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1 Introduccion

1.1 Antecedentes

El Plan General de Ordenacion Urbana actualmente vigente en Aranjuez fue redactado y
tramitado al amparo de una legislacion urbanistica -autondmica y estatal- posteriormente
derogada vy sustituida por la que ahora esta en vigorl.

Los terrenos cuyo desarrollo urbanistico motiva la presente iniciativa fueron clasificados en su
momento como suelo urbanizable no programado por el Plan General vigente, formando
parte de un ambito —de mayor amplitud- que en dicho Plan se identifica como PAU Puente
Largo, con las especificaciones que al respecto estan recogidas en la correspondiente ficha
("AREA DE REPARTO AR-21 SUnP Puente Largo”).

Sobre el indicado ambito se inicia en 2006 la tramitacion de un Plan de Sectorizacion, en grado
de Avance, al amparo de la Disposicién Transitoria Primera de la vigente Ley del Suelo de la
Comunidad de Madrid (en adelante Ley 9/2001)? al haberse equiparado legalmente mediante
esa Disposicion, el régimen aplicable a tales terrenos con el del suelo que la vigente ley
define como urbanizable no sectorizado.

Dicha iniciativa, que tuvo como principal antecedente el Convenio Urbanistico de Colaboracién
previamente suscrito entre el Ayuntamiento de Aranjuez y SEPES.

Entre tanto se ha experimentado una profunda alteracion en las circunstancias y condicionantes
que concurrian en las fechas de inicio del desarrollo de esta trascendente Actuacién, de modo
muy particular en el paradigma inmobiliario y en el consiguiente agotamiento del modelo de
ocupacion y organizacion del territorio asociado a una fase extraordinariamente expansiva y de
muy larga duracion.

Todo ello, en el caso que aqui nos ocupa, ha puesto de manifiesto, la necesidad ineludible de
replantear la iniciativa emprendida a fin de colocarla sobre bases mas firmes y mas adecuadas
a la nueva realidad y a las mdltiples y variadas demandas y requerimientos a los que
previsiblemente la Actuacion tendra que responder satisfactoriamente en el futuro.

La plasmacion mas elocuente y significativa de ese propdsito de replanteamiento de la
actuacion ha sido la decision adoptada por acuerdo entre las partes que suscribieron el referido
Convenio originario para dejarlo sin efecto, suscribiendo en consecuencia un nuevo Protocolo
(junio de 2010) en donde ademas de establecer nuevas Directrices para la actuacion, se
renueva el compromiso de sujetar el desarrollo de la misma a las condiciones que habran de
establecerse también de mutuo acuerdo en un nuevo y posterior Convenio de Colaboracidn.

De tales Directrices dos son las que cabe destacar: por un lado, la relativa al tamafio de la
actuacion para asi "propiciar el desarrollo en la margen Este del ambito denominado Puente
Largo ... procurando la sectorizacion independiente de la zona correspondiente (margen
Este de la carretera M-305) con una superficie aproximada de 220 ha”, en vez de las 300
inicialmente previstas, y por otro lado, aunque con coincidente orientacion, la referente a la
drastica reconsideracion de la composicion interna de usos y actividades para invertir
radicalmente el precedente predominio de la componente residencial, sustituyéndolo por el de
las actividades empresariales avanzadas, tanto productivas como de servicios de toda indole.

! Principalmente la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, con sus sucesivas modificaciones; y la Ley de Suelo estatal cuyo Texto Refundido
fue aprobado por RDL 2/2008.E1 Plan General, pese al tiempo transcurrido desde su aprobacion definitiva (1996), esta aun pendiente de revisar y
ademads tampoco se ha adaptado a la antedicha legislacion urbanistica particularmente a la de la Comunidad de Madrid

2 En modo practicamente simultaneo, aunque con anterioridad, el Ayuntamiento habia acometido la adaptacion del Plan General a la Ley 9/ 2001 pero
tal iniciativa puede considerarse que ha sido de hecho abandonada ya que se interrumpe tras recorrer el primero de los trechos de tramitacion
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Por lo demas, ambas directrices, ademas de reforzarse mutuamente en el motivo ultimo que las
justifica (menor tamafio y crecimiento residencial mucho mas moderado), pueden suponer una
importante contribucion en orden a dar adecuada respuesta a los reparos mas sustanciales
suscitados por el precedente planteamiento de la actuacion durante su larga tramitacion y
especialmente a las objeciones contenidas en el Informe Previo de Analisis Ambiental (en
adelante IPAA) emitido por la Direccion General de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de
Madrid, con fecha 23 de marzo de 20113

Asi pues, ambas directrices constituyen el punto de partida de la nueva redaccion del Plan de
Sectorizacion:

- la delimitacion propuesta responde al referido propdsito de reduccion del ambito originario
del PAU Puente Largo, al excluir los terrenos situados al Oeste de la M-305;

- en cuanto a la composicion relativa de los dos grandes usos que deben integrar esta
Actuacion Mixta- Actividad y Residencia- se establece en forma orientativa en una
proporcion del orden de 70%-30% respectivamente, que es practicamente la inversa de la
inicialmente planteada.

La adopcion de estas nuevas Bases de partida implica en cualquier caso reajustar el Avance
anteriormente presentado y tramitado hasta la fecha, haciéndolo en primer y principal término
con el establecimiento de nuevos parametros basicos de referencia (ambito y superficie,
edificabilidad y aprovechamiento) acordes con dichas bases de partida.

A su vez, esos nuevos parametros basicos determinan, por si solos, la necesidad de introducir
importantes cambios en la ordenacion propuesta en el Avance previamente tramitado, y no solo
en los aspectos cuantitativos o paramétricos mas desagregados cuya alteracion resulta ser
consecuencia de los cambios operados en los basicos de referencia, sino también —y sobre
todo- en su concrecion fisica y ello en su doble vertiente de ordenacion estructurante y de
ordenacion pormenorizada, aun dentro siempre de los relativamente estrechos “margenes del
libertad” que encuadran y acotan dicha ordenacién fisica y que vienen impuestos por los
mdltiples y variados condicionantes, de indole no sélo material sino también normativa, que
concurren en el lugar que constituye el objeto de la nueva ordenacion urbanistica.

A modo de resumen, los cambios anteriormente enunciados serian:

- Parametros basicos de referencia (@mbito y superficie, edificabilidad y aprovechamiento).
- Desagregacion en otros parametros derivados (usos, suelo lucrativo y redes publicas).

- Ordenacion fisica (estructurante y pormenorizada).

- Contenido y documentacién del nuevo Avance.

1.2 Marco Legal

A continuacion se detallan las disposiciones legales de rango superior a las que ha de sujetarse
la Actuacion y las determinaciones y especificaciones normativas del correspondiente
planeamiento, con distincion del origen de su promulgacién y, en consecuencia, del ambito
sobre el que operan: Unidn Europea, Estado Espafiol o Comunidad Autonoma de Madrid.

3 Dicho Informe , tal y como expresamente se reconoce en el mismo, se considera al mismo tiempo como Documento de Referencia para las
siguientes fases de tramitacion del Plan de Sectorizacion a los efectos previstos en el articulo 9 de la Ley Estatal 9/2006 sobre Evaluacion de los
efectos de determinados Planes y Programas en el Medio Ambiente.
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MATERIA

COMPETENCIA DISPOSICION DE APLICACION

ESTATAL

Real Decreto Legislativo 2/2008 de 20 de junio por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo (en adelante TRLS2007).

