecidos en la legislacion vigente.

- En los bordes libres de las rampas reguladas en la legislacion vigente, se colocaran
z6calos laterales de 10 cm de altura minima.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97
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Elementos de sefalizacidn e iluminacion.

- Con la finalidad de evitar los riesgos para la circulacion peatonal derivados de la
proliferacion de elementos de sefializacion e iluminacion en las zonas de uso peatonal,
éstos se agruparan en el menor nimero de soportes y se ubicardn preferentemente
junto a la banda exterior de la acera.

- Cuando el ancho libre de paso no permita la instalacion de elementos de sefializacién e
iluminacion junto al itinerario peatonal accesible, éstos podran estar adosados en
fachada, quedando el borde inferior a una altura minima de 2,20 m.

Otros elementos.

IDCES-50653568R, Description

- El disefio y ubicacién de las maquinas expendedoras, los cajeros automaticos, los
teléfonos publicos y otros elementos que requieran manipulacién, instalados en las
zonas de uso peatonal, se ajustard a lo siguiente:

0 Su ubicacion permitira el acceso desde el itinerario peatonal accesible y su
disefio permitird la aproximacién de una persona usuaria de silla de ruedas. Los
dispositivos manipulables estaran a una altura comprendida entre 0,80 y 1,20
m.

0 Las pantallas, botoneras y sistemas de comunicacién interactiva disponibles en
los elementos manipulables responderdn a los criterios dispuestos en la
legislacion vigente.
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Elementos vinculados a actividades comerciales.

- El disefio y la ubicacién de elementos vinculados a actividades comerciales disponibles
en las zonas de uso peatonal se ajustara a lo establecido en los siguientes apartados.

- Su ubicacion permitira el acceso desde el itinerario peatonal accesible.

- Se evitard que cualquier elemento o situacién de las terrazas de bares e instalaciones
similares pueda generar un peligro a las personas, y en especial a aquellas con
discapacidad visual. Los toldos, sombrillas y elementos voladizos similares estaran a una
altura minima de 2,20 m y los paramentos verticales transparentes estardn sefializados
segun los criterios definidos en la legislacion vigente.

- Los kioscos y puestos comerciales que cuenten con mostradores de atencion al publico
dispondrdn de un espacio minimo de 80 cm de ancho situado a una altura méaxima de
85 ¢cm y con un espacio libre minimo inferior de 70 x 80 x 50 cm (altura x anchura x
profundidad) que permita la aproximacién de una persona en silla de ruedas. Cuando
cuenten con repisas o ventanillas para transacciones rapidas éstas deberan disponerse
a una altura comprendida entre 0,90y 1,20 m.

-AC Representacion,
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e Plazas de aparcamiento reservadas para personas con movilidad reducida
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- Los principales centros de actividad de las ciudades deberan disponer de plazas de
aparcamiento reservadas y disefiadas para su uso por personas titulares de la tarjeta de
estacionamiento para personas con discapacidad. Como minimo una de cada cuarenta
plazas o fracciéon, independientemente de las plazas destinadas a residencia o lugares
de trabajo, serd reservada a dicho fin y se ajustara a lo establecido en los siguientes
parrafos:

- Deberén ubicarse lo mas proximas posible a los puntos de cruce entre los itinerarios
peatonales accesibles y los itinerarios vehiculares, preferentemente en superficies
horizontales o de escasa pendiente, garantizando el acceso desde la zona de
transferencia hasta el itinerario peatonal accesible, de forma auténoma, exenta de
obstaculos y segura. Aquellas plazas que no cumplan con el requisito anterior deberan
incorporar un vado, cuya anchura minima libre de paso del plano del vado desde el que
se accede a calzada sea de 1,20 m y, que cumpla con las especificaciones establecidas
en la legislacion vigente.

- Las plazas dispuestas en perpendicular o en diagonal a la acera, deberan tener una
dimension minima de 5,00 m de longitud x 2,20 m de ancho y, ademas, dispondran de
una zona de aproximacion y transferencia lateral de una longitud igual a la de la plaza y
un ancho minimo de 1,50 m. Entre dos plazas contiguas se permitirdn zonas de
transferencia lateral compartidas manteniendo las dimensiones minimas descritas
anteriormente. Sobre la acera posterior también existird una zona sin obstéaculos, de
igual ancho que la plaza y una profundidad de 3,00 m. La zona de aproximacién y
transferencia en calzada, paralela al vehiculo, sera marcada en el plano del suelo
mediante marcas viales, que cumplan con la exigencia de resbaladicidad establecida en
la legislacidn vigente, para permitir la salida y entrada con seguridad, excepto en los
casos en que dicha zona coincida con un paso de peatones, u otro espacio donde esté
clara la prohibicion de aparcar.

- Las plazas dispuestas en linea tendran una dimensidn minima de 5,00 m de longitud x
2,20 m de ancho y ademas dispondrdan de una zona libre de obstaculos para
aproximacion vy transferencia posterior, cuya anchura sera igual a la de la plaza y su
longitud de, al menos, 3,00 m. Sobre la acera lateral también existird una zona sin
obstaculos de igual longitud que la plaza con su zona de aproximacidn y transferencia y
un ancho de 1,50 m. La zona de aproximacion y transferencia en calzada posterior al
vehiculo serd marcada en el plano del suelo mediante marcas viales que cumplan con la
exigencia de resbaladicidad establecida en la legislacidn vigente, para permitir la salida
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y entrada con seguridad, excepto en los casos en que dicha zona coincida con un paso
de peatones u otro espacio donde esté clara la prohibicién de aparcar.

- Las plazas de aparcamiento estaran sefializadas horizontal y verticalmente con el
simbolo de accesibilidad para la movilidad, cumpliendo lo establecido en la legislacion
vigente.

e Accesos, paradas y marquesinas de espera del transporte publico ((ii) excede del
alcance del Plan)

- Los accesos, paradas y marquesinas de espera del transporte publico se situaran
préximas al itinerario peatonal accesible, estaran conectadas a éste de forma accesible
y sin invadirlo y cumplirdn las caracteristicas establecidas en el Real Decreto 1544/2007,
de 23 de noviembre, por el que se regulan las condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y utilizacion de los modos de transporte para personas con
discapacidad. Se evitara que el mobiliario urbano o elementos de urbanizacion estén
colocados en la zona de influencia de las paradas de transporte publico.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion: 17 (CN:

e Entradas y salidas de vehiculos

VATES-A28462091, CN:

- Ningun elemento relacionado con las entradas y salidas de vehiculos podra invadir el
espacio del itinerario peatonal accesible y cumplira lo dispuesto en la legislacion vigente.

e Espacios reservados al transito de bicicletas y vehiculos de movilidad personal.

- El espacio reservado al transito de bicicletas y, en su caso, vehiculos de movilidad
personal, tendrd su propio trazado en los espacios publicos urbanizados, el cual estara
debidamente sefializado y diferenciado de las zonas de uso peatonal. Su trazado
respetard el itinerario peatonal en todos sus puntos de cruce.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97
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CAPITULO 2. DETERMINACIONES PARTICULARES.

ORDENANZA ZU-R7 am-a

Definicion.

Ordenanza que regula la edificacion en las parcelas de uso residencial multifamiliar del sector
AM-4

La tipologia de la edificacién es libre (bloque abierto, manzana cerrada) respetando los
pardmetros de esta ordenanza.

-AC Representacion,

Alineaciones.

50653568R CARLOS

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion: 17 (CN:

Serdn las definidas en la ficha correspondiente a la ordenacién pormenorizada del ambito y en
el Plano de alineaciones del Plan General

Se entienden como alineaciones maximas. La alineacidn definitiva de la edificacion debera
responder a unas pautas homogéneas en cada fachada de la manzana a la misma calle

VATES-A28462091, CN:

Altura.

La altura maxima en la zona al Sur del ferrocarril sera de siete plantas excepto en el limite Este
(frente a la calle existente de la UE-DB 12 y en el frente a la calle Solana, en que sera de seis
plantas. Excepcionalmente, cuando no sea posible la materializacion del aprovechamiento, el
Ayuntamiento podrd autorizar la construccion de edificios singulares de mayor altura, excepto
en las calles Solana y Gran Canaria, con un maximo de diez plantas

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

=ES, O=

Al norte del ferrocarril la altura maxima sera de 13 plantas (40,5 metros)

%‘ La relacion entre plantas y altura serd la siguiente:

a

% 1 planta 4,50 m 6 plantas 19,50 m

% 2 plantas 7,50 m 7 plantas 22,50 m

5 3 plantas 10,50 m 8 plantas 25,50 m

§ 4 plantas 13,50 m 9 plantas 28,50 m
5 plantas 16,50 m 10 plantas 31,50 m

Se autorizan los aticos, con un retranqueo minimo de tres metros medidos en la perpendicular
a la linea de fachada a viario

CARLOS, SERIALNUMBER:

Aprovechamiento.
1- Real. Igual al asignado
2- Asignado es el establecido para cada manzana en la relacién adjunta
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PARCELAS LUCRATIVAS
Edificabilidad de | Aprovechamiento
referencia (m2c) (uas)

Parcela/Manzana Uso Predominante

Residencial Multufamiliar Libre
RM-1 90%/Residencial Multifamiliar 16.000,00 16.000,00
Protegida 10%
Residencial Multufamiliar Libre
RM-2 90%/Residencial Multifamiliar 16.300,00 16.300,00
Protegida 10%
Residencial Multufamiliar Libre
RM-3 90%/Residencial Multifamiliar 16.300,00 16.300,00
Protegida 10%
Residencial Multufamiliar Libre
RM-4.1 90%/Residencial Multifamiliar 11.731,81 11.731,81
Protegida 10%
Residencial Multufamiliar Libre
RM-4.2 90%/Residencial Multifamiliar 13.626,56 13.626,56
Protegida 10%
Residencial Multufamiliar Libre
RM-5 90%/Residencial Multifamiliar 25.700,00 25.700,00
Protegida 10%
Residencial Multufamiliar Libre
RM-6 90%/Residencial Multifamiliar 25.600,00 25.600,00
Protegida 10%
Residencial Multufamiliar Libre
RM-7 90%/Residencial Multifamiliar 11.007,23 11.007,23
Protegida 10%
Total Residencial 136.265,60 136.265,60

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

VATES-A28462091, CN:

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

3- Patrimonializable: el 100% del aprovechamiento asignado
Se autorizan transferencias entre manzanas, debiendo constar en el registro de transferencias
cuando no se efectlen en el proyecto de reparcelacion o en su modificacién.

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion: 17 (CN:

Edificabilidad.

Esigual al aprovechamiento, dado que el coeficiente de la VLy la VPL es igual a la unidad e igual
el de los usos admitidos en planta baja

Para usos compatibles en edificio exclusivo se estara a los coeficientes establecidos en el cuadro
del Tomo de Areas de Reparto para la subarea 8.4

IDCES-50653568R, Description

Cubierta.

El espacio bajo cubierta podra destinarse a instalacion de elementos comunes del edificio,
computando aprovechamiento a partir de una altura libre de 1,65 m. El espacio bajo cubierta
podra destinarse a usos vivideros siempre que este ligado a la planta inferior y comunicado
directamente con ella, computando el aprovechamiento a partir de la altura libre indicada.
Cumbrera.

CARLOS, SERIALNUMBER:

La cumbrera de la cubierta no podra elevarse mas de tres metros cincuenta centimetros por
encima de la altura maxima. Sobre esta altura podran situarse elementos técnicos debidamente
justificados.

Fachada méaxima.

SANCHEZ-CASAS PADILLA, G
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No se establece fachada maxima
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Huecos.

Se prohibe la apertura de huecos en los linderos de las parcelas adosadas cuando exista
continuidad en el area de movimiento. Cuando el lindero lo sea a espacios no edificables se
admite la apertura de huecos sin limitacion cuando la franja que separa la edificacion sea al
menos 1/3 de la altura del edificio mas alto, con un minimo de 8 metros.

Ocupacion maxima.
La ocupacion maxima serd del 80 %

Bajo rasante se permite una ocupacién del 100%. Si el techo del aparcamiento sobresale de la
rasante del terreno, tan solo se permite la ocupacidn en la franja ocupada por la edificacién y
posterior a laline a de fachada, no en el espacio de retranqueos. Las mesetas y rampas de acceso
a garajes podran situarse fuera del drea delimitada como ocupacion bajo rasante.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion: 17 (CN:

La zona no ocupada por la edificacidén sobre rasante debera calificarse de espacio libre privado
regulado por la Ordenanza ZU-EP, no autorizdndose instalaciones que consuman edificabilidad
si el nUmero de viviendas es superior al de viviendas tipo

VATES-A28462091, CN:

Posicion de la edificacion.

El proyecto de arquitectura ubicara la edificacidon teniendo en cuenta las afecciones acusticas
garantizando, mediante los estudios acusticos pertinentes que el nivel acustico en el interior de
las viviendas cumple los limites establecidos por la legislacién vigente, teniendo en cuenta las
recomendaciones del estudio acustico

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O

Retranqueos.

Las alineaciones exteriores se consideran maximas de forma que se admiten retranqueos
uniformes o con pautas compositivas en cada fachada. Asimismo, se admite la adscripcion de
una franja de tres metros de espacio libre a las viviendas de planta baja.

Salientes y vuelos.

Se estard a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales
Los salientes de cornisas y aleros no superaran los setenta y cinco centimetros.

IDCES-50653568R, Description

Urbanizacion.

Debera presentarse un proyecto de obras complementarias de urbanizacion anexo al de
edificacidn, cuyas calidades serdn similares a las de las zonas publicas, con un ajardinamiento
minimo del 40% de su superficie.

CARLOS, SERIALNUMBER:

Vallados.

Deberdn construirse cerramientos en los retranqueos colindantes con la alineacién exterior o
con zonas no edificadas de parcelas colindantes con elementos de fabrica, opacos con altura
minima de 0,70 m y maxima de 2,00 m prolongandose en malla o reja metalica hasta una altura
de 2,50 m.
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Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo.

