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1. Conformidad o no ala ordenacion urbanistica en vigor y
aplicable alos terrenos comprendidos en el Proyecto

Informe:

“Si bien se describe la clase y categoria de los suelos en los que se ubica el Proyecto segin el PGOU
vigente, no se incluye un andlisis detallado al respecto al régimen urbanistico en vigor, ni en cuanto a las
posibles incompatibilidades que pudieran existir entre el proyecto y el planeamiento vigente, tal y como se
indica en el apartado j) del articulo 36.1"

Respuesta:

a. Marco legal
e Ley 9/1995 CAM

“36.1.j) Conformidad o no a la ordenacion urbanistica en vigor y aplicable a los terrenos
comprendidos por el Proyecto, en punto a la clasificacion y la calificaciéon del suelo; precision, en
su caso, de las previsiones de dicha ordenacion que resultaran directamente incompatibles con
el contenido del Proyecto a los efectos del articulo 38.3.

38.3. Las determinaciones contenidas en los Proyectos de Alcance Regional aprobados
definitivamente vincularan de forma directa y producirdn efectos en los instrumentos de
ordenacién urbanistica municipal o de los municipios afectados desde la publicacién en el
“Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid”. Ademas, los referidos instrumentos de ordenacion
urbanistica deberan incorporarlas mediante el procedimiento de pertinente aplicacién”

b. Ambito de actuacidn del Proyecto

El &mbito de actuacion se describe detalladamente en el Capitulo 8. de la Memoria del Documento de
Avance, asi como en los correspondientes Planos contenidos su Anexo 6.
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Figura 1. Imagen de la propuesta de delimitacion del ambito de actuaciéon

Fuente: Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain



Para la implantacién del Proyecto se propone una superficie de terreno de 5.632.076m2 localizada en el
término municipal de San Sebastian de Los Reyes, en Madrid. A estos terrenos, se sumaran aquellos
afectados por las conexiones exteriores a las redes de servicios e infraestructuras exteriores asociadas
gue sean necesarias para el funcionamiento de la actividad que se pretende implantar y cuyo ambito
guedara definido en posteriores etapas de desarrollo de este Proyecto.

Dentro de esta delimitacion, las Zonas con especial proteccion son zonas de proteccién local, no sectorial,
las cuales se incluyen en el Proyecto. En cambio, los dominios publicos viario, hidraulico y pecuario tienen
proteccién sectorial y estatal, por lo que, se han considerado exteriores al ambito de ordenacion, definidos
en la ordenacién propuesta como sistemas no adscritos. Asi, se tendra un area de ordenacion
discontinua, interrumpida por los espacios protegidos, carreteras, vias estatales y arroyos.

Tal y como se indicé previamente, La actual Subestacion Eléctrica de SSRR es un enclave que queda
excluido de los ambitos de actuacion y de ordenacion del Proyecto, ya que se trata de un suelo clasificado
como suelo urbano consolidado (sin cargas urbanisticas), pero que hay que compatibilizar en su
ordenacion y funcionalidad respecto al planeamiento en desarrollo.

c. Ordenacién vigente

El planeamiento general vigente y su ordenacion urbanistica se describen detalladamente en el apartado
6.2 de la Memoria del Documento de Avance, asi como en los correspondientes Planos, contenidos en
su Anexo 6.

El Plan General de Ordenacion Urbana de San Sebastian de los Reyes vigente en la actualidad fue
aprobado mediante el acuerdo de aprobacion definitiva adoptado por el Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid con fecha 27 de diciembre de 2001 (en adelante, PGOU SSRR 2001). En el el
mismo acuerdo, se establecid el aplazamiento de la aprobacién definitiva en varios ambitos del Plan que
coinciden con la delimitacion del ambito de actuacion del Proyecto y en los que continuaria en vigor el
planeamiento anterior, es decir el Plan General de 1985 (en adelante PGOU SSRR 1985) hasta que no se
subsanen los motivos de aplazamiento de dichos ambitos. Cabe también mencionar también que
actualmente hay en marcha una Propuesta de Avance del PGOU SSRR.

Asi pues, se tiene la siguiente Clasificacion del Suelo:

e Segun el PGOU SSRR 1985 (Figura 3 a continuacion) :

Practicamente todo el ambito del Proyecto estaria clasificado como Suelo No Urbanizable

Comun, el resto, se considera Suelo Urbanizable de Especial Proteccion.
e Segun el PGOU SSRR 2001 (Figuras 4 y 5 a continuacion):
El &mbito propuesto contiene suelo urbanizable y no urbanizable, a calificar, perteneciente a

ambitos aplazados. Ademas, estaria atravesado por el trazado aprobado de las redes

supramunicipales futuras M-61y R-1.