Orden de 27 de septiembre de 2001. Instrucciones técnicas del planeamiento
urbanistico en la regulacién de Centros Comerciales y de Ocio.

Con caracter supletorio los Reglamentos de la Ley del Suelo de 1976 hasta tanto no
se aprueben las normas de desarrollo de la ley 9/2001 de la Comunidad de Madrid y en lo
que no se opongan a las prescripciones de ésta.

Reglamento de Planeamiento (Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio)

Reglamento de Gestion Urbanistica (Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto)

Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las Normas
Complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre
Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica.

COMUNIDAD
AUTONOMA DE
MADRID

Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, con las
modificaciones introducidas con posterioridad y, especialmente, por la Ley 14/2001, de 26
de diciembre, de medidas administrativas; la Ley 3/2007 de 26 de julio de Medidas
Urgentes de Modernizacién del Gobierno y la Administracion de la Comunidad de
Madrid.(B.0.C.M. n°® 179 de 30 de julio de 2007); la ley 9/2010 de “Medidas Fiscales ,
Administrativas y Racionalizacion del Sector Publico” (1) y la Ley 6/2011, de 28 de
diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas.

Los Titulos III y IV de la Ley 9/1995, de 28 de marzo de Medidas de Politica Territorial,
Suelo y Urbanismo de la Comunidad de Madrid., vigentes en virtud de la Disposicion
Derogatoria Unica de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

(1)Ademas de las antedichas cabe mencionar también otras reformas de menor incidencia :,Ley 9/2003, de 26 de marzo, de régimen sancionador en materia
de viviendas protegidas; Ley 2/2004, de 31 de mayo, de medidas fiscales y administrativas; Ley 2/2005, de 12 de abril, de Modificacion de la Ley 9/2001, del Suelo de la
Comunidad de Madrid; Ley 4/2006, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas, Ley 7/2007, de 21 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas.

Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la
Edificacion.

ESTATAL

Real Decreto 556/1989, de 19 de mayo por el que se arbitran medidas minimas sobre
Accesibilidad en los edificios.

Real Decreto 801/2005, de 1 de julio por el que se aprueba el Plan Estatal 2005-2008

Real decreto 14/2008 de 11 de enero por el que se modifica el Real Decreto 801/2005
para favorecer el acceso de los ciudadanos a la vivienda

Ley 8/1993, de 23 de junio, de Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras
Arquitecténicas de la Comunidad de Madrid.

Normas Técnicas de calidad de las Viviendas con proteccion Publica:

Orden de 18 de abril de 1997 de la Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y Transporte
por la que se aprueban las Normas Técnicas de Calidad de las Viviendas con Proteccién
Publica y su Anexo; y rectificacion material (Orden de 26 de mayo de 1997) del mismo.

Orden de 17 de junio de 1998 la Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y Transporte
por las que se establecen las Normas Técnicas de Calidad de las Viviendas de Proteccion
Oficial promovidas en el ambito territorial de la Comunidad de Madrid.

COMUNIDAD

Ley 2/1999, de 17 de marzo, de Medidas de Calidad de la Edificacion de la Comunidad
de Madrid.

AUTONOMA
DE MADRID

Decreto 138/1998, de 23 de julio, de modificacidn de determinadas especificaciones
técnicas de la Ley 8/1993.

Decreto 11/2005 de 27 de enero de la Comunidad de Madrid por el que se aprueba el
Reglamento de Viviendas con Proteccion Publica de la Comunidad de Madrid.

Decreto 12/2005 de 27 de enero de la Comunidad de Madrid por el que se regulan las
Ayudas Econdmicas a la Vivienda en la comunidad de Madrid (Plan de Vivienda 2005-
2008)

Orden 16/2008 de 1 de abril de la Consejeria de Vivienda de la Comunidad de Madrid por la
que se adectan y adaptan los Precios Maximos de venta y arrendamiento de las viviendas
con proteccion publica a lo dispuesto en el Real decreto 81/2005 de 1 de julio y a su
modificacion por Real Decreto 14/2008 de 11 de Enero.
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Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local, modificada por la
Ley 11/1999, de 21 de abril.

ESTATAL | Ley 329/1988, de 28 de diciembre, de Regulacion de las Haciendas Locales.
Real Decreto-Legislativo 781/1986, de 18 de abril, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Bases de Régimen Local.
Convenio Europeo de Proteccion de la Herencia Arquitectonica Europea (Granada, 3 de
UNION octubre de 1985).
EUROPEA | convenio Europeo de Proteccion de la Herencia Arqueoldgica Europea (Valletta, 16 de enero
de 1992).
ESTATAL Ley 16/1985 de 25 de junio, de Patrimonio Histérico Espaiiol
Ley 7/2001, de 14 de mayo, sobre Patrimonio del Estado
COMUNIDAD | Ley 10/1998 de 9 de julio de Patrimonio Historico de la Comunidad de Madrid
AUTONOMA
DE MADRID | Ley 3/2001, de 21 de junio, de Patrimonio de la Comunidad de Madrid.

E. LEGISLACION SECTORIAL

ESTATAL

Ley 25/1988, de 29 de julio, de Carreteras del Estado

Real Decreto 1812/1994, de 2 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento
General de Carreteras.

Orden de 16 de diciembre de 1997 de Ministerio de Fomento, por la que se regulan los
Accesos a las carreteras del Estado, las vias de servicio y la construccion de instalaciones
de servicio.

COMUNIDAD
AUTONOMA
DE MADRID

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

Orden de 3 de abril de 2002, de la Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes,
por la que se desarrolla el Decreto 29/1993,

ESTATAL

Ley 16/1987, de 30 de julio, de Ordenacion de los Transportes Terrestres. Afectada por
el RD-L 4/2000.

Reglamento aprobado por Real Decreto 1211/1990, de 28 de septiembre, modificado
parcialmente por el Real Decreto 366/20002 de 19 de abril.

ESTATAL

Ley 2/1985, de 21 de enero, sobre Proteccion Civil

Real Decreto 1547/1980, de 24 de julio, sobre reestructuracién de la proteccién civil

Real Decreto 1378/1985, de 1 de agosto, sobre medidas provisionales para la actuacion en
situaciones de emergencia en los casos de grave riesgo, catastrofe o calamidad publica

Real Decreto 407/1992, de 24 de abril, por el que se aprueba la Norma Basica de
Proteccion Civil.

Real Decreto 1123/2000, de 16 de junio, por el que se regula la creacion e implantacion de
unidades de apoyo ante desastres

UNION
EUROPEA

Directiva 2001/42/CE del Consejo y del Parlamento, relativa a la evaluacion de los efectos
de determinados planes y programas en el medio ambiente.

Directiva 2003/35/CE del Parlamento y del Consejo, por el que se establecen medidas para
la participacion del publico en la elaboracion de determinados planes y programas relacionados
con el medio ambiente y por la que se modifican, en los que se refiere a la participacion
publica y el acceso a la justicia.