Todos los usos cumplirdn las determinaciones que para los mismos de indican en las Ordenanzas
Generales o en la legislacion sectorial vigente.

Uso global. Residencial.

Uso predominante. Residencial multifamiliar.
Usos complementarios. Los compatibles autorizados en planta baja.

Usos compatibles en edificio exclusivo (No pueden consumir mas del 30% del Aprovechamiento
asignado a la manzana).

-AC Representacion,

Oficinas

Asistencial

Hotelero

Sociocultural

Administrativo. Aly A3

Aparcamientos (en calles de anchura superior o igual a 10 m.).
Residencial multifamiliar protegida (sin limitacion de porcentaje).

VATES-A28462091, CN=50653568R CARLOS

Usos compatibles compartidos. Se autorizan los indicados en el cuadro adjunto prohibiéndose
los no especificados.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97
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USOS COMPATIBLES COMPARTIDOS CON EL USO PREDOMINANTE (ZUR-7)

Z. Verdes y Z. Verdes y Esp.
Esp. Libres Libres

Para condiciones de compatibilidad ver pags. 6 y 7 de estas Normas.
El porcentaje méximo para usos compatibles compartidos y complementarios sera del 20%

SANCHEZ-CASAS PADILLA, G
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ORDENANZA ZU-V
(Ordenanza establecida por el Plan General)

Definicion

Regula la edificacidn, uso y urbanizacién de las zonas verdes publicas.
Clasificacion

Se distinguen cuatro clases de zonas verdes:

1. Espacios libres. Areas préximas a vivienda, pequefias zonas verdes locales y de  uso
publico, generalmente con un alto porcentaje de pavimentacion.

2. Zonas verdes de barrio. Areas de esparcimiento relativamente préximas a vivienda y
excepcionalmente inmediatas a las mismas, se destinan al esparcimiento en intervalos de
ocio en jornadas de trabajo o escuela. Pueden tener un tratamiento semejante a los
espacios libres las de menor tamafio y las de mayor tamafio se asemejan mas a las zonas
verdes de ciudad.

3. Parques de ciudad. Son parques de tamafo superior a las tres Has. o, excepcionalmente
inferior pero situados en puntos estratégicos para el modelo territorial, utilizables en
jornadas de ocio con desplazamientos que ocupan un tiempo no residual. Son parques
urbanos con altas dosis de disefio pero que incluyen equipamientos singulares como
estanques, foros, auditorios, etc.

4. Parque de proteccidn. Son zonas basicamente forestales que constituyen "pulmones" de
la ciudad y tienen escaso tratamiento urbano. Se asimilan a este tipo de parque las zonas
de proteccion de las autovias hasta tanto no sean necesarias para el uso de red viaria.

Las tipologias funcionales descritas no son excluyentes de manera que generalmente las zonas
verdes del tipo 3 cumplen, ademas, las funciones de las de los tipos 1y 2 para las areas edificadas
mds proximas.

En las zonas verdes y espacios libres colindantes con carreteras, se admite por modificacién de
accesos y salidas, reestructuracidon de nudos... etc., pequeiios cambios de perimetro, apertura
de vias, etc., siempre que en conjunto no supongan una disminucidn de la superficie calificada
mayor del 5%.

Determinaciones de aprovechamiento y volumen edificable.

El volumen maximo edificable para los usos previstos en esta Ordenanza sera el resultado de
aplicar una edificabilidad de 0,07 m2/m2 al ambito de la zona en las de tipo 1y 2, 0,03 m2/m2
para las del tipo 3 y 0,02 m2/m2 para las del tipo 4.

Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo.

Se permiten:

- Pequefios almacenes para guarderia de herramientas, aperos y utiles de jardineria.
- Invernaderos e instalaciones complementarias para la conservacion del parque.
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- Quioscos de periddicos, puestos de flores, bares o restaurantes.

- Instalaciones deportivas no consumidoras de volumen.

- Instalaciones deportivas, recreativas y/o de ocio consumidoras de volumen en parque
de los tipos 2 (con superficie mayor de 2 Has.) y 3 y 4 hasta un maximo del 5% de la
superficie total del parque.

- Aparcamientos subterraneos en el tipo 1y aparcamientos en superficie en los tipos 2, 3
y 4 al servicio del parque con una ocupacion maxima del 5% de su superficie.

- Oficinas al servicio del parque en tipos 2, 3y 4.

- Salas de reunidn, pabellones de exposiciones con cardcter provisional y aquellas que no
consuman volumen edificado (foros, teatros al aire libre, parques infantiles de trafico,
etc.).

- Pequefios puestos de socorro.

- Instalaciones socioculturales permanentes no superando el 1% de la superficie del
parque.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

Se permite el aparcamiento bajo rasante de caracter publico en las zonas colindantes con el
ferrocarril, caso de construirse un nuevo apeadero.

VATES-A28462091, CN:

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97=

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion:17 (CN

=ES, O=

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
ES) el 22/03/2023 13:43:09.
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ORDENANZA ZU-EP am-a
(Espacios libres privados)

Definicidn

Regula la edificacion en espacios libres privados de zonas residenciales, superponiéndose a la
ordenanza residencial correspondiente, en el sector AM-4.

Determinaciones de aprovechamiento y volumen edificable

Todos los usos deberdn cumplir las condiciones que para cada uno de ellos se sefala en las
Ordenanzas Generales de Uso y en la legislacion sectorial aplicable.

-AC Representacion,

Se autorizan sobre rasante y en el caso de tratarse de patios mancomunados, las instalaciones y
servicios exigidos por la legislacion vigente para el correcto funcionamiento de las instalaciones
deportivas no consumidoras de volumen que se permiten en su interior.

50653568R CARLOS

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion: 17 (CN:

La altura maxima serd de 3,00 m. La ocupacién no podra superar el 5% de la superficie del patio.

VATES-A28462091, CN:

La superficie que se edifique se entendera como lucrativa con uso dotacional privado.

En espacios libre adscritos a las viviendas en planta baja se prohibe cualquier tipo de edificacion,
incluidas piscinas, barbacoas y similares.

Determinaciones de Uso

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O

Usos permitidos.

Deportivo comunitario D-0.
Garaje aparcamiento, en una ocupacion maxima del 100%
Zona verde (obligatorio el ajardinamiento del 40% de la superficie).

Condiciones de ordenacion.

Debera posibilitarse el acceso de vehiculos de extincion de incendios (pasillo de 3 m. de anchura)
y, en su caso, de ambulancias, coches funerarios, mudanzas, etc., cumpliéndose las normas de
accesibilidad y seguridad que le sean de aplicacion.

IDCES-50653568R, Description

Las instalaciones no podran afectar a la seguridad de las edificaciones de las parcelas colindantes.

Urbanizacidn. La urbanizacidn requerira la presentacion de un proyecto complementario de obras
de urbanizacion, en el que se reflejen no sélo las redes de infraestructuras (garantizando su
independencia de las municipales) sino la pavimentacién, el mobiliario urbano y las caracteristicas
del ajardinamiento (al menos el 40% de la superficie) asi como el vallado si existiere.

CARLOS, SERIALNUMBER:

La calidad sera similar a la de los espacios publicos y los médulos econdmicos de referencia seran
los incluidos en el Estudio Econdmico Financiero debidamente actualizados.

Vallado. El vallado de los espacios libres se efectuara bien con elementos vegetales
exclusivamente, bien con valla compuesta de zdcalo opaco de ladrillo o similar de altura 2,00 m. y
resto con enrejado o entramado metalico hasta una altura maxima de 2,50 m.
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Definicion

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

General.

VATES-A28462091, CN:

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97=

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion: 17 (CN:

IDCES-50653568R, Description:

1.000 m?

CARLOS, SERIALNUMBER:

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
FNMT-RCM, C=ES) el 22/03/2023 13:43:09.

ORDENANZA ZU-E am-4
(Equipamientos)

Regula la edificacidon en zonas calificadas con uso equipamientos en el Sector AM-4.

El Plan Parcial asigna el uso genérico, la Junta de Gobierno podra asignar el uso dotacional que
estime oportuno en base a las necesidades reales de la poblacién afectada que, légicamente, son
cambiantes a lo largo del tiempo.

Determinaciones sobre Aprovechamiento

Alineaciones. Seran las indicas en el plano de del Plan Parcial y en el de Alineaciones del Plan
Altura maxima. La altura maxima en suelos de uso especifico cuatro plantas (13,50 m.) medidos a
la parte inferior del forjado de cubierta.

En reservas incluidas en la trama urbana la fijada en la Ordenanzas correspondiente.

Aprovechamientos. En reservas incluidas en la trama urbana sera el fijado en la Ordenanza de la
zona, con uso caracteristico dotacional.

En suelos de uso especifico:

1. Real: igual al asignado.

2. Asignado: El resultado de aplicar una edificabilidad de 1,6 m?/m? de uso caracteristico
dotacional sobre la parcela neta inicial. En dotaciones publicas podra elevarse el
aprovechamiento cuando lo requieran las condiciones funcionales del uso al que se
destine

3. Patrimonializable: Igual al asignado.

Fachada minima. La fachada minima serd de 20 m.

Ocupacion maxima. Para dotaciones incluidas en la trama urbana la fijada en la Ordenanza de la
zona. Para suelos de uso especifico en serd igual al 70% de la parcela neta, salvo en los
equipamientos publicos que por requerimientos funcionales se requiriera mayor ocupacion.
Parcela minima. Serd la necesaria para la instalacién dotacional de que se trate con un minimo de
Retranqueos. En reservas incluidas en la trama urbana se estara a lo dispuesto en la ordenanza
correspondiente. En reservas de uso especifico se exigira un retranqueo de 5 m. a linderos excepto

que en el Plano de Alineaciones se reflejen retranqueos menores.

Salientes y Vuelos. Se estard a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales o, en su caso, a la
particular de la zona.
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Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos deberan cumplir las condiciones que para los mismos se determinan en las
Condiciones Generales de Uso.

Uso global. Dotacional.

Uso predominante. Dotacional.

c
Q0
S . . . . . .2
§§ Usos complementarios- Los necesarios para el correcto funcionamiento de la instalacién.
%9
o8
gc Usos compatibles.
2%
g
i 2. 1. En edificio exclusivo: Ninguno.
8]
=l
g 3. Compartidos: Sdlo se admite el residencial (1 vivienda para vigilancia de la instalacion y el
k< . . V3 Yo .
< garaje-aparcamiento, ademas, logicamente, del resto de las dotaciones excepto el
%] .
£ cementerio).
>

NOTA. Los equipamientos colindantes con el ferrocarril deberdn destinarse a usos de
infraestructuras y otros usos compatibles con el ruido del ferrocarril, con fachadas ciegas al
ferrocarril, salvo que se tratara de instalaciones ligadas al servicio ferroviario en cuyo caso el
disefio queda a los requerimientos de su funcién.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion:17 (CN

=ES, O=

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
ES) el 22/03/2023 13:43:09.

144

FNMT-RCM, C

CERES, O

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 3104027 EMSW3-MM2VR-3CELU 2CEDAOE44CBC102770CDI9EAA7C476B56B2A691BA) generada con la aplicacion informatica Firmadoc. El documento no requiere firmas. Mediante el codigo de

verificacién puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direcci6n web: https://sede.ayto-torrejon.es Firmado por : 1. C:

SANCHEZ-CASAS (R: A28462091), SN

Oou:



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

_OTROS: 709_04_AM-4_01_TOMO_|_MEMO_V2 R Numero de la anotacion: 13553, Fecha de entrada: 22/03/2023 13:43
_CORREGIDA pdf -00

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: EMSW3-MM2VR-3CELU

Fecha de emision: 23 de Marzo de 2023 a las 8:57:23
Pagina 146 de 181

INCLUYE FIRMA EXTERNA

ORDENANZA ZU-RVam-a
(Red Viaria)

Definicion
Regula el régimen del suelo y la edificacion en los terrenos ocupados u ocupables en base a las

previsiones del Plan por usos de dominio publico para la circulacion de vehiculos o peatones. Es
subsidiaria de las Normas Técnicas municipales y de la Legislacion sectorial.

El Plan Parcial sefiala las alineaciones que se entienden obligatorias y una distribucion/seccién
transversal que podra ajustarse en el proyecto de urbanizacidon correspondiente a partir de los
estudios de tréfico que puedan realizarse.

-AC Representacion,

En el plano de secciones se indica una tipologia de las mismas referidas al ancho de la calle, con
objeto de que sirva de referencia para los proyectos de urbanizacion

50653568R CARLOS

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion: 17 (CN:

Condiciones de diseio

VATES-A28462091, CN:

El disefio y trazado se regulara por lo dispuesto en las Condiciones Generales del Uso Red Viaria.

Calles compartidas o calles de coexistencia

Las bandas destinadas especificamente a la circulacion de peatones, con un trazado que no sea
tortuoso deberan tener una anchura comprendida entre 2,50y 3 m.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O

Se diferenciaran unas bandas de proteccion de la edificacion de 0,50 a 0,75 m.

Las bandas de circulacion de vehiculos tendran una dimensiéon maxima de 3 metros admitiéndose
su diferenciacién con un leve desnivel de 3 a 5 cm. respecto al resto de la calle.

Las plazas de aparcamiento estaran perfectamente delimitadas en el pavimento.

En lo que se refiere a firmes se recomienda el firme con base de hormigdn, y en relacién a los
pavimentos, se recomienda el adoquinado, o enlosado, o el hormigdn.

Carril-bici.

IDCES-50653568R, Description

Se establecen las siguientes recomendaciones de disefio, subsidiarias de las Normas municipales
y de la Legislacion sectorial:

1. El pavimento sera de distinto color que el de la acera (se recomienda adoquin rojo sin bisel o
similar), con un desnivel de 4 cm. y 10 cm. respecto a la acera o calzada/apto respectivamente.