[0 SNU : Suelo No Urbanizable

[ SNU : Suelo No Urbanizable
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[—1 SNUP : Suelo No Urbanizable de Especial proteccién
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Figura 2. Ambito de actuacion del PAR DV sobre el PGOU SSRR 1985- Clasificacion del Suelo

Fuente: Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes
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Figura 3. Ambito de actuacion del PAR DV sobre el ﬁ’GOU SSRR 2001- Clasificacion del Suelo

Fuente: Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes
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Figura 4. Ambito de actuacion del PAR DV sobre el PGOU SSRR 2001- Ambitos aplazados

Fuente: Sistema de Informacion Territorial CAM

La Tabla 1, a continuacion, muestra resumidamente la clasificacion, superficies, usos y edificabilidades de
los suelos fijados por el PGOU SSRR 2001 para los suelos incluidos en el ambito de actuacion del PAR

DV

SUPERFICIE

Afeccion por
Superfice el PAR DV

total (m2)

Superfice
SSGG(m2)

Clasificacion sg Ley9/2001

Uso

(totaVparcial) predominante compatibles

Suelo UrbanizableSectorizado
Sector S1delAR-4 LA ESTANQUERA (APLAZADOS) Parcial
Sector S2del AR-4 LA ESTANQUERA (APLAZADOS) 934.797.00 309.627.00 Parcial Terciario Residencial 0,473 343.859,00 Privada PlanParcial
SeclorSSde(AR-ALAESTANQUERA(APLAZADOS) Parcial

Suelo

703.647,00 | 201.076,00 Towl Industrial Terciario- 0.300 150.771.00 | Priada | PlanParcial

Areade VALDELAHIGUERA APLAZADO) T T equipamientos ) o
Terciario-

Areade SOTILLO BAJO(AP ) $38.551.00 268.203.00 otal Industrial 0,300 201.104,00 Privada PlanParcial
Terciario-

frea de LASVENTAS (APLAZADO) 1.147.226,00 | 327.834.00 arcial Industrial 0,300 245.818.00 Privada PlanParcial
Terciario-

- .956. T X 192, P PlanP.

Areade LAS CANAS (A 20) 486263 138.956.,00 otal Industrial 0,300 104.152,00 rivada lanParcial
Terciario-

.384.300, 581, P x 616, P PlanP.
ireade ELENDOIAP 20) 1.384.300,00 | 395.581,00 arcial Industrial 0,300 296.616,00 rivada lanParcial
S G ales (no adscritos) alSUNS

Estﬂnlscemhs(nudsuim)
|SueloN i deP on (APLAZADO)

Tabla 1. Clasificacién, superficies, usos y edificabilidad de los suelos incluidos en el ambito de
actuacion del PAR DV segun el planeamiento vigente.

Fuente: Sistema de Informacion Territorial CAM




d. Ordenacién propuesta

La ordenacién propuesta en el Documento de Avance queda debidamente recogida en el capitulo 9. de
su Memoria, asi como en los Planos de Ordenacion, contenidos en su Anexo 6.

La propuesta de ordenacion incluida en el Documento de Avance fija inicialmente los pardmetros de la
ordenacion estructurante de los suelos incluidos en el &mbito de implantacion del PAR DV, adecuando las
condiciones urbanisticas del suelo afectado a los requerimientos del Proyecto. Debido a las especiales
caracteristicas del tipo de actividad que se pretende desarrollar y segin se apuntaba en el mismo
Documento de Avance, “la ordenacion pormenorizada del ambito queda postpuesta a una fase de
desarrollo posterior de este Proyecto”?.
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Figura 5. Propuesta de ordenacion del PAR DV. Ordenacidn y Usos del suelo
Fuente: Propuesta de Masterplan Digital Valley Spain. GRAM Arquitectura

e. Adecuacion o no alaordenacion urbanistica vigente y modificaciones al PGOU SSRR

Teniéndose la particular situacion de los suelos respecto del planeamiento vigente, a continuacion, se
incluye un estudio preliminar respecto del planeamiento vigente, considerandose este el PGOU SSRR
1985 en los ambitos aplazados. No obstante, considerandose totalmente obsoleta la ordenacion de 1985
dentro del contexto territorial actual, a los efectos de este documento, se tiene en cuenta la ordenaciéon
segun el PGOU SSRR 2001 (no obstante aplazado en la mayor parte del suelo coincidente con el
ambito). El Plano PO5 Comparativo, incluido en el Documento de Avance, facilita la comparacion grafica
entre la ordenacion prevista en el PGOU SSRR 2001 y la propuesta).