Directiva 2003 /4/CE del Parlamento Europeo y del Consejo de 28 de enero de 2003 relativa
al acceso al publico a la informacion medioambiental.

Convenio Mundial de Protecciéon Mundial de la Herencia Cultural y Natural (Paris, 16 de
noviembre de 1972).

Carta Europea para el Autogobierno (Estrasburgo, 15 de octubre de 1985).
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Convenio Mundial de Diversidad Bioldgica (Rio de Janeiro, 5 de junio de 1992).

Convenio Europeo de Acceso de la Informacion y la Participacién Publica en la Toma de
Decisiones y Acceso a la Justicia en Materia de Medio Ambiental (Aarhus, 25 de junio de
1998).

Convenio Europeo de Proteccion del Paisaje (Florencia, 20 de octubre de 2001).

ESTATAL

Ley 38/1995, de 12 de diciembre, sobre el derecho de Acceso a la Informacion en
materia de Medio Ambiente.

Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre Evaluacion de los Efectos de Determinados Planes y
Programas en el Medio Ambiente.

Real Decreto Legislativo 1/2008, de 11 de enero, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Evaluacion Ambiental de Proyectos.

COMUNIDAD
AUTONOMA
DE MADRID

Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental.

F.1. INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS.

UNION Directiva 98/83/CE del Consejo, de 3 de noviembre de 1998 relativa a la Calidad de las
EUROPEA | Aguas destinadas al consumo humano.
Real Decreto 1664/1998, de 24 de Julio, que aprobo el Plan Hidroldgico del Tajo.
ESTATAL | Real Decreto 140/2003, de 7 de febrero, por el que se establecen los criterios sanitarios
de la Calidad del Agua de consumo humano.
Ley 17/1984, de 20 de diciembre, reguladora del Abastecimiento y Saneamiento de
Aguas de la Comunidad de Madrid.
P Ley 3/1992, de 21 de mayo, de medidas excepcionales para la regulacién del
AUTONOMA | 1 astecimiento d la Comunidad de Madrid
DE MADRID |28 astecimiento de agua en la Comunidad de Madrid.
Decreto 137/1985, de 20 diciembre, de regulacion del Régimen Financiero y
abastecimiento de aguas.
Ley 54/1997, de 27 de noviembre, del Sector Eléctrico.
Ley 34/1998, de 7 de octubre, de Hidrocarburos.
Real Decreto 1955/2000, de 1 de diciembre, por el que se regulan las actividades de
transporte, distribucion, comercializacién, suministro y procedimientos de autorizacion de
ESTATAL instalaciones de energia eléctrica.
Real Decreto 1066/2001, de 28 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento que
establece condiciones de Proteccion del Dominio Publico Radioeléctrico, restricciones a
las emisiones radioeléctricas y medidas de proteccion sanitaria a emisiones radioeléctricas.
Real Decreto 919/2006, de 28 de julio, por el que se aprueba el Reglamento Técnico
de Distribucion y Utilizacion de Combustibles Gaseosos y sus instrucciones técnicas
complementarias ICG 01 a 11.
i%ﬁ“rgmm? Decreto 131/1997, de 16 de octubre, por el que se fijan los Requisitos que han de
DE MADRID | Cumplir las actuaciones urbanisticas en relacion con las Infraestructuras Eléctricas.
UNION Directiva del Consejo 91/271/CEE, de 21 de mayo de 1991, sobre el Tratamiento de
EUROPEA | Aguas Residuales Urbanas.
Real Decreto-Ley 11/1995, de 28 de diciembre, por el que se establecen las normas
aplicables al Tratamiento de Aguas Residuales Urbanas.
ESTATAL Real Decreto 1664/1998, de 24 de Julio, que aprobd el Plan Hidrolégico del Tajo
Orden de 13 de Agosto de 1999 por la que se dispone la publicacion de las
Determinaciones de Contenido Normativo del Plan Hidroldgico de Cuenca del Tajo,
aprobado por el Real Decreto 1664/1998, de 24 de julio.
COMUNIDAD | Ley 10/1993, de 26 de octubre, sobre Vertidos Industriales al Sistema Integral de
AUTONOMA | Saneamiento.
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DE MADRID

Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre Gestion de las Infraestructuras de
Saneamiento de Aguas Residuales.

ESTATAL

Real Decreto 1664/1998, de 24 de Julio, que aprobo el Plan Hidroldgico del Tajo.

F.2. MEDIO AMBIENTE.

Directiva 74/409/CEE del Consejo, de 2 de abril de 1979, relativa a la Conservacion de
las Aves Silvestres.

UNION Directiva 92/43/CEE del Consejo, de 21 de mayo de 1992, relativa a la Conservacion de

EUROPEA | Jos Habitats Naturales y de la Fauna y Flora Silvestres.

Convenio Europeo de Conservacion de la Fauna y los Habitantes Naturales (Berna, 19
de septiembre de 1979).
ESTATAL Ley 4/1989, de 27 de marzo, de Conservacion de los Espacios Naturales y de la Flora
y Fauna Silvestres.
Ley 2/1991, de 14 de febrero, de Proteccion de Fauna y Flora Silvestres.
Ley 16/1995, de 4 de mayo, Forestal y de Proteccion de la Naturaleza de la
Comunidad de Madrid.
Ley 8/2005, de 26 de diciembre, de Proteccion y Fomento del Arbolado Urbano de la
Comunidad de Madrid.
Ley 10/2006, de 28 de abril, por la que se modifica la Ley 43/2003, de 21 de noviembre de
Montes.
Decreto 22/1985, de 1 marzo, por el que se establece la Proteccion de Determinadas
Especies Arboreas.
Decreto 20/1989, de 9 de febrero, de Proteccién De Especies Vegetales.
Decreto 18/1992, de 26 de marzo, aprueba el Catalogo Regional de Especies
COMUNIDAD | Amenazadas de Fauna y Flora Silvestres y creacién de la categoria de Arboles Singulares.
AUTONOMA
DE MADRID | Decreto 40/1998, de 5 de marzo, por el que se establecen técnicas en instalaciones
eléctricas para la Proteccion de la Avifauna.
Decreto 31/2003 de 31 de abrii Reglamento de Prevencion de incendios de la
Comunidad de Madrid.
Orden de 27 de mayo de 1992, de la Consejeria de Cooperacion, por la que se establecen
las normas generales para el Uso Socio-Recreativo de los Montes y Terrenos Forestales
administrados por la Comunidad de Madrid.
Orden de 10 de diciembre de 1993 que modifica el Decreto 18/1992, de 26 de marzo,
aprueba el Catalogo Regional de Especies Amenazadas de Fauna y Flora Silvestres y
creacion de la categoria de Arboles Singulares.
Orden de 10 de diciembre de 1993, de la Consejeria de Cooperacion, por el gue se
actualiza el Catalogo de Ejemplares de Flora incluidos en la Categoria de Arboles
Singulares.
Directiva 74/409/CEE del Consejo, de 2 de abril de 1979, relativa a la Conservacion de
UNION las Aves Silvestres.

EUROPEA i . . . L.
Directiva 92/43/CEE del Consejo, de 21 de mayo de 1992, relativa a la Conservacion de
los Habitats Naturales y de la Fauna y Flora Silvestres.

Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes.
COMUNIDAD . K
AUTONOMA | Real Decreto 1997/1995, de 7 de diciembre, por el que se establecen medidas para
DE MADRID | contribuir a garantizar la Biodiversidad mediante la conservacién de los habitats naturales y

de la fauna y flora silvestres. (Modificado por el Real Decreto1193/1998).
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Real Orden 213 de 30 de septiembre de 1930, Ministerio de Fomento, de Parques y
Reservas Naturales.

UNION
EUROPEA

Directiva 2000/60/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 23 de octubre de 2000 por
la que se establece un marco comunitario en el ambito de la politica del agua

ESTATAL

Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que de aprueba el Reglamento del
Dominio Ptblico Hidraulico

Real Decreto 2618/1986, de 24 de diciembre, por el que se aprueban medidas, de
referentes a Acuiferos Subterraneos al amparo del articulo 56 de la Ley de Aguas.

Real Decreto 927/1988, de 29 de Julio, por el que se aprueba el Reglamento de la
Administracion Publica del Agua y de la Planificacion Hidroldgica, en desarrollo de los
titulos II y III de la Ley de Aguas

Real Decreto 1664/1998, de 24 de julio, por el que se aprueban los Planes Hidrologicos
de Cuenca.

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

Real Decreto 606/2003 por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico
Hidrédulico

Real Decreto 9/2008, de 11 de enero, por el que se modifica el Real Decreto 849/1986,
de 11 de abril, por el que se aprueba Reglamento del Dominio Publico Hidréulico

UNION
EUROPEA

Directiva 80/68/CEE del Consejo de 17 de diciembre de 1979 relativa a la Proteccion de
las Aguas Subterraneas contra la contaminacion causada por determinadas sustancias
peligrosas.

UNION
EUROPEA

Directiva 86/278/CEE del Consejo de 12 de junio de 1986 relativa a la proteccién del medio
ambiente y en particular, de los suelos, en la Utilizacion de los Lodos de Depuradora en
Agricultura.

ESTATAL

Ley 10/1998, de 21 de abril, de Residuos

Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacion de Actividades
Potencialmente Contaminantes del Suelo y los criterios y estandares para la declaracion
de suelos contaminados.

COMUNIDAD
AUTONOMA
DE MADRID

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

Decreto 326/1999, de 18 de noviembre, por el que se regula el Régimen Juridico de los
Suelos Contaminados.

ESTATAL

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

COMUNIDAD
AUTONOMA
DE MADRID

Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias.

Decreto 12/1999, de 28 de enero, por el que se crea y regula el Patronato de la Red de
vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

Decreto 21/2000, de 10 de febrero, por el que se modifica el Decreto 12/1999, de 28
de enero, por el que se crea y regula el Patronato de la Red de vias Pecuarias de la Comunidad
de Madrid.

UNION
EUROPEA

Reglamento n.2037/2000 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 29 de junio de 2000,
sobre las sustancias que agotan la capa de ozono. Reglamento n. 2278/1999 de la Comision,
de 21 de octubre de 1999, por la que se establecen determinadas disposiciones de aplicacion
del Reglamento n.3528/86 del Consejo relativo a la proteccion de los bosques de la Comunidad
contra la contaminacién atmosférica.

Directiva 2002/3/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 12 de febrero de 2002,
relativa al Ozono en el Aire Ambiente.

Directiva 2004/81/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 23 de octubre de 2001,
sobre techos nacionales de Emision de Determinados Contaminantes Atmosféricos.

Directiva 96/62/CE del Consejo de 27 de septiembre de 1996 sobre Evaluacion Y Gestion
de la Calidad del Aire Ambiente.
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Directiva 96/91/CE relativa a la Prevencion y Control Integrados de Ila
Contaminacion.

Directiva 99/30/CE, relativa a los Valores Limites de didxido de azufre, didxido de
nitrégeno, éxidos de nitrégeno, particulas y plomo en el aire atmosférico.

Ley 38/1972, de 22 de diciembre, de Proteccion del Medio Ambiente Atmosférico.

Ley 16/2002, de 1 de julio, de Prevencion y Control Integrados de la Contaminacion

ESTATAL
Real Decreto 1494/1995, de 8 de Septiembre, sobre Contaminacion Atmosférica por
Ozono
Real Decreto 1796/2003, de 26 de diciembre, relativa al Ozono en el Aire Ambiente.
Decreto 180/2002, de 20 de julio, por el que se crea la Comision Regional de Alerta por
Ozono.
Resolucion de 14 de marzo de 2003, por el que se regulan determinados aspectos de de
actuacion de los organismos de control autorizados en el campo reglamentario de la calidad
ambiental, area atmdsfera
COMUNIDAD | Resolucion de 3 de junio de 2003, por la que se regulan determinados aspectos de
AUTONOMA | actuacion de los organismos de control autorizados en el campo reglamentario de la calidad
DE MADRID | ambiental, area atmosfera
Resolucion de 14 de octubre de 2003, por el que se regulan determinados aspectos de
actuacion de los organismos de control autorizados en el campo reglamentario de la calidad
ambiental, area atmdsfera.
Resolucion de 21 de junio de 2004, por el que se desarrollan determinados aspectos
relativos a la contaminacion atmosférica industrial.
UNION Directiva 2002/49/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 25 de junio de 2002, sobre
EUROPEA | Evaluacion y Gestion del Ruido Ambiental.
Ley 37/2003, de 17 de Noviembre, del Ruido y el Real Decreto 1367/2007, de 19 de
octubre, que la desarrolla en lo referente a la zonificacion acustica, objetivos de calidad y
emisiones acusticas.
ESTATAL —
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.
COMUNIDAD P L.
AUTG Decreto 78/1999 de 27 de Mayo, por el que se regula el Régimen de Proteccion contra
UTONOMA it P 3 .
DE MADRID | /@ Contaminacion Acustica de la Comunidad de Madrid.
UNION Directiva Comunitaria 91/156/CEE, del Consejo, de 18 de marzo de 1991, por la que se
EUROPEA modifica la Directiva 75/442/CEE, del Consejo, de 15 de julio de 1975, relativa a los
Residuos.
Ley 10/1998, de 21 de abril, de Residuos.
ESTATAL | Real Decreto 1481/2001, de 27 de diciembre, por el que se requla la Eliminacion de
Residuos mediante depdsito en vertedero.
COMUNIDAD
AUTONOMA | Ley 5/2003, de 20 de marzo, de Residuos de la Comunidad de Madrid.
DE MADRID
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1.3 Tramitacion

El proceso de tramitacion ambiental, territorial y urbanistica, en cada una de las fases de
redaccion y aprobacion de los documentos (Plan de Sectorizacién, Plan Parcial y Estudio de
Impacto Ambiental) se efectuara conforme a lo dispuesto tanto en la legislacion estatal: Real
Decreto Legislativo 2/2008 de 20 de junio por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
de Suelo (en adelante TRLS2007) y Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre Evaluacion de los Efectos
de Determinados Planes y Programas en el Medio Ambiente; como en la autondmica: Ley
2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental y Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid, con las modificaciones introducidas con posterioridad en esta Ultima v,
especialmente, por la Ley 14/2001, de 26 de diciembre, de Medidas Administrativas y por la Ley
3/2007 de 26 de julio de Medidas Urgentes de Modernizacion del Gobierno y la Administracion
de la Comunidad de Madrid y, la mas reciente ley 9/2010 de “Medidas Fiscales , Administrativas
y Racionalizacion del Sector Publico”.