CARLOS, SERIALNUMBER:

2. En las calles con carril-bici unidireccional los arboles se plantaran entre éste y la acera.

3. Si existen aparcamiento el carril discurrird entre éste y la acera con los desniveles especificados
en el punto 1.

4, Se dispondra de la adecuada sefializacion y balizamiento, en la embocadura de cada tramo se
instalara una sefial expresiva del uso (bicicleta blanca sobre fondo azul).

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
ES) el 22/03/2023 13:43:09.
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5. Los vados para los carriles se sefializaran mediante balizas de trazo discontinuo. Se rebajara la
rasante de los pavimentos en todas las intersecciones del carril con calzadas hasta una altura
maxima de 2 cm. Cuando sea previsible la invasion por el automovil, se tomaran las medidas
necesarias para impedirlo (bolardos, arboles, etc.).

Plantaciones arbéreas

El tamafio minimo de los arboles sera de 2,5 m. de altura para los arboles de hoja perenne y 16
cm. de perimetro del tronco medido a 1 m. del suelo en los de hoja caduca.

Deberd preverse los correspondientes tutores con al menos dos guias verticales y las abrazaderas
correspondientes.

Plazas de aparcamiento

-AC Representacion,

Las plazas de aparcamiento en linea debidamente sefializadas no superaran consecutivamente
como referencia las diez unidades prolongandose la acera hasta la calzada en una longitud de 2 m.
entre cada cuatro plazas.

En caso de aparcamientos en bateria la distancia maxima de referencia en contigliidad sera de 40
m. Haciéndose avanzar la acera, como en el caso anterior en una longitud minima de 2 m.

El Ayuntamiento en zonas especificas podrd ampliar o disminuir la longitud del espacio acerado
intermedio entre conjuntos de aparcamiento.

50653568R CARLOS

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

VATES-A28462091, CN:

Colocacion de baculos en calzadas de vehiculos
La distancia entre el borde de la calzada y baculos de luz o arbolado serd como minimo de 0,45 m.

Determinaciones de instalacion

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

Trazado. En el disefio de la urbanizacidn se tendra en cuenta la legislacién vigente sobre supresion
de barreras arquitectonicas.

=ES, O

Evacuacion de pluviales. Para facilitar la evacuacion de pluviales se dispondran de pozos-
sumideros segun las indicaciones de los técnicos municipales o las ordenanzas de urbanizacion
municipales.

Servicios de infraestructuras. Los servicios se colocaran por las aceras siempre que sea posible,
protegiendo las instalaciones en cruces de calzadas de acuerdo con las indicaciones de las
compaiifas suministradoras y Normas Técnicas Municipales.

Usos Permitidos

IDCES-50653568R, Description

Ademas de los servicios indicados en las aceras se permite la instalacion de:

Farolas y baculos de iluminacion.

Pequefios centros de mando para el alumbrado.

Bocas de incendios.

Cabinas telefdnicas.

Puestos de periddicos, flores, caramelos, rifas y similares (previa autorizacion
municipal y en la ubicacidn que los Servicios Técnicos determinen).

Mobiliario urbano (bancos, papeleras... etc.).

Monopostes para carga de vehiculos eléctricos.

La instalacion de monopostes se autorizara teniendo en cuenta su impacto en la
circulacion de vehiculos.

SANCHEZ-CASAS PADILLA, G=CARLOS, SERIALNUMBER:

ES) el 22/03/2023 13:43:09.
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ORDENANZA ZU-FFCCama

Definicion

Corresponde y regula la edificacion en las areas ocupadas por las vias del ferrocarril y sus zonas
de proteccién. Su contenido es similar al de la Norma N-FFCC del Plan General

Ambito de aplicacion

Serd el indicado en el Plano de Usos Pormenorizados que corresponde a los terrenos ocupables
por las vias e instalaciones complementarias al servicio de las mismas calificados en el dmbito,
asi como las zonas de apeaderos de acuerdo con la Ley de Ordenacién de los Transportes
Terrestres y su reglamento.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion: 17 (CN:

Clasificacion

Se distinguen dos tipos de zonas:

VATES-A28462091, CN:

1. Suelo ocupado para el trazado ferroviario.

2. Suelo ocupado por instalaciones, apeaderos y servicios anexos, que, en su caso, se situen
en las zonas de equipamientos colindantes con la zona ferroviaria, de cuya ordenanza esta
ordenanza constituye un complemento

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

Determinaciones sobre Aprovechamiento

=ES, O

Zonas tipo 1

El volumen edificable serd necesario para las instalaciones que exija el buen funcionamiento de
las infraestructuras (garitas, soporte de instalaciones eléctricas, telefonicas y telegréficas... etc.).

La ubicacion de Aprovechamiento vendra regulada por lo dispuesto en la LOTT y su reglamento.

Zonas tipo 2

Altura maxima. La altura maxima sera de tres plantas (9 m.)

IDCES-50653568R, Description:

Edificabilidad. Vendra limitada por la necesidad de los servicios a prestar y por las disposiciones
sobre ocupacidn, retranqueo y altura maxima.

Ocupacion de parcela. La ocupacién por edificaciones contabilizada sobre la zona, libre de vias,
afectada por el uso que se proyecta no sera superior al 40%, salvo para aparcamientos en
edificacidn, en los que no se limita el porcentaje de edificacidn, siempre que sea autorizado por
ADIF.

CARLOS, SERIALNUMBER:

Retranqueos. No se exigen retranqueos.

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
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Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos deberdan cumplir las condiciones que para los mismos se determinan en las
Condiciones Generales de Uso.

Uso Predominante.

Transporte ferroviario
Usos Complementarios.

Los ligados funcionalmente al uso predominante.

-AC Representacion,

Usos Compatibles en edificio exclusivo o compartidos

50653568R CARLOS

En zona 1: Ninguno
En zona 2: los requeridos por la instalacion ferroviaria en caso de llegar a construirse un
apeadero.

En caso de no construirse, los usos admisibles, que en ningun caso tendran huecos en la fachada
al ferrocarril, serédn

Infraestructuras

Aparcamiento

Usos terciarios o de equipamientos compatibles con la afeccion acustica del ferrocarril

VATES-A28462091, CN:

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97=

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion:17 (CN

=ES, O=

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description
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CAPITULO 2. EJECUCION DEL AMBITO.

2.1. Sistema de Actuacion

El Sistema de actuacion es el de Cooperacidn.

2.2. Tramitacion.

Una vez aprobada definitivamente la Modificacién, el Ayuntamiento tramitard el Proyecto de
Reparcelacion, pudiendo acordar con las Entidades Colaboradoras de Urbanizacidn si se
hubieran constituido la presentacidn del citado proyecto.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

Aprobado definitivamente se inscribira en el Registro de la Propiedad.

Simultdneamente podrd redactarse y tramitarse el Proyecto de Urbanizacién. La redaccion del
documento corresponde al Ayuntamiento que podra autorizar a que sea redactado por las
Entidades Colaboradoras si estuvieran constituido.

VATES-A28462091, CN:

Una vez abonadas las cantidades correspondientes a las obras que gestiona el Ayuntamiento, la
ejecucion de la urbanizacion, en las fases que se hubieran establecido en el Proyecto de
Urbanizacidn, quedara desligada de las mismas, de manera que la recepcidn de la urbanizacién
de cada fase y la autorizacion de la edificacion simultdnea de la edificacidn, cuando se hubiera
ejecutado la urbanizacion basica y prestados los avales correspondientes, se efectuara con
independencia del estado de ejecucidn de las acciones gestionadas por el Ayuntamiento (Puente
bajo el ferrocarril, derribos de edificaciones y realojos).

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

La redaccion del Proyecto del Puente y la direccion de obra, cuyos costos debe ser asumido por
los propietarios, corresponde al Ayuntamiento.

2.3. Programa de Vigilancia Ambiental.

Descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

El Programa de Vigilancia Ambiental, también denominado, Plan de Seguimiento y Control, tiene
por objeto establecer un sistema que garantice la correcta ejecucion de las medidas protectoras
y correctoras previstas, asi como prevenir o corregir las posibles disfunciones con respecto a las
medidas propuestas, o a la aparicion de efectos ambientales no previstos.
Es necesario establecer un Plan de Seguimiento y Control cuyos objetivos basicos son:

- Establecer un sistema que garantice el cumplimiento de las indicaciones y medidas
correctoras contenidas en el Estudio de Impacto Ambiental.
Garantizar la efectividad de las medidas protectoras y correctoras aplicadas.

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description

Este programa tiene, ademads, otras funciones:

- Permitir comprobar la cuantia de ciertos impactos que su prediccién resulta dificil.
- Permite evaluar el grado en el que se reduce el impacto con la aplicacion de las
medidas correctoras.

SANCHEZ-CASAS PADILLA, G
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- Esunafuente de datos importante para mejorar el contenido de los futuros Estudios
de Impacto Ambiental, puesto que permite evaluar hasta qué punto las predicciones
efectuadas son correctas.

- En el programa de vigilancia se pueden detectar alteraciones no previstas en el
Estudio de Impacto Ambiental, debiendo en este caso adaptarse nuevas medidas
correctoras.

Los resultados de los controles de supervision y vigilancia se incluirdn en Informes que deberan
remitirse al Organismo competente en materia medioambiental, a través del Organismo
responsable de la ejecucién de las obras.

Antes de iniciar el Programa de Vigilancia Ambiental, el promotor deberda designar un
responsable de este que podrd ser personal interno o externo de la empresa promotora, y
notificar su nombramiento tanto al érgano sustantivo como ambiental y el coste de las tareas
de vigilancia quedard a cargo del promotor/es de la presente actividad.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

2.3.1. Seguimiento durante la fase de construccion.

Se realizara un control periddico de la obra por técnico especializado en medio ambiente, de
manera que se garantice que ésta se realiza de acuerdo con lo indicado en el apartado de
medidas protectoras y correctoras, controlando, ademas de las labores técnicas de la
construccidn, aquellas que tengan que ver con las afecciones al medio. En este control se
verificara:

VATES-A28462091, CN:

Calidad del aire y reduccidn de emisiones de gases de efecto invernadero.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

- El riego de caminos, tapado de bafieras de los camiones y limpieza de lechos de
polvo.

- El'marcado CE de la maquinaria y las ITV de los vehiculos que circulan por via publica.
Asimismo, se comprobara que la maquinaria cumple con el Real Decreto 212/2002,
de 22 de febrero, por el que se regulan las emisiones sonoras en el entorno debidas
a determinadas mdquinas de uso al aire libre, y en su modificaciéon por el Real
Decreto 524/2006, de 28 de abril.

- Que la velocidad de circulacién por los caminos de los camiones que acceden a la
obra no supere los 20 km/h.

Proteccidn contra el ruido.

- Que se aplican medidas preventivas durante las operaciones de carga y descarga,
movimientos de maquinaria y personal de obra.

- Que la maquinaria de obra esta homologada segln el R.D. 212/2002 de 22 de
febrero, que traspone la Directiva 2000/14/CE, de 8 de mayo, que regula los niveles
de emision de ruidos de la maquinaria de obra. Se aplicaran las medidas pertinentes
de mantenimiento de la maquinaria, haciendo especial incidencia en el empleo de
silenciadores homologados por las empresas constructoras de los mismos, y el paso
por la Inspeccion Técnica de Vehiculos en los plazos reglamentarios.

- Se comprobara la utilizacion de compresores y perforadoras de bajo nivel sénico, la
revision y control periddico de los silenciadores de los motores, y la utilizaciéon de
revestimientos elasticos en tolvas y cajas de volquetes.

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description

Proteccidn del suelo y ocupaciones.

SANCHEZ-CASAS PADILLA, G
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- Queen las areas de instalaciones no se realizan cambios de aceite ni se llevan a cabo
labores de mantenimiento de la maquinaria.

- La reutilizacién, en la medida de lo posible, asi como el re-extendido en el entorno
de los materiales procedentes de excavacion.

- Que los depdsitos de combustible utilizados deberan ser homologados, y cuentan
con cubetos de contencién o medidas preventivas equivalentes que garanticen la
contencion de posibles fugas de los depdsitos.

- Los puntos de suministro de combustible deberan dotarse de una lamina
impermeable, de forma que se evite la infiltracion de derrames o goteos propios de
las operaciones de repostaje.

- Que se habilitan en las zonas de instalaciones, balsas de decantacion dotadas de
material impermeable para el lavado de canaletas de hormigon.

-AC Representacion,

Calidad de las aguas superficiales y subterrdneas.

50653568R CARLOS

- Que se dispone de inodoros quimicos, y no existen fosas sépticas o vertidos al
terreno.

- Que se cumple con los requerimientos de la confederacion hidrografica en caso de
que los hubiera.

- Que existe un sistema para la decantacion de los sélidos arrastrados.

- Vigilancia de los posibles vertidos liquidos procedentes del mantenimiento de la
maquinaria. Se especificara en este punto la zona adecuada para realizar dichas
labores de mantenimiento, sefializando e informando al personal de mantenimiento
de la ubicacién de dicha zona.

- Que los acopios temporales se ubican fuera de las zonas de influencia directa de
arroyos y vaguadas.

VATES-A28462091, CN:

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

Proteccidn y conservacidn de la vegetacion, la fauna y los habitats naturales.

- Sevalorard la posibilidad de trasplante de las especies.

- Que la eliminacion de la vegetacion se haga mediante desbrozadora, evitando asi
afectar al sistema radicular de aquellas especies que puedan brotar de nuevo, y ser
incorporado de nuevo al suelo por medio de trituradora.

- Que las actividades de obra relativas a despejes, desbroces, demoliciones,
movimientos de tierra, y en general todas aquellas generadoras de ruido, se
restrinjan o minimicen lo mas posible de forma temporalmente durante el periodo
de reproduccion que abarca los meses de primavera.

- Que se realiza unainspeccidn visual de todas las zonas de obras, y caminos de acceso,
con objeto de detectar areas de cria que puedan ser afectadas por las mismas, de
forma previa al comienzo de las obras.

- Que la velocidad de circulacién por los caminos de los camiones que acceden a la
obra no supere los 20 km/h.