La aprobacion definitiva del PAR DV implicara, en cumplimiento del articulo 38.6 de la Ley 9/1995 CAM,
la adecuacion del PGOU SSRR, lo que conllevara la introduccion de las siguientes modificaciones:

! Cita textual extraida del Documento de Avance



Modificaciones al PGOU SSRR 2001:

Clasificacién del suelo: “el suelo urbanizable pasara a ser urbano, mientras que el no urbanizable
protegido mantendrd su clasificacion. Se propone que el suelo no urbanizable reservado
(agricola) pase también a convertirse en suelo urbano. Los Sistemas Generales no adscritos
mantendran su clasificacién mientras que los adscritos cambiaran en base al nuevo trazado del
viario interior2.

Delimitacion y superficie de las areas de SUS y SUNS afectadas: La delimitacion y superficie
actual de los sectores y areas de SUS y SUNS respectivamente (con planeamiento aplazado)
guedara modificada. La superficie de SU total del término municipal disminuir4 por efecto de la
implantacion del PAR DV.

Trazado de los Sistemas Generales (SSGG) adscritos y vinculados respectivamente a y los
sectores de SUS y areas de SUNS afectadas (aplazadas): tanto el trazado como la adscripcion
de los SSGG al SUS (y la vinculacion, en el caso del al SUNS) se modificaran para adaptarse a
la ordenacion del PAR DV.

Régimen de Usos del Suelo:

- Se modificara el uso predominante actual asignado a los sectores y areas de planeamiento
(si bien estos se encuentran aplazados) del SUS y SUNS respectivamente.

- Se incluird una nueva categoria de “Digitalizacion” dentro del uso Econémico — Industrial,
con definicion del régimen de usos y parametros de desarrollo en el PGOU SSRR, orientada
a facilitar la implantacién de las instalaciones y actividades que pretenden desarrollarse.

Sin embargo, la nueva ordenacion es conforme a la vigente en cuanto a que:

Los sistemas generales no adscritos incluidos en el Area de Actuacién mantendran su trazado y
superficie por lo que, en cuanto a ese aspecto, la estructura territorial quedara inalterada.

La superficie redes publicas municipales no se vera disminuida respecto de la fijada por la
ordenacion vigente.

El suelo ordenado, mantendra los parametros de aprovechamiento y edificabilidad méaximos.

El SNU urbanizable de proteccion incluido en ambito del PAR DV mantendra su clasificacion.

Detalle de las modificaciones al PGOU SSRR por tipo de suelo afectado:

Suelo Urbanizable Sectorizado (SUS): Suelos del AR -4 - La Estanquera-, Sectores S1, S2 y
S3 (aplazados):

- Maodificacion de la clasificacion del suelo: La Aprobacion Definitiva del PAR DV y la ejecucion
de sus determinaciones conllevard la modificacion de la clasificacion actual de parte del
suelo incluido en el area de reparto de SUS AR-4 -La Estanquera-, que pasara a engrosar el
Suelo Urbano del municipio.

- Modificaciéon _en la superficie y delimitacién del AR-4: La delimitacién del AR-4 - La
Estanquera - y la de los Sectores S1, S2 y S3 (con planeamiento aplazado), quedara
modificada al excluirse de dicho area, aquellos suelos coincidentes con el ambito de
actuacioén del PAR DV

- Moadificacion del Uso Predominante: el uso predominante actual de los suelos incluidos en el
AR-4 -La Estanquera-, Sectores S1, S2 y S3 (con planeamiento aplazado), es el Econémico
-Terciario, teniendo como compatible el Residencial. La ordenacion del PAR DV fija los

2 Cita textual extraida del Documento de Avance



siguientes usos para las parcelas de usos productivos resultantes de su ordenacion y
coincidentes con el area AR -4:

o0 Econdmico-Terciario: para la Parcela 13 resultante de la ordenacién del PAR DV.
Se sefiala que, en la ordenacidn pormenorizada y de manera particular (sin implicar
la modificacion del PGOU SSRR) se limitara el régimen de usos admisibles
prohibiéndose el uso Residencial.

o Economico-Industrial-Digitalizacién: En el ambito de las parcelas 6, 7, 8 y 9
resultantes de la ordenacion del PAR DV, el uso predominante sera el Econémico-
Industrial - en la categoria de Digitalizacion.

e Suelo Urbanizable No Sectorizado (SUNS) — Areas SUNS de Valdelahighera, Sotillo Bajo, El
Eljido, Las Ventas y las Cafas (con planeamiento aplazado).