Se adjunta a continuacion un cuadro en el que se detalla el referido proceso de tramitacion.
tanto en su fase precedente como en la prosecucion de la misma una vez que ha sido emitido
el Informe Previo de Analisis Ambiental (IPAA), y teniendo en cuenta la intervencion de las dos
administraciones implicadas en el proceso, Comunidad de Madrid (Consejeria de
Medioambiente, Vivienda y Ordenacion del Territorio) y Ayuntamiento de Aranjuez.
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TRAMITACION AMBIENTAL-TERRITORIAL-URBANISTICA
CONSULTA PREVIA PARA ELABORACION DEL ESTUDIO DE INCIDENCIA AMBIENTAL

(22 de abril de 2003)
!

MEDIO AMBIENTE: INFORME INDICANDO DOCUIV,IENTACI(')N A INCLUIR
PARAEL INICIO DEL PROCEDIMIENTO DE ANALISIS AMBIENTAL
(24 de abril de 2003)

3

INFORMACION PUBLICA: (Octubre de 2006)
- AVANCE
- ESTUDIO DE INCIDENCIA AMBIENTAL (Ley estatal Documento de Inicio)

1 :

ORGANO AMBIENTAL: Propuesta de Resolucién del Informe Previo de Analisis Ambiental
(Ley estatal Documento de Referencia)
(Entrada por Registro en el Ayuntamiento de Aranjuez: 1 de marzo de 2010)

ORGANO AMBIENTAL:
Resolucion por la que se aprueba el Informe Previo de Analisis Ambiental (IPAA)
(23 de mard de 2011)

Nuevo Avance

3

Remision a la Direccion General de Urbanismo y Estrategia Territorial para INFORME DE IMPACTO TERRITORIAL

3

INFORME DE IMPACTO TERRITORIAL

3

APROBACION DEL AVANCE (Art. 56.4 de la Ley 9/2001).
El acuerdo del Ayuntamiento de aprobacion del Avance debera expresar:
- El resultado de los tramites de Informacion Publica,
- incluir el Informe de Analisis Ambiental,
-y el Informe de Impacto Territorial

3

APROBACION INICIAL del Plan de Sectorizacion, Plan Parcial y Estudio de Incidencia Ambiental
(Ley estatal Informe de Sostenibilidad Ambiental) con cambios derivados del Informe de Impacto Territorial

2 !

EXPOSICION PUBLICA DE LOS DOCUMENTOS APROBADOS INICIALMENTE PS, PP Y EIA:
23 Fase de Consultas: remision a los mismos organismos y entidades a los que se cursd la Consulta Previa (apartado
2.14 del Informe Preliminar de Analisis Ambiental). Recepcién de alegaciones e informes sectoriales

DOCUMENTO PARA APROBACION PROVISIONAL
(con modificaciones resultado de la estimacion de alegaciones y de los informes sectoriales)
REMISION AL ORGANO AMBIENTAL, junto con el Informe de Impacto Territorial

3

INFORME DEFINITIVO AMBIENTAL (previo a la Aprobacion Provisional)
(Ley estatal Memoria Ambiental)

L )

APROBACION PROVISIONAL (incluyendo prescripciones del Informe Definitivo de Anélisis Ambiental)

3

Remision del documento APROBADO PROVISIONALMENTE a la Direccién General de Urbanismo y Estrategia Territorial
para su APROBACION DEFINITIVA, tras los informes sectoriales favorables

1 !

APROBACION DEFINITIVA
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2 Objeto, contenido y documentacion

El presente Plan de Sectorizacién desarrolla las nuevas Directrices para la actuacién contenidas
en el Protocolo suscrito entre el Ayuntamiento de Aranjuez y SEPES (junio de 2010),
sectorizando y delimitando en consecuencia un nuevo ambito e incorporando al tiempo las
observaciones y prescripciones contenidas en el Informe Previo de Andlisis Ambiental (IPAA)
emitido por la Direccion General de evaluacion Ambiental con fecha 23 de marzo de 2011, asi
como las que se desprenden de los diferentes Informes emitidos por los Organismos
consultados en la precedente fase de tramitacion en el proceso de consulta seguido en
aplicacion de lo dispuesto en la Ley 9/2006 de 28 de abril sobre “Evaluacién de los efectos de
determinados planes y programas”.

Por otra parte el presente Plan, a diferencia del tramitado en la fase precedente, responde en
cuanto a contenido y documentacion a las exigencias establecidas para los Planes de
Sectorizacion en la vigente ley 9/2001 (articulos 44 a 46), conforme a lo sefialado en el
apartado 2 de su articulo 56*

Dado que en este caso el Plan de Sectorizacién no contiene la ordenacion pormenorizada, la
principal finalidad del mismo es el establecimiento de las determinaciones estructurantes de la
ordenacion, con arreglo a lo establecido en los articulos 42.5 y 45.2 de la ley 9/2001.

A su vez, las determinaciones propias de la ordenacién pormenorizada, en particular las
relativas a los aspectos tipoldgicos y de usos - con su correspondiente regulacion-, asi como las
referentes a la posicidén, dimensionamiento y trazado de las redes locales (espacios libres,
equipamientos y viario), seran objeto del correspondiente Plan Parcial que, tal y como dispone
el articulos 45.2.d) de la ley 9/2001, ha de ser formulado y tramitado conjuntamente con el
Plan de Sectorizacion.

Documentos del Plan de Sectorizacion

El contenido documental del presente Plan de Sectorizacion responde a lo sefialado por la Ley
9/2001 en su articulo 46, y se organiza del siguiente modo:

Volumen I que integra los siguientes documentos:

Memoria justificativa de la propuesta de ordenacion; Programa de Actuacion y compromisos;
Normas Urbanisticas, y Planos de Ordenacién estructurante (serie OE) que comprenden
exclusivamente las determinaciones de la ordenacion estructurante.

Estudios sectoriales

- Estudio de Incidencia Ambiental. Ademas de recoger y dar cumplimiento a las observaciones
contenidas en el IPAA, se organiza en varios volimenes a fin de facilitar el examen de todos
los aspectos que, conforme a las indicaciones de la Direccion General de Calidad y
Evaluacion Ambiental, han de contemplarse en dicho Estudio para la emision del Informe
Definitivo de Andlisis Ambiental (IDAA).

- Anexo 0. Resumen explicativo al Informe Previo de Andlisis Ambiental del Pau Puente
Largo.

* Tras la modificacion introducida por la Ley 3/2007 de de 26 de julio de Medidas Urgentes de Modernizacion del Gobierno y la Administracion de la
Comunidad de Madrid.(B.0.C.M. n® 179 de 30 de julio de 2007), el contenido y la documentacion del Avance seran los exigidos para la aprobacion
inicial del correspondiente instrumento urbanistico.
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- Anexo 1. Estudio de caracterizacion ambiental.
- Anexo II. Estudio de contaminacion atmosférica.
- Anexo III. Estudio acustico.