- Que las tuberias y zanjas durante las obras quedan cerrados herméticamente al final

de cada jornada para la caida de animales.

Antes del inicio de los trabajos diarios, se observaran las zanjas abiertas para detectar

individuos que hayan podido caer en ella o entrado en la zona de obras; en caso de

encontrar alguno, se recogerd y liberard en algun espacio préximo éptimo.

- Que se procede a la instalaciéon de rampas que faciliten la salida de pequefios
animales caidos accidentalmente, y en el caso de arquetas o pozos, rejillas que
impidan el acceso de pequefios animales a su interior.

- Que las medidas compensatorias se llevan a cabo y cumplen con los requerimientos
solicitados.

SANCHEZ-CASAS PADILLA, G=CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description:
'
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Restauracion ambiental e integracion paisajistica.

- Se controlara el grado de consecucion de objetivos en lo referente a la evolucion de
las restauraciones previstas.

- Se comprobard que se realizan los trabajos de restitucion (tapado de zanjas,
nivelacion de la franja de terreno afectada, reposicion de la tierra vegetal, etc.) de
forma paralela a las obras.

- Al finalizar las obras se comprobara que todas las instalaciones auxiliares han sido
desmanteladas, y se ha realizado la limpieza de la zona de obras.

- Se comprobard que se ha procedido a la restauracion de los terrenos alterados.

- Se restaurardn los caminos y viales afectados durante las obras, dejandolos en
condiciones adecuadas para el transito. Se repondran a las condiciones iniciales
vallados y cualquiera otra infraestructura afectada.

- Serealizaran las labores la mejora del bosque de ribera del rio Cigliela y del Canal con
forme a lo especificado en las medidas compensatorias del documento de estudio de
impacto ambiental.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

Patrimonio, bienes de dominio publico y del medio social.

VATES-A28462091, CN:

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

- Que no se han producido hallazgos arqueoldgicos durante la obra.
- Que la maquinaria Unicamente transita por los caminos de obra.

Gestién de residuos.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

- Que los residuos generados se gestionan correctamente segun su naturaleza y se
realiza correctamente su separacion.

- Que no se abandonan ningun tipo de residuos ni se cran escombreras.

- Que se prioriza la prevencién en su generacion y la segregacién de cada uno de los
tipos de residuos generados. Todos los residuos son entregados a gestores
autorizados priorizando aquellos cuya gestion posterior sea la valorizacidn de los
residuos sobre la eliminacion de estos.

=ES, O

2.3.2. Seguimiento durante la fase de explotacion.

Adaptacidn al Cambio Climatico.

IDCES-50653568R, Description

- Que se ha instaurado y se sigue el Plan de Movilidad Urbana Sostenible del
Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz 2021-2030 o la normativa aplicable en relacion
con la Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climatico y transicion energética.

- Que se cumplen las normativas de reduccion de velocidad en los vehiculos,

encaminadas a la reduccion de emisiones.

Que se cumple lo dispuesto en la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de calidad del

aire y proteccion de la atmdsfera y el resto de legislacion vigente en lo que se refiere

a los criterios de calidad del aire.

- Que se han integrado, y resultan funcionales, elementos de agua en el disefio de
espacios urbanos (microclimas con agua) que reduzcan las temperaturas y mitiguen
el efecto denominado “isla de calor”.

- Que se han incorporado sistemas de captacidn y utilizacion de energia renovable
para la produccion de agua caliente sanitaria y calefaccion y que resultan eficientes.

CARLOS, SERIALNUMBER:
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Contamina

Se supervisaran los sistemas de climatizacién y se solicitaran los certificados de
eficiencia energética de los edificios.

Que se han minimizado las superficies impermeables frente a las permeables,
preferentemente con el uso de Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible (SUDS).

cion luminica

Proteccion

Se comprobara que el alumbrado cumple con los requisitos enumerados en el
apartado correspondiente del documento de evaluacién de impacto ambiental.

frente al ruido.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

Proteccion

Que lainsonorizacién de las fachadas es adecuada tal y como establece el documento
bdsico DB-HR de proteccion frente al ruido del C.T.E, acorde con el ruido exterior
producido por el ferrocarril.

Que se ha realizado un estudio acustico adecuado a la edificacion ejecutada y que se
han implantado las medidas necesarias que incluyan dicho estudio.

del suelo

VATES-A28462091, CN:

Proteccion

Se asegurara la definicidn del sistema de gestidn de residuos.
Se comprobara el estado de los sistemas de evacuacion de aguas.

del medio bidtico

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
FNMT-RCM, C=ES) el 22/03/2023 13:43:09.

2.3.3. Realizacion de informes.

- Tras la finalizacion de obras se redactara un informe unico donde se describan

y/o desviaciones ambientales durante la obra.

Administracion competente: Informe anual de la situacion de las instalaciones y de

Se comprobara que se ha llevado a cabo un mantenimiento y conservacion de las
zonas verdes siguiendo las normas de caracter general recogidas en la ordenacion de
espacios verdes, incluidas en el SUBCAPITULO 2.2 Ar.91 y Art 92 de la Ordenanza de
medio ambiente de Torrejéon de Ardoz, mediante practicas sostenibles, con una
optimizacion en el uso de recursos naturales y una progresiva eliminaciéon de
productos quimicos, asi como la potenciacidn del uso de energias renovables.

Se debera valorar el estado de la fauna existente mediante inventarios y controles
que permitan identificar aquellos aspectos que sean susceptibles de modificacidn
para garantizar una estabilidad en las poblaciones de la fauna asociada a este tipo de
espacios verdes, que se asocian las areas de desarrollo urbano, tanto residencia
como industrial.

detalladamente la evolucién y consecucion de los trabajos, asi como las medidas
preventivas y correctoras ejecutadas. Igualmente se indicaran todas las incidencias

En la fase de funcionamiento, anualmente y durante el tiempo que establezca la

las medidas de proteccién propuestas, con especial incidencia en el seguimiento de
la fauna, la gestion de residuos y el estado y mantenimiento de las medidas
propuestas para la vegetacion.

En cualquier caso, la frecuencia de las visitas y la duracidn de este programa seran
las que determine la administracién competente.

Si durante la ejecucion del Programa de Vigilancia Ambiental se identifica cualquier
desviacion de los impactos previstos se procederd a llevar a cabo las correcciones
oportunas en el proceso, tales como incrementar o mejorar los medios de control,
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los procedimientos operativos, o implementar las medidas correctoras necesarias
y/o aplicar las mejores técnicas disponibles al objeto de su control.

CAPITULO 3. ANALISIS ECONOMICO DE VIABILIDAD.

3.1. Tipos de Analisis

La legislacion urbanistica actual contempla la necesidad de incluir en todos los documentos de
planeamiento y, en términos generales, de transformacién urbanistica, dos tipos de Memoria
Econdmica: La Memoria de Viabilidad Econdmica y la Memoria de Sostenibilidad.

3.1.1. Memoria de Viabilidad Econémica.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

Finalidad

La finalidad de la Memoria de Viabilidad Econémica (en adelante MVE) es justificar la posibilidad
de llevar a cabo el desarrollo dentro de la légica del mercado, por cuanto las cargas que conlleva
la transformacién urbanistica que se propone son inferiores a los beneficios esperables de la
comercializacidon de los suelos lucrativos resultantes y lo son con un margen de rentabilidad
razonable. Viene a ser equivalente al tradicional Estudio econémico-financiero cuyo contenido
incluia la valoracion del costo econdmico de las acciones previstas, su comparacion con los
beneficios esperablesy, en base al valor de repercusion por metro cuadrado, bien de suelo, bien
de construccidn, el dictamen sobre su viabilidad.

VATES-A28462091, CN:

Contenido

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

Los parrafos del punto 5 del articulo 22 de la Ley 7/2015 de 30 de octubre, que explicitaban el
contenido del estudio de viabilidad econémica, han sido anulados por el Tribunal Constitucional,
por lo que tan sélo es de aplicacién lo dispuesto en la legislacion autondmica, que, en el caso de
la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, se limita a lo explicitado para las Unidades
de Ejecucion (Articulo 98.2.d) que establece:

“Todo suelo delimitado como unidad de ejecucion cumplird los siguientes requisitos: ......
d) Asegurard su idoneidad técnica y viabilidad econdmica, asi como su capacidad para
garantizar el realojo de los ocupantes legitimos de inmuebles que tengan derecho
legalmente al mismo”. En consecuencia, el estudio de viabilidad econdmica debe
demostrar que los ingresos son superiores a los costos, incluidos los realojos, con un
margen similar al de mercado.

IDCES-50653568R, Description

Aunque no corresponde a esta fase de planeamiento, a efectos de conocimiento de
obligaciones, se hace referencia a que en el ambito existen doce viviendas ocupadas que
no pueden mantenerse y cuya propiedad del suelo no alcanza para recibir una parcela
edificable. De acuerdo con la legislacion vigente: Texto refundido de la Ley del Suelo y
rehabilitacion urbana (Art. 19.1)

CARLOS, SERIALNUMBER:

“La ejecucion de las actuaciones sobre medio urbano que requieran el desalojo de los
ocupantes legales de inmuebles que constituyan su residencia habitual, deberdn
garantizar el derecho de aquellos al realojamiento en los términos establecidos en este
articulo y por la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica” ... cuando se actue
en dmbitos de gestion conjunta, mediante procedimientos no expropiatorios...el
promotor deberd garantizar el realojamiento, en las condiciones que establezca la
legislacion aplicable

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
ES) el 22/03/2023 13:43:09.
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....Para hacer efectivo el derecho de realojamiento serd preciso ofrecer una vivienda
por cada una de las viviendas afectadas por la actuacion, bien en el mismo dmbito o si
no es posible lo mds préximo al mismo..... La vivienda de sustitucion tendrd una
superficie adecuada a las necesidades del titular del derecho de realojamiento....

El reconocimiento del derecho de realojamiento es independiente del derecho a recibir
la indemnizacidn que corresponda, cuando se extingan derechos preexistentes...

En lo que se refiere al derecho de retorno, que corresponde a los arrendatarios que, a
consecuencia de la demolicion no puedan hacer uso de sus viviendas arrendadas, el
propietario de la finca deberd proporcionar una nueva vivienda, cuya superficie no sea
inferior al cincuenta por ciento de la anterior y siempre que tenga al menos, noventa
metros cuadrados o no inferior a la que tuviera si no alcanza esa superficie, de
caracteristicas andlogas a aquella

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

A tal efecto, en los costos considerados se ha incluido el costo de edificacion de las
doce viviendas de reemplazo, y el aprovechamiento consumido. En el curso del
desarrollo se deberan llevar a cabo las gestiones necesarias para determinar la forma
concreta en que se satisfacen tanto los derechos de realojo de los propietarios
residentes como el de retorno de los arrendatarios de las viviendas. Se han
considerado doce viviendas, pero la situacion concreta de las mismas, puede llegar a
aconsejar la construccion de un ndmero diferente, conforme a los acuerdos a que
pueda llegarse con los propietarios y arrendatarios. La cantidad prevista que,
obviamente, es referencial, tiene en cuenta ambos derechos, significandose que
deben ser determinados siguiendo las normas procedimentales previstas en el articulo
19.4 de la Ley 7/2015 de 30 de octubre citada.

VATES-A28462091, CN:

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

El estudio de viabilidad econédmica debe incluir

A- Identificacion de los Costos de Produccidon del nuevo “trozo” de ciudad, que incluyen:

a) Gastos de Planeamiento, Gestion y Desarrollo

b) Bienes ajenos al suelo

c) Gastos de urbanizacion

d) Gastos de drenaje de pluviales

e) Gastos de obras de conexion

f) Cuotas de saneamiento y depuracidn

g) Gastos de medidas de proteccidn acustica

Gastos de realojos y derechos de retorno

i) Sustitucion en metalico a propietarios minoritario que no alcanzan la
parcela minima

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description
=3

B- Repercusidn de los costos anteriores entre el aprovechamiento lucrativo resultante.

Precio resultante del suelo bruto aportado a la operacidon y comparacion con el vigente
en el mercado.

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
ES) el 22/03/2023 13:43:09.
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3.1.2. Memoria de sostenibilidad econémica.

Finalidad

La finalidad de esta memoria viene explicitada en el articulo 22.4 de la Ley 7/2015 de 30 de
octubre, que establece lo siguiente:

“La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se
ponderard, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacidn y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado
a usos productivos”.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

- Ingresos anuales.

z
g
z3
e .
o8 Contenido
g8 —_——
b Para ellos es necesario calcular los gastos e ingresos derivados del desarrollo de las actuaciones.
[ 5=}
wo
s8
,Qiﬂm_ A- Ingresos.
o c
5§
N . . . . e . .
gg Hay que realizar una estimacion de los ingresos a recibir por el Ayuntamiento, derivados de los
%ﬁ siguientes conceptos, y agrupados en ingresos periodicos e ingresos Unicos:
2
g B
Z3 - Aumento de patrimonio.
el . . . .
ug a) Ingresos por aumento de bienes patrimoniales (10 % de cesion).
< . . .
= b) Otros suelos patrimoniales no lucrativos.
.]%
0
<]
&
54
o

I

k=]

§ a) Impuesto de actividades econdmicas IAE.

a b) Impuesto de bienes inmuebles derivados de las nuevas unidades inmobiliarias

o

g IBI.

3 s .z ra .

8 c) Impuesto de vehiculos de traccion mecanica IVTM.

2

@ d) Tasa de Vados

g

11

o

@ - Ingresos no regulares (una sola vez)

3

% a) a) Impuesto sobre incremento de valor de los terrenos

" b) Impuesto de Construcciones, instalaciones y obras (ICIP)

] . .

z c) Tasa de primera ocupacion

B . .

It d) Tasa le licencia de obras.
e) Transferencias corrientes por participacion en Tributos del Estado.
B- Gastos.

Son de tres tipos:

SANCHEZ-CASAS PADILLA, G

ES) el 22/03/2023 13:43:09.