- Maodificacion de la clasificacidn del suelo: La Aprobacion Definitiva del PAR DV y la ejecucion
de sus determinaciones conllevara la modificacion de la clasificacién actual del SUNS que
guedara incluido en la delimitacion del ambito del PAR DV pasando a engrosar el Suelo
Urbano.

- Modificacién en la superficie y delimitacion del SNUS: La actual delimitacion del SNUS
afectado por la ordenacion del PAR DV quedara modificada al excluirse de dicho area,
aquellos suelos incluidos en el ambito de actuacion del PAR DV. Concretamente, las areas
de SNUS (con planeamiento aplazado) de Valdelahighera, Sotillo Bajo y las Cafas
desapareceran al quedar dentro de la ordenacién del PAR DV y las de El Ejido y Las Ventas
veran modificada su delimitacion y superficie.

- Moadificacion del Uso Predominante: El uso predominante actual de los suelos incluidos en el
area de SUNS, fijado para las areas (con planeamiento aplazado) de Valdelahighera, Sotillo
Bajo, El Eljido, Las Ventas y las Cafias, es el Economico -Industrial teniendo como
compatible el Terciario - Equipamientos. La ordenacion del PAR DV fija , de modo distinto,
los siguientes usos para las parcelas de usos productivos resultantes de su ordenacion y
coincidentes con las citadas &reas. Se sefiala que, en la ordenacion pormenorizada y de
manera particular (sin implicar la modificacion del PGOU SSRR) se limitar4 el régimen de
usos admisibles en el area, prohibiéndose el uso Residencial.

o Econoémico-Industrial-Categoria Digitalizacion: En el &mbito de las parcelas 1, 3,6y
7 resultantes de la ordenacion del PAR DV.

0 Econdmico -Industrial — Logistico para la parcela 12 del PAR DV.

o Econoémico-Terciario: para la Parcela 2 del PAR DV.

o Dotacional -Infraestructura y Equipamiento: Parcelas 4, 5, 10 y 11 del PAR DV.
e Suelo de Sistemas generales (SSGG):

- Moadificacion de los SSGG adscritos al AR-4 — La Estanquera- de SUS: Los SSGG adscritos
al SUS del AR-4 — La Estanquera, Sectores S1, S2 y S3 (aplazados) veran modificado su
trazado y revisada su adscripcion, debiendo reordenarse ya que parte de las redes podra
permanecer adscrita al desarrollo del SUS, mientras que otra quedara vinculada al PAR DV,
en concreto al desarrollo de su Unidad Ejecucién UE-Sur (segun esta se define en el
capitulo 9. Propuesta de Ordenacion del Documento de Avance).

- Maodificacion de los SSGG vinculados al SUNS: El PGOUZ SSRR fija una banda de SSGG
vinculados al desarrollo del SUNS que queda dentro del &mbito del Proyecto, area en la que
se adapta su trazado a la ordenacién del PAR DV. La adscripcion de la superficie restante de
este SSGG al SUZ no afectado por la delimitacion del PAR DV debera revisarse y
modificarse de acuerdo con las nuevas condiciones.




- SSGG no adscritos: Estos se integran en la ordenacion propuesta por el PAR DV
conservando su clasificacion y trazado sin suponer modificacion alguna de las
determinaciones del planeamiento municipal vigente.

e Suelo no urbanizable de proteccion

- Modificacién de la Clasificacién del Suelo No Urbanizable Reservado (agricola): El SNUP
incluido en el &mbito pasara a transformarse en Suelo Urbano

En cuanto a los documentos del PGOU SSRR, se incluiran las modificaciones segun corresponda en la
Memoria del Plan, las modificaran las fichas de condiciones de desarrollo de las areas de reparto y de los
sectores y los planos de ordenacién.

10



6\ aecom.com