- Anexo IV. Estudio de caracterizacion de suelos.

Anexo V. Estudio hidroldgico y de la red de saneamiento (cumplimiento del decreto
170/1998).

Anexo VI. Proyecto de restauracién e Inventario de arbolado.

- Anexo VII. Estudio de Arqueologia.
- Anexo VIII. Estudio de generacién y gestidn de residuos urbanos.
Memorias técnicas de los servicios urbanos. Viabilidad de suministros.

Estudio de trafico y movilidad
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3 Procedencia, oportunidad e iniciativa

La implantacion de un Area Mixta de Actividad Productiva y Residencia en el dmbito de Puente
Largo es consecuencia de la voluntad de expansién hacia el norte del término municipal que
Aranjuez se plantea en los sucesivos planes urbanisticos, y ya desde el Plan General de 1966 —
aunque con distinta configuracién y enfoque- como una “nueva” ciudad lineal que discurre al
este y paralela al rio Jarama, y a su vez apoyada en la antigua carretera N-IV de Madrid-
Andalucia -hoy M-305- a la que presenta su principal “frente-escaparate”.

Al mismo tiempo, tal implantacion por su escala y emplazamiento relne las condiciones que
permiten concebirla como una operacién estratégica de alcance regional-metropolitano con
capacidad de contribuir al reequilibrio territorial y de conformar nuevos polos de actividad y
centralidad

El vigente Plan General (1996), retomando la idea ya plasmada en las precedentes Normas
Complementarias y Subsidiarias (1990), concibid ese desarrollo como una futura actuacién cuya
programacion quedaba remitida a la aparicion de algun operador capaz de asumir los fuertes
compromisos vinculados a una operacién de extraordinaria envergadura. Probablemente esa
debid de ser la razén por la que, en el contexto de la legislacién urbanistica vigente en aquel
momento, ese ambito al igual que el colindante por el Sur (La Montafia), quedaron clasificados
como suelo urbanizable no programado.

Desde entonces, el Ayuntamiento de Aranjuez, ademas de reiterar, en otros documentos
urbanisticos complementarios de caracter no normativo pero de marcado alcance estratégico
(Aranjuez Ecociudad del Paisaje), la necesidad de tal implantacion, ha tratado de establecer las
bases que habrian de permitir la transformacion del suelo mediante una Actuacién concertada.
A tal fin en el afo 2006 suscribié el Convenio de Colaboracidn con SEPES que ha sido
anteriormente mencionado al describir los Antecedentes, propiciando asi la iniciativa que inicia
su tramitacion en ese mismo afio con la apertura de la Informacion Publica del Avance.

Sin merma alguna de su caracter estratégico, la Actuacion ha tenido que redefinirse
recientemente a la vista del cambio drastico de las circunstancias concurrentes en el momento
en que comenzd su tramitacion y en una perspectiva razonable de evolucion del contexto
econdémico e inmobiliario en la que resulta muy improbable la reproduccion o repeticién, al
menos a medio plazo, de un ciclo tan extraordinariamente expansivo como el experimentado
desde la segunda mitad de la década de los 90 hasta su brusca interrupcion diez afios después.

A tal fin el Ayuntamiento y SEPES han suscrito un Protocolo en el que ademas de establecer las
nuevas Bases para el desarrollo de la Actuacion se deja sin efecto el Convenio originario, con el
compromiso de suscribir uno nuevo en sustitucion del anterior.

Tanto la precedente iniciativa, como la que ahora se formula sobre las nuevas Bases
establecidas para proseguir la tramitacidn, se acogen a lo previsto en la disposicidn transitoria
primera de la vigente Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid para el desarrollo mediante un
Plan de Sectorizacién del suelo clasificado como urbanizable no programado.

Tal iniciativa de formulacion y tramitacién de Planeamiento la promueve ahora SEPES en su
condicion de propietario mayoritario de los terrenos comprendidos dentro del ambito cuya
sectorizacion se propone.
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4 Encuadre normativo: Plan General y disposiciones transitorias

de laley 9/2001

El establecimiento de los parametros basicos de referencia que han de tomarse como nuevo
punto de partida para la redaccion del Plan de Sectorizacion exige aclarar previamente algunas
cuestiones que se suscitan acerca de la vigencia y grado de vinculacién normativa de las
distintas especificaciones contenidas en la dos Fichas del Plan General correspondientes al
ambito del PAU Puente Largo y mas en concreto de las siguientes:

A.1. Sectorizacion o delimitacion de un nuevo sector: Ambito y superficie.
A.2. Edificabilidad y aprovechamiento.
A.3.  Sistemas generales adscritos y cesiones obligatorias de redes publicas.
A.4. Otros condicionantes.

A.1. Delimitacion de un nuevo sector

A partir de la entrada en vigor de la Ley 9/2001 y por efecto de lo establecido en su Disposicion
Transitoria Primera el régimen que la propia ley establece para el suelo urbanizable no
sectorizado sera el aplicable al suelo anteriormente clasificado como no programado (en Planes
Generales como el de Aranjuez que siguen estando vigentes y sin haber sido adaptados a dicha
ley), equiparacion que por lo demas se extiende también a los suelos anteriormente clasificados
por el planeamiento como suelo no urbanizable comin (y por tanto no especialmente
protegido).

Por consiguiente, toda actuacion tendente a la trasformacion y urbanizacion en esas clases de
suelo exige la redaccion de un Plan de Sectorizacion con el contenido, las determinaciones vy la
documentacion que la propia Ley establece al respecto (art.44 a 46).

El primer y principal cometido de dicho Plan ha de ser precisamente la sectorizacion del
correspondiente suelo para su equiparacion con el suelo urbanizable sectorizado y por tanto el
establecimiento de los limites de un nuevo sector , sin otro condicionamiento que no sea el de
la sujecidn a los requisitos que a tal efecto establece la propia ley (apartado 2.a) y b) del art
37)°, ya que el Plan General al no estar adaptado a dicha ley carece de determinaciones acerca
de las condiciones para delimitar sectores a que se hace referencia en el apartado 4b) del
articulo 42 de la misma.

Sobre la base de las precedentes consideraciones cabe concluir:

a) El sefialamiento de limites efectuado en el Plan General para el suelo urbanizable no
programado en el ambito del PAU Puente Largo, dejo de tener —si es que con anterioridad lo
tuvo-caracter y alcance normativo desde el momento en que, por efecto de la posterior
entrada en vigor de la ley 9/2001 y sus disposiciones transitorias, el régimen de ese suelo se
equipard al del suelo urbanizable no sectorizado; y al preservarse ademas por efecto de
esas mismas disposiciones transitorias la igualdad en las expectativas de derechos de
aprovechamiento en todos los terrenos comprendidos en el ambito originario (Area de
Reparto AR 21), propias de la pertenencia a una misma Area de Reparto.

® “Los sectores deberdn delimitarse de forma que tengan dimensiones y caracteristicas adecuadas para ser espacios de desarrollo unitario de
planeamiento y, en su caso, de gestion. Junto a tal exigencia, la sectorizacion se efectuard siempre del modo mas idoneo para articular la utilizacion
urbanistica del territorio, considerando especialmente los trazados de los elementos de las redes publicas estructurantes”.
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b) La nueva sectorizacion mediante el correspondiente Plan de Sectorizacion, cualesquiera que
sean el nimero y los limites de los sectores a que dé lugar, habra de acreditar el
cumplimiento de los requisitos y condiciones que a tal respecto se establecen en la vigente
ley del suelo de la Comunidad de Madrid.