- Gastos no periddicos.
- Gastos de inversion por bienes patrimoniales incluidos en el ambito.
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- Gastos anuales.
Fundamentalmente los gastos de conservacion de zonas verdes y espacios publicos y de red
viaria, que su pueden estimar aplicando el mdédulo de gasto a la superficie de las nuevas redes
o bien hacerlo por numero de habitantes equivalentes, aunque este Ultimo caso el calculo puede
ser un poco sesgado dependiendo de la tipologia constructiva, ya que cada tipologia conlleva un
especifico estandar de viario.

C- Balance Ingresos-Gastos.

Finalmente debe efectuarse un balance de ingresos y gastos. Que si no fuera positivo obligaria

£ a modificar los parametros del desarrollo.

5

0§

23

3

gc 3.2. Viabilidad econémica

2%

8=z

[=X3)

Iy Costos del desarrollo

Z -

(S

-0

38

Q= . . . . s

¢ 3 Se estiman a continuacion los costos de desarrollo del sector que, obviamente deberan ser

@ = . .

g ajustados una vez se redacten los correspondientes proyectos, y se conozcan

nQ . . ’ . . .

“.:(J% pormenorizadamente los bienes y derechos afectados. Asi mismo se produciran ajustes de

ig acuerdo con los costos reales de la urbanizacién y la contribucidn a las tasas del Canal de Isabel,

o c ., .

ad segun la fecha de abono de las mismas.

ol

o9

od

g% Los conceptos a considerar para el calculo de los costos de desarrollo se han explicitado mas

w= . / . . . . .7

zg arribay la cuantia estimada de cada uno de ellos se indica a continuacién:

aE . -

s a) Costos de Planeamiento y Gestion.

@3

w m

1

oY . .. . . . . . .

3 Modificacién del Plan General (incluido inventario) y estudios complementarios...190.000,00 €

52 Proyecto Reparcelacion (incluidas valoraciones de bienes ajenos al suelo) ............... 70.000,00 €

éé REGISLIOS Y NOTAIA .oveevieiieiieiceie ettt ettt s naeeneenneens 12.000,00 €

o) Proyecto de Urbanizacidn, Est. Seguridad y Direccidon de obra........ccccceecvevveviernnnee. 320.000,00 €

go . A

55 Proyecto de paso bajo el ferrocarril y direccion de obra.......cccceveeceevveceeviececnee, 316.000,00 €
Gastos de Gestion del SIStEMA....cciierieieeeece e 423.100,00 €

Total Gastos de Planeamiento, Gestion y Desarrollo...........cccceererernnneenenss.. 1.331.100,00 € (*)

(*) De estos gastos, tal como se indica en el Estudio de Sostenibilidad, el Ayuntamiento asume
la Modificacion del Plan General y los Gastos de Gestion del Sistema, que suponen 623.100,00
€

IDCES-50653568R, Description:

En lo que se refiere a la contaminacién, dado que cada parcela, tienen unos antecedentes
especificos, la caracterizacion analitica y la descontaminacion, en caso de que se requiera, debe
ser asumida por cada propietario. Los honorarios totales de la caracterizacion analitica podrian
estimarse en 12.000,00 €, pero no se incluyen en el global del estudio.

CARLOS, SERIALNUMBER:

b) Costes de bienes ajenos al suelo.

Existen dos parcelas en las que existen bienes ajenos al suelo que son incompatibles con el
planeamiento y que, por consiguiente, deben ser indemnizados. Si bien la valoracidn definitiva
debe llevarse a cabo en el Proyecto de Reparcelacion, se efectia una valoracion inicial necesaria
para calibrar la viabilidad del desarrollo.

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
ES) el 22/03/2023 13:43:09.
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trata de una edificacidn destinada a vivienda y un local comercial con almacén en el bajo.

Para la valoracion se han utilizado los médulos de referencia utilizados por el Ayuntamiento de
Torrejon de Ardoz y el coeficiente reductor por antigliedad de cada uso establecidos en el Anexo
Il del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, tomando como referencia la antigiiedad
reflejada por el catastro y la vida Util maxima por uso fijada en el Anexo IlI del citado Decreto.
Son los siguientes:

— Los bienes a valorar se sitlan en las parcelas catastrales 90112VK6709S y 90111VK6709S. Se

Valor de Mercado vivienda multifamiliar libre 1.886,67 €/m?. Valor de referencia 591,30
€/m?

Valor de mercado almacén/industria 847,62 €/m? Valor de referencia 221,79 €/m?
Valor de mercado comercial 1.659,68 €/m? 483,10 €/m?

Fecha de construccién viviendas 1.965 (antigliedad 57 afios)

Fecha de construccién comercio y almacenes 1.971 (antigiedad 51 afios) con
rehabilitacion /reforma hace quince afios Fa =Fc+(Fr-Fc)i = 1971 + (2.007-1971)0,5 =
1989 (antigliedad a considerar 33)

Vida util maxima:

- Uso residencial 100 afios.

- Uso Comercial 50 afios

- Uso industrial y almacenes 35 afos

Teniendo en cuenta el aflo de construccidn, los coeficientes correctores a aplicar por
antigliedad, con un estado de conservacidon normal, son los siguientes:

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

VATES-A28462091, CN:

Vivienda 1-0,4475=0,5525
Comercial 1- 0,5478=0,4522
Almacenes 1-0,9428 = 0,057

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

=ES, O=

Superficie construida
Vivienda 672 m?
Comercio 230 m? m
Almacén 141 m?

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 3104027 EMSW3-MM2VR-3CELU 2CEDAOE44CBC102770CDI9EAA7C476B56B2A691BA) generada con la aplicacion informatica Firmadoc. El documento no requiere firmas. Mediante el codigo de
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st
o8
‘g‘-§ El valor de los bienes ajenos al suelo serd, en consecuencia:
[=]
24
©
oo -
33 Vivienda 672*1.886,67*0,5525 = 700.482,84 €
29 .
88 Comercio 230*1659,68*0,4522 = 172.616,68 €
L n
g9 Almacén 141*847,62*0,057 = 6.812,32 €
:8
S &
gé Total. 879.911,84 €
§§ c) Costes de realojo
[
X
=10]
] ope . s . .
gz En el momento de redactarse esta Modificacién no se conocen exactamente los propietarios de
o< .. . . . . . ..
EQ las viviendas ni cuantos de esos propietarios son residentes y cuantos tienen la vivienda
80
‘2; alquilada. De acuerdo con la legislacién vigente y al margen de las posibles negociaciones, tan
gg solo tienen derecho al realojo los residentes. Al margen del anterior derecho existe el derecho
< S . .oy . .
£28 de retorno de los inquilinos. Dado que este estudio debe ajustarse en el Proyecto de
59 .. T ..
§S§ Reparcelaciéon y, a efectos de evaluar la viabilidad urbanistica del desarrollo, se calcula a
N . . .z ..
ggg continuacion el costo de la construccion de las doce viviendas nuevas.
223
£9d L S . . ,
85T )y )
zZo Para el caso de que existiran propietarios residentes que, en consecuencia, tendrian derecho a
bR . . . . . .
T30 realojo, dado que no es posible el realojo en el mismo lugar y deben situarse al Sur del ferrocarril
oM
8RO
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en la zona en la que se sitian mas del 90% de las viviendas, se ha calculado el costo de la
construccion de las nuevas viviendas suponiendo una superficie un 20 % superior a la de las
viviendas existentes y, para el supuesto de existencia de viviendas arrendadas y, en
consecuencia con inquilinos con derecho de retorno que, como en el caso anterior, no puede
efectuarse en la misma localizacién, y de que ese costo no debiera ser asumido por los
propietarios de las viviendas, se considera el precio de suelo y el aprovechamiento incluyendo
el beneficio industrial

Se considera el precio de la construccion, gastos generales y comercializacién y financieros, que,
de acuerdo con los médulos municipales, se sitéia en 805,13 €/m?, lo que supone 672 m?*1,2
*805,13 €/m? = 649.256,83 €/m?, cantidad a la que habria que afiadir el valor del suelo y el
aprovechamiento consumido (ya que la gestion y urbanizacidn se realiza por los promotores) ,
para cuyo calculo aplicamos el 70%, sobre el precio de mercado, descontando el precio de la
construccidon de acuerdo con la distribucidén de costes del Plan General, lo que supone 1.129
€/m?, aplicables sobre la superficie considerada, lo que supone 910.425,6 €. En total
1.559.682,43 €.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

A la cantidad anterior se le descontaria la cantidad obtenida por la edificacion (bienes ajenos al
suelo. (700.482,84), con lo que el costo real seria de 859.199,59 €. En el Proyecto de
Reparcelacion, en el que deberdn quedar definida, la propiedad y la situacién del uso de las
viviendas, se deberd ajustar esta cantidad, toda vez que, los propietarios de las viviendas
residentes pueden acordar la entrega de una cantidad econdmica en lugar del realojo y aquellos
que no sean residentes y, en consecuencia sin derecho a realojo, y posean arrendatarios, podran
llegar a acuerdos para sumir la satisfaccion del derecho de retorno de los mismos a cambio del
realojo, o acuerdos similares. En cualquier caso, la cantidad presupuestada incluye la cuantia
para asumir los costos del derecho de retorno de los arrendatarios.

VATES-A28462091, CN:

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O

(Dentro del derecho de realojo no se incluye el del propietario del restaurante ni de los
almacenes anexos, por los que la propiedad recibe, como se ha resefiado, 179.429 €. Cantidad
a la que habria que afiadir el valor del aprovechamiento que, como propietario de suelo, le
correspondiera.

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

En resumen, los gastos de relocalizacidn del edificio y las viviendas existente serian 859.199,59
€, descontado la indemnizacion por bienes ajenos al suelo y asumiendo la satisfaccion del
eventual derecho de retorno de los arrendatarios.

Gastos de realojo 859.199,59 €

IDCES-50653568R, Description

d) Compensacion econémica al propietario minoritario de las parcelas catastrales
90112VK67095 y 90111VK67095

El primer propietario minoritario, (parcelas catastrales 90112VK67095 y 90111VK67095 tienen
una superficie de 490 m? cuyo aprovechamiento no seria suficiente para acceder a una parcela
minima (35,32%) 172,48 m?, por lo que debe recibir un aprovechamiento en defecto con la
correspondiente indemnizacién. Si bien en la expropiacién no se debe tener en cuenta el
contenido de la propiedad derivado de la reforma interior, dado que se trata de suelo industrial
de cesion, pero del que se perderia el aprovechamiento correspondiente a la ordenanza ZUI-4
al entrar en el sector, se valoraria con la nueva edificabilidad 490*1,6*0,9 = 705,6 mZc que, al
precio del aprovechamiento con el suelo, sin urbanizacion ni gestidn, establecido en los médulos
municipales (413,91€), supondria 292.054,90 €.

CARLOS, SERIALNUMBER:

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
ES) el 22/03/2023 13:43:09.
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CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description

SANCHEZ-CASAS PADILLA, G=

=ES) el 22/03/2023 13:43:09.

FNMT-RCM, C

Gastos de indemnizacidon por defecto de aprovechamiento 292.054,90 €

e) Compensacién _econdémica al propietario minoritario de la parcela catastral
90109VK6709S

El segundo propietario minoritario, (parcela catastral 90109VK6709S) tiene una superficie de
1.016 m2. cuyo aprovechamiento no seria suficiente para acceder a una parcela minima
(35,32%) 358,85 m? por lo que debe recibir un aprovechamiento en defecto con la
correspondiente indemnizacién. Si bien en la expropiacién no se debe tener en cuenta el
contenido de la propiedad derivado de la reforma interior, dado que se trata de suelo industrial
de cesion, pero del que se perderia el aprovechamiento correspondiente a la ordenanza ZUI-4
al entrar en el sector, se valoraria con la nueva edificabilidad 1.016*1,6*0,9 = 1.463,04 m?c que,
al precio del aprovechamiento con el suelo establecido en los médulos municipales (413,91),
supondria 605.566,89 €.

Gastos de indemnizacidon por defecto de aprovechamiento 605.566,89 €

f) Gastos de descontaminacién.

Aligual que la caracterizacion analitica corresponde a cada propietario y dependen del resultado
los estudios analiticos de suelo, por lo que no se consideran en el estudio global.

g) Costos de Urbanizacion.

La urbanizacion esta integrada por el viario y las zonas verdes, ademas de las obras de paso bajo
el ferrocarril.

La superficie total de viario asciende a 25.776 m? de la que hay que descontar la superficie del
paso del ferrocarril 1.200 €/m?, es decir, 24.576 m?s, aplicando un mddulo de ejecucién por
contrata de 160,65 €/m? supone 3.948.134,4 €

La superficie de zona verde es de 20.867 m? que aplicando un médulo de 100€ /m? de ejecucion
por contrata (que incluye los gastos derivados de los arboles afectados y la aplicacion de la

Norma Granada, supone 20.864* 100 €/m? = 2.086.400 €

En total, los gastos de urbanizacion (excluido el paso bajo el ferrocarril) ascienden a
6.034.534,40 €

h) Costos de drenaje de pluviales

Segun los célculos contenidos en el documento complementario n23 (Tomo VI) el costo de
ejecucion material asciende a 938.000 €

En total los gastos del drenaje de pluviales ascienden a 938.000 €

i) Costos de ejecucién del paso bajo el ferrocarril

Las obras de conexidn de los dos subsectores estan integradas por el paso bajo el ferrocarril para
vehiculos y una pasarela para peatones,

Para valorar el puente bajo el ferrocarril se utiliza el médulo de Mddulo 5.355 €/m? de ejecucion
por contrata, sobre una superficie de 1.200 m?, lo que supone 6.426.000 €.
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Cifras a la que habria que afiadir los costos de proyecto y direccién de obra que suponen:
316.000 €. En total 6.742.000 €

Los gastos correspondientes al paso bajo/sobre el ferrocarril tanto de vehiculos como de
peatones ascienden a 6.742.000 €

j) Tasas de Saneamiento y Depuracién del Canal de Isabel II.

Las tasas de depuracion y abastecimiento de acuerdo con adenda al convenio suscrito entre
dicho organismo y el Ayuntamiento de Torrején, en el que, obviamente, no estd incluido este
sector, por lo que seran ajustadas, en su caso, por Canal de Isabel Il, son las siguientes:

Repercusion de depuracién: 400,00 €/m3/d
Repercusion colector Sur de saneamiento: 97,00 €/m3/d

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

El incremento de caudal de vertido del saneamiento se puede estimar en 9,2 |/seg. es decir,
798,72 m3/dia, Aplicando, en consecuencia, los médulos anteriores, resultan las siguientes
cantidades:

Depuraciéon:  319.488 €

Colector Sur:  77.475,84 €

Total: 396.963,84 €

VATES-A28462091, CN:

La actualizacién, a 2022 Ultimo afio para el que existen datos en el INE supone la aplicaciéon de
un coeficiente de 1,415, con lo que se obtiene una aportacién de 561.703,83 €, que deberd
actualizase en el momento de otorgamiento en que se efectie la Conformidad Técnica del
proyecto de Urbanizacion.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

Las tasas del Canal de Isabel Il ascienden a la cantidad de 561.703,83 €

k) Medidas para proteccidn acustica

Costo de la barrera antirruido de 4 m de altura a lo largo de los frentes a la red ferroviaria (450
ml) a un médulo de 134 €/m?234.000 €

El Costo de la barrera de proteccidn acustica asciende a 234.000 €

1) Compensacion por exceso de cesidn de redes.

IDCES-50653568R, Description

El nimero de viviendas que resultan de la modificacion requiere la reserva de una superficie de
equipamientos de 14.445 m?, mas una superficie de 2.360 m? de apoyo al salto del ferrocarril;
dado que la superficie de redes de cesion es para esta categoria de suelo de 30 m? por cada cien
metros cuadrados construidos, estandar que se cubre con la red de zonas verdes (20,867,00 m?
y de red viaria, acceso rodado y aparcamientos (25.776 m?) y que las redes publicas previamente
existentes (10.783 m?) compensan las redes supramunicipales y multifuncionales de apoyo al
salto del ferrocarril, cuya cesion se requiere para garantizar la funcionalidad del ambito (4.783
m?), asi como el exceso de viario, la reserva de equipamientos y este resto deben ser
compensados con reduccién de cargas de urbanizacién.

CARLOS, SERIALNUMBER:

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
ES) el 22/03/2023 13:43:09.
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El costo del suelo del equipamiento, de acuerdo con los mdédulos municipales y el Plan General
es, por metro cuadrado:

- Suelo 8,63€
- Urbanizacién 34,50 €
Total 43,13 €/m?
El costo total es, por consiguiente, (14.445 m? )* 43,13 €/m? = 623.012,85 €.

A tal efecto el Ayuntamiento de Torrején asume:

Sustitucion en metalico propietario minoritario_parcela catastral 90109VK6709S
.............................................................................................................. 605.566,89 €

§§ - Laredaccidn de la Modificacién del Plan General y los estudios complementarios hasta

&g una cuantia de 190.000 €.

g% - La gestion del sistema de actuacion incluyendo la gestién de la ejecucién del paso

gg bajo/sobre el ferrocarril y las expropiaciones y realojos 433.100 €.

4% En total 623.100 €

§ g Gastos totales del desarrollo.

i% Los gastos totales del desarrollo (antes de IVA) ascienden, en consecuencia, a:

EE Gastos de Planeamiento, Gestion y Desarrollol.......ccccecevveveeieneennenen. 1.331.100,00 €

é% Bienes @JeN0S @l SUEIO ....vcueeiieieceiee e 879.911,84 €

gg% Gastos de UrbanizaCion ..........ocveeiieecieece et e 6.034.534,40 €

§§ Gastos de drenaje de PluVIaleS.......cueiririninineeee e 938.000 €

%i Gastos e OBras A8 CONEXION ....vuveeveererreseereeseereesereesesereseessessesesseeens 6.742.000,00 €

ge Cuotas de saneamiento y depuracién561.703,83 €

8 | e
% Gastos de medidas de proteccion acUstiCa.......ccovevererererierierierierieeeeeeenns 234.000,00 €
g Gastos de realojos y derechos de retorno .......c.ecveeeeceeneeriecieneeeseeseeeens 859.199,59 €
o

£ Sustitucion en metalico propietario minoritario_parcelas catastrales 90112VK67095 y
'%‘ GOLIIVKBTO9S oottt ettt ettt st e e st e e e st e e e snbaeesssnaeeesnnes 292.054,90 €
a Compensacién por exceso de cesion de redes .....oeveveverenenenienienienvennenns 623.100,00 €
% Total gastos de desarrollo antes de IVA.........ccooveveeveieecreceeceeee e 17.854.971,45 €
% (21% de IVA (excepto en indemnizaciones) ......cceeeeeveeveeereerreeivesreenseennens 3.749.544,00 €
%]

§ TOTAL (IVA INCIUIAO) ettt 21.604.515,45 €

Repercusion por ua.

La repercusion por ua (excluido el 10% de cesidn al Ayuntamiento), teniendo en cuenta que el
aprovechamiento total es de 122.639,04 uas lucrativas, es de 145,590 €/m?c + IVA que se estima
ajustado al mercado.
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3.3. Sostenibilidad econémica.

Gastos e ingresos relacionados con el patrimonio

a) Gastos. Inversion Municipal.

a).1. Gastos de compensacion por exceso de cesiones.
Dado que la ciudad requiere ineludiblemente de un suelo de equipamientos con una superficie
minima de 14.445 m?, que constituye una cesién en exceso sobre los estdndares de cesién
vigentes en el suelo urbano no consolidado, dicha cesidn debe ser compensada con la asuncion
de gastos de urbanizacion y gestion.

El costo del suelo del equipamiento, tal como ha quedado dicho en el andlisis de la viabilidad
econdmica, de acuerdo con los médulos municipales y el Plan General es, por metro cuadrado:

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

- Suelo 8,63 €
- Urbanizacién 34,50 €
Total 43,13 €/m?

El costo total es, por consiguiente, (14.445m? m?)* 43,13 €/m? = 623.012,85 €.

VATES-A28462091, CN:

A tal efecto el Ayuntamiento de Torrejon asume:

La redaccion de la Modificacion del Plan General y los estudios complementarios hasta
una cuantia de 190.000 €.

- La gestion del sistema de actuacion incluyendo la gestion de la ejecucidon del paso
bajo/sobre el ferrocarril y las expropiaciones y realojos 433.100 €

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN
'

a).2. Gastos en edificacion de equipamientos publicos locales o integrados en la red
secundaria de dotaciones incluidos en el dmbito.

El equipamiento tiene una edificabilidad de referencia de 0.9 m?/m? lo que supone una
construccién de 13.000,5m? que a un médulo de 900 €/m? supone una inversién de 11.700.000
€

b) Ingresos. Incremento patrimonial.

El incremento del patrimonio municipal se obtiene, en primer lugar, por la cesién del 10 % del
aprovechamiento por ser el Ayuntamiento la administracion actuante, en segundo lugar, por la
obtencién de suelos urbanizados destinados a equipamientos, viarios y zonas verdes.

IDCES-50653568R, Description:

b).1. Obtencion de parcelas lucrativas por cesion de aprovechamiento.

El Ayuntamiento recibe un aprovechamiento de 13.626,56 m? de uso viviendo VPT, cuyo
coeficiente de homogeneizacién es igual al de la vivienda libre

CARLOS, SERIALNUMBER:

Su valor, de acuerdo con los médulos actualizados del Ayuntamiento asciende a 887,41 €/m?, lo
que supone 12.096.842,37 €

b).2. Obtencién de 14.445 m? urbanizados de equipamientos (en exceso sobre el
estandar)

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
ES) el 22/03/2023 13:43:09.
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50653568R CARLOS

VATES-A28462091, CN=

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

c)
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Se computa el valor de esta reserva dado que simultdaneamente se consideran los gastos habidos
para su compensacion, asi como el resto del exceso de redes.

El valor del suelo del equipamiento, tal como ha quedado dicho en el analisis de la viabilidad
econdmica, de acuerdo con los médulos municipales y el Plan General es, por metro cuadrado:
- Suelo 8,63 €
- Urbanizacién 34,50 €
Total 43,13 €/m?
El valor total es, por consiguiente, (14.445m?) * 43,13 €/m? = 623.012,85¢€.

b).3. Obtencidn de suelos urbanizados, viarios y zonas verdes (*)

Superficie de red local de infraestructura viaria: 7.585,00 m?
Superficie red local de acceso rodado y aparcamientos:  18.191,00 m?
Superficie de red local de zonas verdes: 20.864.00m?
Superficie de red supramunicipal de infraestructura ferroviaria 2.421 m?
(*) el exceso de redes sobre el estandar de 30 m?s/100m?c es:

Zonas verdes 424,16 m?

Acceso rodado y aparcamientos 5.336,16 m?

Red multifuncional de equipamientos 2.360 m?

Red supramunicipal de infraestructura ferroviaria 2.421 m?

Total 10.541,32 m?

Superficie de dominio publico preexistente 10.783 m?

Dentro de las redes relacionadas se incluyen 2.421 m?s de cesién a la Comunidad de Madrid.

Balance de Gastos e ingresos patrimoniales.

Ingresos 12.719.855,22 €

Gastos 12.623.100,00 £€.

Balance  396.755,22 €
Un balance positivo.

Ingresos y gastos corrientes municipales derivados del desarrollo

IDCES-50653568R, Description:

Se efectla a continuacién el célculo de los ingresos previsibles derivados del desarrollo del
sector, diferenciando los ingresos anuales de los ingresos recibidos en una sola vez.

I- Ingresos de caracter periédico (anual)

a) Impuesto de Actividades Econdmicas.

CARLOS, SERIALNUMBER:

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
FNMT-RCM, C=ES) el 22/03/2023 13:43:09.

a).1. Coeficientes y valores de aplicacién.

Se trata de un impuesto de calculo dificil dado que estan exentos de su pago las
empresas con facturacién anual inferior a un millén de euros. Dado el nimero de
viviendas a construir debe entenderse que las tres promotoras superan ese umbral y se
hace un calculo simplificado aplicando las tasas a la superficie a construir.

El coeficiente de aplicacion seria, de acuerdo con el Decreto 2/2004 de 5 de marzo con
el coeficiente aplicable en funcidn del tamafio de la poblacion (1,29), seria de 0,312526
€ por m? y se han aplicado los coeficientes de situacién por calle de tercera categoria
(2,98).
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Se ha aplicado un descuento del 2% por pago por transferencia y descontado la cantidad
correspondiente a la Comunidad de Madrid (120€).

a).2. Estimacion de Ingresos por IAE.

La superficie total construible es de 122.639,04 m%c, dado que el Ayuntamiento esta
exento, con construccion estimada en dos afios
% *(122.639,94 m** 0,312526 €/m?**0,98*1,29%2,98 — 120€) = 72.137,16 €.

Los ingresos anuales por IAE, durante dos afos ascienden a 72.137,16 €

b) Impuesto de bienes inmuebles derivados de las nuevas unidades inmobiliarias IBI.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

b.1) Coeficientes y valores de aplicacion.

La base imponible de este impuesto es el valor catastral de los bienes inmuebles. Se
utiliza como base liquidable los valores de 2019.

El tipo de gravamen del impuesto sobre bienes inmuebles aplicable a los bienes de
naturaleza urbana queda fijado en el 0,5834%.

VATES-A28462091, CN:

Si bien en la Ordenanza Fiscal se establece que “no obstante lo anterior, se aplicardn al
10 por 100 de los bienes inmuebles urbanos que, para cada uso de los que se sefialan ...,
tengan mayores valores catastrales, los tipos de gravamen diferenciados que se
establecen” por las caracteristicas del sector no es previsible que los usos que puedan
establecerse en el dambito puedan estar incluidos en el anterior porcentaje. En
consecuencia, como tipo aplicable se tomard el mismo para todos los usos.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

Ademas, cada afio se aplica una bonificacion del 2% en caso de que el pago se efectie a
través de domiciliacion bancaria. Por otra parte, hay que tener en cuenta otras
bonificaciones por condiciones socioecondmicas de las familias imposibles de establecer
de forma previa. Las viviendas protegidas se adjudican al Ayuntamiento por lo que, en
principio, supondremos que permanecen de su propiedad y estan exentas del impuesto.

Se considera exclusivamente el uso residencial multifamiliar, dado que no existen
parcelas con uso exclusivo de otros usos.

IDCES-50653568R, Description

Se diferencia suelo y edificacion, toda vez que, hasta tanto se construya, el IBI se
calculard sin tener en cuenta el valor de la construccion.

Dado que el IBl se considerara, para este estudio, entendiendo el Plan Parcial
desarrollado y, por consiguiente, reparcelado y urbanizado los valores catastrales se han
obtenido por comparacidn tipoldgica con los de los de poligonos similares colindantes,
concretamente el 27. Jardines de La Solana,

CARLOS, SERIALNUMBER:

Dado que el VUC se calcula sobre la base de una edificabilidad media que es dificil que
coincida con la de los poligonos tomados como referencia, se ha utilizado el valor de
repercusion por uso.

SANCHEZ-CASAS PADILLA, G

ES) el 22/03/2023 13:43:09.

En lo que respecta a los coeficientes correctores del valor de las construcciones, por la
localizacién y caracteristicas del barrio se han considerado las construcciones de la
misma categoria que las del poligono de referencia:
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Los datos para el calculo son los siguientes.

Méddulo bésico de la construcciéon 527,09 €/m?c
Mddulo bésico de repercusién de suelo 247,02 €/m?c

El valor de la construccidn es Unico ya que se consideran las viviendas de similar calidad.

Se ha aplicado un descuento del 5% por pago por transferencia.