¢) De las razones de fondo aducidas en el Avance precedentemente tramitado para justificar la
delimitacion de un Unico sector , las mas consistentes siguen siendo igualmente validas para
el supuesto de subdivision de ese ambito Unico en dos sectores , con ventajas adicionales en
cuanto a las dimensiones y el caracter no predominante del uso residencial de la Actuacion y
sobre todo en cuanto a las posibilidades de ordenacion integral del territorio y de mayor y
mejor correspondencia entre la calificacion urbanistica de los suelos (con sus consiguientes
condicionamientos normativos respecto a usos, tipologias e intensidades edificatorias) y
capacidad y aptitud de los diferentes suelos para acoger los respectivos “productos”.

d) La delimitacion del nuevo sector pese a su no coincidencia con el ambito sefalado por el
Plan General para el ambito del PAU, permite una adecuada insercion del mismo en la
estructura establecida por el Plan General y no supone de por si impedimento alguno para
su posterior complementacion con un nuevo sector, con idénticas condiciones de
aprovechamiento urbanistico, y coincidente con la zona perteneciente al anterior ambito que
ahora se excluye de la sectorizacion propuesta.

A.2. Edificabilidad y Aprovechamiento

En la ficha del Plan General correspondiente al PAU Puente Largo, en cuanto a usos, el ambito
se caracteriza como Uso Global Mixto (Residencial, Parque Tecnoldgico y Terciario y Parque
deportivo y recreativo) al que se atribuye sin otra distincién una edificabilidad (344.714 m’c)
que es resultado de aplicar un indice de 0,16 m?’/m? a la superficie asignada al suelo
correspondiente a esa Zona de Uso Global Mixto (2.154.465m?).

La superficie restante que abarcaria 706.250 m? y que tendria la consideracién de Sistemas
Generales incluidos dentro del propio &mbito se distribuye en 550.000 m? previstos para
Parques y Jardines (Sistema General de Parque fluvial, “a localizar por el PAU") y otros 206.250
m? previstos como Viario (Sistema General de Comunicaciones, antigua N-4 ) que el PG
consider6 que eran ya de propiedad publica y que por tanto no fueron tomados en
consideracion ni como cesiones a realizar (por estar supuestamente ya obtenidos) ni como
“generadores” de aprovechamiento, ya que su superficie se excluyd en el calculo del
aprovechamiento tipo que la ficha contiene®.

Para examinar el alcance que cabe atribuir a ese conjunto de especificaciones y particularmente
a la fijacion de los parametros determinantes de la edificabilidad y el aprovechamiento ha de
traerse de nuevo a colacion lo dispuesto en las disposiciones Transitorias de la ley 9/2001 y
mas concretamente para esos dos aspectos que estamos ahora analizando la Disposicién
Transitoria Primera.

Esta tras haber establecido en su regla c) que '@/ suelo urbanizable no programado y, al suelo
no urbanizable comun (de los planes vigentes en el momento de aprobarse la Ley) se /es
aplicara el régimen establecido en la presente Ley para el suelo urbanizable no
sectorizado”, concluye a continuacion que, a esos efectos —y por tanto en orden a la

¢ Ese conjunto de variadas especificaciones pone de manifiesto la sobre- determinacion de la que adolecen con relativa frecuencia los Planes Generales
de esa época, que de un lado van mas alla de lo que, conforme a la legislacion entonces aplicable deberian haber establecido en esa clase de suelo
(urbanizable no programado) y, de otro lado, no contienen precision alguna sobre lo que tendria que haber sido una determinacion de obligado
cumplimiento (sefialamiento de usos incompatibles). Literalmente las Unicas especificaciones que legalmente deberian haber incorporado los Planes
generales para esa clase de suelo son : a) cardcter excluyente, alternativo o compatible de los usos asignados en cada area y sefialamiento de usos
incompatibles con los previstos en las distintas clases de suelo y con la estructura general; b) establecimiento de caracteristicas técnicas y de
magnitudes minimas que han de reunir las actuaciones en esta categoria de suelo, en funcion de los distintos usos y las dotaciones, servicios y
equipamientos que les correspondan.
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redaccion de Planes de Sectorizacion para las antedichas clases de suelo (no programado y no
urbanizable comun):

“en tanto no se adapte el planeamiento general, el aprovechamiento unitario aplicable al nuevo
sector serd la media ponderada de los aprovechamientos tipo de las dreas de reparto en suelo
urbanizable existentes o, en su defecto, el aprovechamiento medio del suelo urbanizable o apto
para urbanizar del Municipio”.

El tenor literal del texto reproducido no deja lugar a dudas sobre su caracter preceptivo o
imperativo, como no podia ser menos, al determinarse con ello el aspecto mas esencial del
contenido del derecho de propiedad.

Con ello se despeja toda duda sobre la prevalencia de tal determinacién sobre las que al
respecto pudieran contener los Planes Generales que -como el de Aranjuez- no han sido aln
adaptados a esa ley.

Por consiguiente , la falta de correspondencia que podria presentarse entre la determinacién del
aprovechamiento de un sector a partir de la edificabilidad sefialada por el planeamiento general
en un suelo urbanizable no programado y el que resultaria por aplicacion de la antedicha
Disposicion Transitoria, ha de resolverse haciendo prevalecer esta Ultima, ya que ,de no ser asi,
las previsiones de un Plan General sin adaptar podrian dar lugar a un aprovechamiento inferior
en un suelo clasificado como urbanizable (no programado) con respecto al de un suelo no
urbanizable (comun), con evidente e injustificable desventaja con respecto al desarrollo de
ambos, de modo que un suelo previsto en el planeamiento general como no urbanizable tendria
mas oportunidades y ventajas para desarrollarse que un suelo considerado por el mismo
planeamiento como iddneo, en principio, para ser urbanizado (aln sin programar).

Esa prevalencia ha de tenerse en consideracién igualmente para la fijacion (directa o indirecta)
de la edificabilidad y en todo caso para la comprobacion final de la coherencia entre el
aprovechamiento aplicable segun la citada Disposicion Transitoria y el resultante de considerar
agregadamente las edificabilidades correspondientes a los distintos usos y sus coeficientes de
ponderacion relativa en orden a su homogeneizacion o expresion en términos de
aprovechamiento.

A.3. Cesiones de redes publicas

En lo que se refiere a la tercera de las cuestiones planteadas mas arriba (alcance de las
cesiones sefaladas en el vigente Plan General para el PAU Puente Largo), ha de recordarse lo
que al respecto dispone la Disposicion Transitoria Cuarta de la Ley 9/2001.

"b)En suelo urbanizable no programado serén exigibles las cesiones previstas por esta Ley
cuando al momento de su entrada en vigor no se hubiera aprobado inicialmente y sometido a
informacion publica el correspondiente Programa de Actuacion Urbanistica. En este caso, el Plan
de Sectorizacion establecerd las cesiones que fija esta Ley, sin que en ningun caso puedan
minorarse /as establecidas por el Plan General.”