£ c) Estimacion de ingresos por IBI.
0§
Oz
Po R
x v . . . . .
g En el cuadro adjunto se incluye el calculo del IBI, tanto en el periodo previo a la
(7]
gc construccién (que se ha estimado en dos afios) como a partir de que las parcelas estén
g9 e
21 edificadas.
88
1~
6%
2% El 10% de vivienda protegida VPPL se supone asignada al Ayuntamiento y, en
Q= . s e . .
g8 consecuencia, estd libre de tributacion (manzana RMP-1).
ﬁ:
<d
0 Z
w g ESTIMACION DE INGRESOS POR IBI
o
%(3 base
Eg Superficie | Edificabilidad | imponible de | base imponible 1BI 1Bl periodo 18] una vez
3@ Manzana de suelo (m2c) Uso suelo por |de la edificacion| IBl suelo (€) | edificacion sin edificado
Y T
g 3 (m2) residencial repercusion (€) (€) edificacion
%(,%: (€)
2& RML-1 3.584,00 16.180,09 | 3.996.805,97 | 8.528.363,93 | 233.173,66 | 497.544,75 | 233.173,66 | 497.544,75
;% RML-2 3.863,00 17.439,65 | 4.307.941,26 | 9.192.262,80 | 251.325,29 | 536.276,61 | 251.325,29 | 536.276,61
I RML-3 3.833,00 17.304,21 | 4.274.485,85 | 9.120.875,83 | 249.373,50 | 532.111,90 | 249.373,50 | 532.111,90
e RML-4 2.234,60 10.088,17 | 2.491.979,75 | 5.317.373,53 | 145.382,10 | 310.215,57 | 145.382,10 | 310.215,57
48 RML-5 5.650,00 25.110,10 | 6.202.696,90 | 13.235.282,61 | 361.865,34 | 772.146,39 | 361.86534 | 772.146,39
Hﬁ RML-6 5.607,00 25.509,59 | 6.301.378,92 | 13.445.849,79 | 367.622,45 | 784.430,88 | 367.622,45 | 784.430,88
3 RML-7 2.304,00 11.007,23 | 2.719.005,95 | 5.801.800,86 | 158.626,81 | 338.477,06 | 158.626,81 | 338.477,06
E RMP-1 3.008,40 13.626,56 3.366.032,85 7.182.423,51 exento exento exento exento
s Total 30.084,00 | 136.265,60 |33.660.327,46| 71.824.232,86 |1.767.369,15(3.771.203,16|1.767.369,153.771.203,16
‘;‘-),’
['4

Los ingresos por IBI, se estiman en consecuencia en:

1.767.369,15 € *0,95 = 1.679.000,69 € en los dos primeros afos (estimacion del
tiempo en que el suelo permanecera vacante)
3.771.203,16 € *0,95 = 3.582.643,00 a partir de dicho periodo.

IDCES-50653568R, Description

d) _Impuesto de circulacién de vehiculos de traccién mecanica (ICVTM).

d).1. Coeficientes y valores de aplicacion.

Se considera, a efectos de un calculo estimativo, la media de las tarifas a aplicar, segun
ordenanza n2 6 del Ayuntamiento, a los vehiculos con caballos fiscales de 12 a 15,99 y
de 16 a 19,99, es decir, 161,55 € por vehiculo de cuota media global.

CARLOS, SERIALNUMBER:

Asimismo, se estima un nimero de vehiculos igual a 1,5 por vivienda tipo ya que la
posibilidad de aumento del nimero esta supeditada a la aportacién de suelo para zona
verde, que suponen 2.045 vehiculos

SANCHEZ-CASAS PADILLA, G

d).2. Estimacion de ingresos por ICVTM.

ES) el 22/03/2023 13:43:09.
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ICVTM anual: 2.045 vehiculos x 161,55 €/vehiculo = 330.369,75 €.
e) Tasas de Vados.

e).1. Coeficientes y valores de aplicacion.

La parcela minima se establece en 1.7000 m? y en funcién de la misma, el nimero de
vados serian 17 para un total de 2.045 vehiculos. Se aplica 106,99 por cada vado de
garaje colectivo mas 12,68 por cada plaza de vehiculo en estos garajes. Finalmente se
ingresarian 53,50 € por placa. Se estimard un 5% de bonificacién por pago por
domiciliacién bancaria.

e).2. Estimacidn de ingresos por Tasas de Vados.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

Total: Tasas de Vados= 17 x (106,99+53,50) + 12,68 x 2.045) = .728,33 + 25.930,6 =
26.658,93 €.

A la cantidad anterior se le descuenta el 5%, quedando unos ingresos de 25.325,98 €.

Il. Ingresos no regulares (recibidos una sola vez).

VATES-A28462091, CN:

a) _Impuesto sobre incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana IVT.

a).1. Coeficientes y valores de aplicacién.

Es sujeto pasivo del impuesto a titulo de contribuyente:

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion: 17 (CN:

1- Enlastransmisiones de terrenos o en la constitucion o transmision de derechos reales
de goce limitativos del dominio a titulo lucrativo, el adquirente del terreno o la
persona a cuyo favor se constituya o transmita el derecho real de que se trate.

2- En las transmisiones de terrenos o en la concesion o transmision de derechos reales
de goce limitativos del dominio a titulo oneroso, el transmitente del terreno o la
persona que constituya o transmita el derecho real en cuestion.

Dadas las caracteristicas de los propietarios del terreno es previsible que en todos ellos exista
transmision de la propiedad a promotores interesados en un plazo no superior a cinco afos.
Dado que han sido adquiridos muy recientemente, puede estimarse que el tiempo transcurrido
es de tres afios, excepto en la parcela RML-7 en que se estima seis afios.

IDCES-50653568R, Description

g Los terrenos propiedad municipal estan exentos del impuesto.
2
z
% Para determinar el importe del incremento debe aplicarse sobre el valor del terreno, en el
" momento del devengo, el porcentaje total que resulta de multiplicar el porcentaje anual que se
2 indica a continuacion, (Articulo 6 de la Ordenanza Fiscal correspondiente) por el nimero de afios
?5 alo largo de los cuales ha tenido lugar el incremento de valor:
< Inferior a un afio 0,14
5 lafio 0,13
28 2afios 0,15
8 3afios 0,16
g 4afios 0,17
z8 5 afios 0,17
5 6afios 0,16
a 7afios 0,12
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] 8 afios 0,10
— 9 afios 0,09
— 10 afios 0,08
= 11 afios 0,08
= 12 afios 0,08
— 13 afios 0,08
———— 14 afios 0,10
15afios 0,12
16 anos 0,16
17 afios 0,20
g 18 afios 0,26
g 19afios 0,36
% g Igual o superior a 20 afios 0,45
x@
B89
%% El tipo de gravamen sera el 30%
£y
;g, En el cuadro adjunto se indican la edificabilidad lucrativa y el periodo estimado desde la
§§ adquisicion hasta la venta, el aumento del valor del terreno y el valor del impuesto.
93
Eg INCREMENTO DEL VALOR DE LOS TERRENOS
gg Superficie | Edificabilidad te:/rae‘lr‘\)or :Elel Tiempo Aumento de| Valordel
0% Manzana de suelo (m2c) Uso transcurrido valor del impuesto
%E (m2) residencial momento del (afios) terreno (€) | (30%) (€)
z8 devengo ((€)
%E RML-1 3.584,00 16.180,09 3.996.805,97 3 639.488,96 191.847
8 RML-2 3.863,00 17.439,65 4.307.941,26 3 689.270,60 206.781
@% RML-3 3.833,00 17.304,21 4.274.485,85 3 683.917,74 205.175
<
= RML-4 2.234,60 10.088,17 2.491.979,75 3 398.716,76 119.615
5\% RML-5 5.650,00 25.110,10 6.202.696,90 3 992.431,50 297.729
g RML-6 5.607,00 25.509,59 6.301.378,92 3 1.008.220,63| 302.466
?-,’v RML-7 2.304,00 11.007,23 2.719.005,95 6 435.040,95 130.512
i RMP-1 3.008,40 13.626,56 3.366.032,85 exento
Total 30.084,00 136.265,60 | 33.660.327,46 1.454.126,14

b) Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras (ICIO).

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
FNMT-RCM, C=ES) el 22/03/2023 13:43:09.

b).1. Coeficientes y valores de aplicacion.

168

El monto total del impuesto por incremento del valor de los terrenos asciende a 1.454.126,14€

La Ordenanza n? 3 de aplicacién por este concepto determina como base imponible el
coste real y efectivo de la construccion, instalacién y obra. Se utiliza el modulo
establecido por el Ayuntamiento para la ejecucion material de cada uno de los usos que
integran las diferentes construcciones.

El tipo de gravamen esta fijado en dicha ordenanza en el 4%.

Las viviendas protegidas se adjudican al Ayuntamiento y se adopta la hipdtesis de que
seran construidas por la empresa de la vivienda.

Para calcular el coste real y efectivo de la construccion se utilizan los mdédulos de
construccion del Ayuntamiento (ejecucién material) que en el caso de residencial
multifamiliar es 609,95 €/m?,
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IMPUESTO SOBRE CONSTRUCCION INSTALACIONESY OBRAS

. Edificabilidad | | eouPuesto de
Manzana Superficie de (m2c) Uso ejecucion material ICIO (4%)
suelo (m2) . i (€) Médulo 609,95
residencial
€/m2)

RML-1 3.584,00 16.180,09 9.869.046,24 394.761,85

RML-2 3.863,00 17.439,65 10.637.311,84 425.492,47

RML-3 3.833,00 17.304,21 10.554.702,63 422.188,11

5 RML-4 2.234,60 10.088,17 6.153.279,29 246.131,17
8 % RML-5 5.650,00 25.110,10 15.315.905,50 612.636,22
g g RML-6 5.607,00 25.509,59 15.559.574,42 622.382,98
% § RML-7 2.304,00 11.007,23 6.713.859,94 268.554,40
8 z RMP-1 3.008,40 13.626,56 8.311.520,27 332.460,81
i Total 30.084,00 136.265,60 83.115.200,12 3.324.608,00

b).2. Estimacion de ingresos por ICIO.

83.115.200,12 € *0,04 = 3.324.608,00 €

VATES-A28462091, CN:

c) Tasa por primera ocupacion.

c).1. Coeficientes y valores de aplicacion.

La Ordenanza n? 7, en la que se determinan tanto los elementos a considerar en esta
tasa como en la de licencia de obras, establece la siguiente escala para la tasa de primera
ocupacion:

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion:17 (CN

De vivienda de proteccién oficial de menos de 100 m?: 165,40 €.
De vivienda de menos de 100 m? 222,28 €.
De local comercial de 400 m? 469,48 €

Teniendo en cuenta que el nimero maximo de viviendas es de 1.625 vy la edificabilidad
136.265,6 m?c, y suponiendo 4 m? de uso comercial por vivienda (aunque no se
establece un estandar obligatorio se considera una superficie media por vivienda de 80
m?c

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
ES) el 22/03/2023 13:43:09.
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c).2. Estimacidn de ingresos por tasas de primera ocupacion.

TASA DE PRIMERA OCUPACION

Superficie
Edificabilidad . 'p Importe de
Ne estimado | estimada de Importe tasa
Manzana (m2c) Uso L. R la Tasa R Total (€)
i R de viviendas| comercio | , . comercio (€)
residencial viviendas (€)
(m2c)
RML-1 16.180,09 193 770 42.815,60 904,31 43.719,91
RML-2 17.439,65 208 830 46.148,64 974,71 47.123,35
RML-3 17.304,21 206 824 45.790,24 967,14 46.757,38
m?§ RML-4 10.088,18 120 480 26.695,25 563,83 27.259,08
g é RML-5 25.110,10 299 1.196 66.446,11 1.403,42 67.849,52
§ % RML-6 25.509,59 304 1.215 67.503,23 1.425,74 68.928,98
§ Q RML-7 11.007,22 131 524 29.118,68 615,02 29.733,70
g RMP-1 13.626,56 162 648 26.794,80 760,56 27.555,36
- Total 136.265,60 1.625 6.500 | 351.312,54 | 7.614,73 | 358.927,27

Ingresos por tasas por primera ocupacion = 358.927,27 €

VATES-A28462091, CN:

d)Tasa de licencia de obras.

d).1. Coeficientes y valores de aplicacion.

La cuota exigible consiste en el 2,31% del coste real y efectivo de las obras, segun la
Ordenanza Municipal aplicable ya mencionada. El coste real tal como figura en el cuadro
anterior asciende a 22.809.565,06 €, de acuerdo con los médulos municipales indicados.
Dado que no se establece un estandar obligatorio de comercio, se considera la totalidad
de la edificabilidad materializada en uso residencial:

83.115.200,12 € *0,0231 = 1.919.961,11 €

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion:17 (CN

d).2. Estimacidn de ingresos por Tasa de licencia de obras.

Ingresos por Tasa de Licencia de obras 83.115.200,12 € *0,0231 = 1.919.961,11 €

f)  Transferencias corrientes por participacion en Tributos del Estado.

La estimacidn de la cuantia por este concepto se realiza a partir de la ratio de ingreso
por habitante, extrapolando al mayor numero de habitantes previsto como
consecuencia del desarrollo del sector.

IDCES-50653568R, Description:

El presupuesto liquidado del afio anterior indica que el Capitulo de Ingresos por
Transferencia de Cuentas corrientes asciende a 28.986.200,36 € que, teniendo en
cuenta el nimero de habitantes de Torrejon de Ardoz para ese afio (129.729) supone
una ratio €/habitante de 223,44 €/hb.

CARLOS, SERIALNUMBER:

Teniendo en cuenta que el tamafio medio del hogar incluyendo las viviendas vacias es
de 2,64 (fuente INE), el nimero de nuevos habitantes que se incorporaradn con el
desarrollo del ambito asciende a 1.625 *2,64 = 4.290 hb.

Los ingresos previsibles ascenderan, por tanto, a 4.290 hb* 223,44 € = 958.557,6 €

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
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lll.- Ingresos totales.
lll.1. Ingresos anuales.

Impuesto de Actividades Econdmicas. 72.137,16 € (dos afios)

Impuesto de Bienes Inmuebles 1.679.000,69 £ (los dos primeros afios)
3.582.643,00€ (afios sucesivos)

Impuesto de circulacién de vehiculos 330.369,75 €

Tasa de vados 25.325,98 €

Total

2.106.833,58 € (los dos primeros afios)

-AC Representacion,

4.010.475,89 € (afios sucesivos)

50653568R CARLOS

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion:17 (CN

111.2. Ingresos no periddicos.

Impuesto sobre incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana IVT 1.454.126,14€
Imp. sobre construcciones y Obras ICIO 3.324.608,00 €
Tasa por primera ocupacion:

358.927,27 €
Tasa de Licencia de obras:

VATES-A28462091, CN:

1.919.961,11 €
Transferencias del Estado
958.557,60 €
Total Ingresos no periddicos 8.016.180,12 €

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

=ES, O=

Como gastos no periddicos, Unicamente hay que considerar las compensaciones por exceso de
cesion, que ascienden a 623.012,85€., con un balance claramente positivo

IV.- Valoracion de gastos

IV.1. Costes de mantenimiento de Infraestructuras y suministros.

Los costes de mantenimiento de zonas verdes, servicios ambientales, gestién de
residuos urbanos, mantenimiento de infraestructura soterrada y limpieza viaria han sido
evaluados por el Ayuntamiento en un total de 442.168,39 € anuales a los precios
actuales. No se contemplan en este calculo los suministros por lo que se aplica un
porcentaje de exceso, a titulo indicativo global, de un 15% sobre este valor estimandose
asi los costes totales por este concepto en 508.493,65 € al afio,

IDCES-50653568R, Description:

Las cifras anteriores suponen un estandar por metro cuadrado de viario de 10,63
€/m2que, teniendo en cuenta que la superficie a conservar asciende a 25.776 metros
cuadrados, supone un gasto anual de 273.998,88 €

CARLOS, SERIALNUMBER:

IV.2. Imputaciones por concepto de compensacion de exceso de cesiones

- La gestion del sistema de actuacion incluyendo la gestion de la ejecucion del paso
bajo/sobre el ferrocarril y las expropiaciones y realojos 127.000,00 €

=SANCHEZ-CASAS PADILLA, G:
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V.- Balance
Dado que los ingresos periddicos estimados ascienden a 2.106.833,58 € (los dos primeros afios)
y 4.010.475,89 € (afios sucesivos) y los gastos de conservacion se sitian en 273.998,88 €, y

127.000 € de gestidn del sistema, el balance se considera positivo.

VI.- Conclusion

A) Los resultados, en términos de impactos sobre la Hacienda Municipal relativos a las
operaciones corrientes anuales son sostenibles al igual que los relativos a las operaciones
de capital.

B) Aunque la contabilidad se realiza por separado, la cesion del 10% del aprovechamiento al
Ayuntamiento es otro aspecto importante a tener en cuenta y su valor permite financiar la
construccidn del equipamiento necesario para las viviendas.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion:17 (CN

C) Son elementos complementarios de la sostenibilidad econédmica los impactos positivos que
suponen para el municipio, en parte o en su totalidad, el desarrollo urbano de la zona que,
supone la posibilidad de consolidacién del modelo territorial propuesto por el Plan General.

VATES-A28462091, CN:

Ademas, hay que citar el efecto derivado de la aplicacién del criterio de la necesaria
cohesidn social a través de la construccién de vivienda protegida VPPL

D) Finalmente, el balance de ingresos y gastos anuales de conservacion es igualmente positivo.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

=ES, O=

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description
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VOLUMEN 3. PLANOS DE ORDENACION

indice de planos de ordenacidn:

0-01.- Calificacion del suelo
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% . 0-03.- Infraestructuras propuestas
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0-03.3.- Suministro de energia eléctrica
0-03.4.- Suministro de gas

0-03.5.- Telecomunicaciones
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CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description
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RESUMEN EJECUTIVO
1. INTRODUCCION.

La Ley 7/2015 de 30 de octubre del Suelo y Rehabilitacion Urbana, establece en su articulo 25.3
que “en los procedimientos de aprobacion o de alteracion de instrumentos de ordenacién
urbanistica, la documentacion expuesta al publico deberad incluir un resumen ejecutivo
expresivo de los siguientes extremos: a) Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion
proyectada altera la vigente, con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion. b) En
su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacion o los procedimientos de ejecucién o
de intervencién urbanistica y la duracién de dicha suspension”. Asimismo, la Ley 3/2007, de 26
de julio, de Medidas Urgentes de Modernizacion del Gobierno y la Administracién de la
Comunidad de Madrid, afiade un nuevo articulo, el 56.bis, en la Ley 9/2001 del Suelo que exige
también la inclusién en los instrumentos urbanisticos de un resumen ejecutivo: “En la
documentacién que se someta a informacién publica deberd incluirse, ademas de la exigible
para cada clase de instrumento urbanistico, un resumen ejecutivo expresivo, en primer lugar,
de la delimitacién de los ambitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente, con un
plano de su situacién, y alcance de dicha alteracién; y en segundo lugar, en su caso, de los
ambitos en los que se suspendan la ordenacion o los procedimientos de ejecucién y la duracion
de dicha suspensién. Los Ayuntamientos adoptardn las medidas necesarias para la publicidad
telematica del anuncio de sometimiento a informacién publica”.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion: 17 (CN:
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2. FINALIDAD DEL RESUMEN EJECUTIVO.

Su contenido tiene como finalidad facilitar al ciudadano la informacién fundamental del
documento, sin que se vea obligado a leerse toda la documentacién integrante del mismo, a
veces excesivamente prolija y compleja. Debe, por consiguiente, exponer brevemente, cual es
su alcance y en qué altera, si efectivamente lo hace, la ordenacién vigente, adjuntando un plano
expresivo de su ambito y situacién.

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97
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3. OBJETO, AMBITO, ALCANCE Y CONTENIDO.

El objeto de esta Modificacién es la desconsolidacion y recalificacion a uso residencial
multifamiliar, incluyendo la ordenacién pormenorizada del ambito de suelo urbano consolidado
del Plan General de Torrejon de Ardoz, aprobado...... que se describe a continuacion:

- Ambito integrado por los suelos comprendidos entre el ferrocarril, la calle Hierro, la calle
Solana y la calle Gran Canaria actualmente calificados de uso industrial y ordenanza ZUI-2,
y los comprendidos entre el ferrocarril, la calle Hierro, la Avda. de la Constitucion y la
parcela catastral 0990114VK67095 calificados de uso terciario-industrial y ordenanza ZUI-
4. (dmbito que en adelante se identificard como AM-4)

- La Modificacién de las Areas Homogéneas afectadas para ajustarlas a los cambios
propuestos, asi como la de los planos y resto de documentacién afectada del Plan General.

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description

La modificacién planteada afecta a una superficie de 95.950 m?, inferior, por consiguiente, al 15
% de la superficie del término municipal (32.490.000 m?) y del suelo urbano, tanto total
(7.998.860 m?), como especificamente industrial (2.478.512 m?).

Consiste en la Reforma Interior del ambito (que en este expediente se ha denominado AM-4),
que, en consecuencia, se desconsolida, con la delimitacion del correspondiente sector de Suelo
Urbano No Consolidado y la definicidn de las determinaciones de la ordenacidén pormenorizada
del mismo, recalificdindolo a uso residencial multifamiliar, con una edificabilidad de 1,6 m?/m?,
ligeramente inferior a la asignada por el Plan General a los ambitos incluido en la Ordenanza

174
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ZUI-3 (industria en transformacién) dado que la modificacion se incardina en la estrategia del
Plan General para la consecucién de una ciudad unificada, mediante recalificaciones en ambitos
puntuales del suelo industrial, estrategia que el Plan General instrumenta mediante la citada
Ordenanza El nuevo coeficiente genera una edificabilidad de 136.265,60 mc, frente a los 66.138
m? actuales. Esta nueva edificabilidad supone del nimero de viviendas tipo de 100 m? de 1.327
viviendas, un 6,03 % de la capacidad del modelo territorial. A estos efectos se ha de hacer
constar, como se comenta en otros puntos de esta memoria, no se ha mantenido la
recalificacion del cuartel de automovilismo, contabilizada para el célculo de la citada capacidad
que se lleva a cabo en la memoria, que suponia 1.665 viviendas.

La Modificacion incluye todas las determinaciones pormenorizadas correspondientes al dmbito
y califica, ademds de la superficie de zonas verdes exigida por la legislacidon urbanistica, la
superficie de equipamientos necesaria para garantizar el estandar por vivienda existente en la
ciudad, teniendo en cuanta la capacidad maxima del modelo, actualizada al dia de la fecha. El
fuerte porcentaje de suelo de cesidon que ello conlleva (66,75 % del suelo total y 65,31 % del
suelo computable) se considera necesario para viabilizar la modificacion y garantizar el
cumplimiento de los objetivos que la justifican.

-AC Representacion,

50653568R CARLOS

En la memoria se justifica, luego de un andlisis e inventario de la situacion actual y la evolucién
de las actividades en las zonas ZUI-1 y ZUI-2, que los anteriores cambios no modifican el Modelo
Territorial del Plan General ni suponen una reserva de dispensacion. Asimismo, se justifica que
de los diferentes usos alternativos posibles al uso actual, que evite la materializacion de la
edificabilidad en uso logistico, el uso residencial es el Unico viable y el mas coherente con la
estrategia disefiada por el Plan General para construir progresivamente, y sin poner en peligro
los puestos de trabajo existentes, una ciudad unificada y unitaria.

VATES-A28462091, CN:

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
Reg:28065 /Hoja:M-43383 /Tomo:25938 /Folio: 143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcién:17 (CN

4. AMBITOS EN LOS QUE SE SUSPENDE LA ORDENACION O LOS PROCEDIMIENTOS DE
EJECUCION Y LA DURACION DE DICHA SUSPENSION.

Se suspende la concesion de licencias en el ambito recalificado (Sector denominado AM-4) por
el plazo que dure la tramitacién de la Modificacién del Plan General y los documentos de
desarrollo hasta la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacién.

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description
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ANEXO N292.- Fichas de Areas de Reparto del PGOU originales y modificadas
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A continuacion, se incluyen los siguientes planos de Informacion:

1-01.- Situacién y emplazamiento

2% 1-02.- Topografia actual

z 3

R

xd 1-03.- Estructura de la propiedad

Q0

2%

? 1-04.- Calificacion del suelo actual

4

8]

% 1-05.- Afecciones aeronauticas. Analisis de las mas restrictivas
g

8 1-05.1.- Aeropuerto Adolfo Sudrez Madrid-Barajas
<

>

1-05.1.- Base aérea militar de Torrejon de Ardoz
1-06.- Afecciones ferroviarias.

1-07.- Infraestructuras existentes

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

ES, O
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1-07.1.- Abastecimiento de agua

1-07.2.- Saneamiento pluviales y fecales

1-07.3.- Suministro de energia eléctrica

1-07.4.- Suministro de gas

1-07.5.- Telecomunicaciones
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TORREION DE ARDOZ (MADRID)

'AUSO RESIDENCIAL DEL AMBITO DELIMITADO POR EL FERROCARAIL,
LAS CALLES HIERRO, SOLANA, CANARIAS Y LA AVENIDA DE LA CONSTITUCION.

AEROPUERTO ADOLFO SUAREZ-BARAJAS
‘SERVIDUMERES AERONAUTICAS VAS RESTRICTIVAS
OPERATIVAS

Altura libre 196,5m (s1-4)5)

ZONA MAS DESFAVORABLE

VOR 33R (Ia més restrictiva)
ALTITUD 825m (Superficie plana)

3 LIMITE APROXIMACION INTERMEDIA
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-AC Representacion,

50653568R CARLOS

-43383 /Tomo:25938 /Folio:143 /Fecha:19/07/2021 /Inscripcion:17 (CN

VATES-A28462091, CN:

DIAPLAN SAP, OID.2.5.4.97

=ES, O=

Reg:28065 /Hoj

CARLOS, SERIALNUMBER=IDCES-50653568R, Description

SANCHEZ-CASAS PADILLA, G=

=ES) el 22/03/2023 10:50:59.

FNMT-RCM, C

CERES, O

SECTOR
AM-4

OPERATIVAS 2

'AFECCION NAS DESFAVORABLE
OPERATIVAS-2

ZONA MAS DESFAVORABLE
Cota terreno 586m (1)
Altura edificacién 42,5m (2
Cota coronacién 628,5m (1)

Altura méx. servidumbre 664,40m s)

Altura libre 35,9m s)e(4(5)

AUSO RESIDENCIAL DEL AMBITO DELIMITADO POR EL FERROCARRIL,
LAS CALLES HIERRO, SOLANA, CANARIAS Y LA AVENIDA DE LA CONSTITUCION.
TORREION DE ARDOZ (MADRID)

T = oo
5033 1:05.2

BASE AEREA MILITAR DE TORREJON
SERVIDUVERES AERONATICAS MAS RESTRICTAS 150000
Crenamins

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 3102569 P1RKR-2FNDT-QH42L 499120B1679B4C11F02F093DBIA609C2C5637832) generada con la aplicacion informatica Firmadoc. El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de

verificacion puede comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web: https://sede.ayto-torrejon.es Firmado por : 1. C:

SANCHEZ-CASAS (R: A28462091), SN

Oou:
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PLANOS DE ORDENACION

A continuacién, se incluyen los siguientes planos de ordenacién:

0-01.- Calificacion del suelo

0-02.- Alineaciones y rasantes

0-03.2.- Saneamiento pluviales y fecales
0-03.3.- Suministro de energia eléctrica

0-03.- Infraestructuras propuestas
0-03.1.- Abastecimiento de agua
0-03.4.- Suministro de gas
0-03.5.- Telecomunicaciones
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MODIFICACION DEL PGOU CON ORDENACIGN PORMENORIZADA PARA LA RE(

'AUSO RESIDENCIAL DEL AMBITO DELIMITADO POR EL FERROCAR
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