Resulta claro que el Plan de Sectorizacion ha de sujetarse a los estandares y consiguientes
cesiones que la vigente Ley establece con caracter obligatorio en cuanto a Redes Publicas.

A este respecto, ha de tenerse en cuenta que la reciente modificacion de la Ley 9/2001,
introducida a través de la Ley 9/2010, de 23 de diciembre, ha eliminado la obligacion de cesion
de suelo para el sistema de redes publicas supramunicipales, aunque mantiene la distincion
jerarquica en los tres niveles: supramunicipal, general y local, descritos y definidos en los
articulos 36.2 y 91.3 de la Ley 9/2001, y sus modificaciones.
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Por otra parte la Ley 6/2011, de 28 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas, en su
articulo 17, modifica parcialmente la Ley 9/2001, en el sentido de reducir la cesién del sistema
de redes generales a 20 m? de suelo por cada 100 m? de superficie edificable.

Pero ademas como consecuencia de lo que establece la Disposicién Transitoria Cuarta, parece
que habran de respetarse, con caracter de minimos, las superficies que en su consideracion de
sistemas generales adscritos figuran en las fichas’ del Plan General correspondiente al PAU
Puente Largo (AR 21 SUnP) y que como antes sefialamos ascienden a 550.000 m? de Sistema
General de “parques y jardines”, no asi los 206.250 m? de ‘“viario” (Sistema general de
comunicaciones antigua N-IV), que al ser computados en el Plan General como previamente
obtenidos (excluyéndose en consecuencia en el correspondiente calculo de al aprovechamiento
tipo del sector) no pueden ser considerados al mismo tiempo como una obligacion adicional de
cesidn impuesta por el mismo.

De la antedicha cesién (550.000 m?) es preciso determinar en primer lugar la parte proporcional
que corresponderia al nuevo sector delimitado cuya superficie es notablemente inferior a la del
ambito originario del PAU, de lo cual resultaria una superficie minima de cesién de 406.101 m?.

Conforme al tenor literal de la precitada Disposicién Transitoria Cuarta y pasando aqui por alto
su hipotética incompatibilidad con lo que preceptivamente establece la Disposicién Transitoria
Primera en lo relativo al establecimiento del aprovechamiento urbanistico unitario, la antedicha
cifra deducida a partir de la cesion prevista por el Plan General, solo seria aplicable en caso de
ser superior a la que agregadamente se obtendria por aplicacion de los estandares minimos
establecidos en la ley 9/2001 (art. 36) para las Redes Generales , sin atender por tanto a la
especificacion de uso (parques y jardines publicos) con que tal prevision de cesion aparece
reflejada en el texto de la ficha del Plan General, sin determinacion de su concreta ubicacién ni
de calificacion urbanistica del correspondiente suelo, y sin que por tanto deba ponerse en
relacion con la que resulta de la aplicacion del estandar que se fija legalmente para las red
general de zonas verdes y espacios libres en el citado articulo 36, el cual fija el estandar de 20
m? de suelo por cada 100 m? edificables, pero sin concretar para qué tipo de red general,
estableciendo que dicha cesion debera tener las dimensiones y caracteristicas suficientes para
satisfacer adecuadamente las necesidades sociales actuales y potenciales.

A.4. Otros condicionantes

Finalmente, de las condiciones para la ejecucion enunciadas en las fichas de Plan General, en
tanto recomendaciones para la ordenacion urbanistica, se consideran todas ellas perfectamente
asumibles y por tanto seran incorporadas como condicionantes de la ordenacién a establecer
mediante el Plan de Sectorizacién y su pormenorizacién mediante el correspondiente Plan
Parcial.

En consecuencia:

- Se situara una franja de proteccion de espacios libres, en las zonas colindantes con el
Parque Regional del Sureste.

- Se restauraran como paseos arbolados la Calle Larga y la Carretera de Madrid.

- Se integrara en la ordenacién la casa del Conde de Santiago, asi como el espacio arbolado
que la circunda.

- Se respetara la masa de pino carrasco que se localiza frente a la entrada de los Viveros de
Castilla.

7 En la ficha de la pagina 65de la Memoria del Plan General cuya copia se adjunta al final del presente capitulo , bajo el epigrafe de
“cesiones obligatorias y gratuitas”, solo aparecen mencionados los sistemas locales y los excesos de aprovechamiento con respecto
al tipo.
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Junto a ello seran tenidas en cuenta, ademas, las prescripciones complementarias que a esos
mismos efectos contiene el IPAA:

- Se debe prever una banda de espacios libres o zonas verdes, de transicion entre los usos
industriales tecnoldgicos productivos, etc. y el resto de usos, arbolada con especies
autoctonas o plenamente adaptadas al medio con bajos requerimientos hidricos.

- Se incluird en la ordenacion del sector las masas arboladas existentes, trasladando a las
zonas verdes aquellos ejemplares cuya permanencia resulte inviable.

- Se asegurara la delimitacion y tratamiento de las zonas verdes y espacios libres como areas
de ocio, diferenciandolas de los espacios de otro caracter, y en especial, de los elementos
lineales de proteccion de infraestructuras. En cualquier caso, solo podran calificarse como
zonas verdes aquellas que se encuentren en areas de sensibilidad acustica tipo II, levemente
ruidosas.
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PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA - PUENTE LARGO -

-

CLASE DE SUELQO: URBANIZABLE NO PROGRAMADO -
SUPERFICIE TOTAL & oot nrerecensnessesesessens 2.910.715 m2
CONDICIONES PARA EL P.AU UNICO QUE DESARROLLE EL SECTOR
LONIFICACION GENERAL DE USOS GLOBALES:
* USO GLOBAL MIXTO 215405 m2

- RESIDENCIAL

- PARQUE TECNOLOGICO Y TERCIARIO

- PARQUE DEPORTIVO Y RECREA TIVO
Aprovechamiento urbamistico real 2 150465 m2 v o 1o m2m? 344 714 w2
* VIARIO DE SIS TEMAS GENERALLS 206 250m2
* PARQUE FLUVIAL DESISTEMAS GENERALES S0 000 m2

CESIONES MINIMAS OBLIGATORIAS Y GRATUILAS:

* USO GLOBAL MINTO
- Dferencia entre el aprovechamiento urbamstico real v el suscepuble de apropracion

* SISTEMAS LOCALES
- Contorme al Art 10 de) Aneso del Reglamento de Plancaniento
- Viano local resultanie de los planes parciales

CONDICIONES PARASU EJECUCION:

e La comticacion general sera desarrollada por ¢l A U de una forma coherente s proporcionada para consegur el conpunto una
umdad urbamistica imegrada

o Serade cuenta de los promotores el costo de las obras de viales ¢ mtraestructuras basicas necesanias para la integracion de las zonas
en ¢l compunto del nucleo wbano, en especial ¢l viano de sistemas generales hasta el imie del suelo urbano prosimo al Puente de
Barcas

e El Programa de Actuacion Urbamistica, mchura un estudio de transporte v tratico En el, se estimaran la demanda de transporte (ue

generen los desarrollos previstos, su merdenciis en kred de mfiaestructuras vianas v, en s caso, las medidas presistas para evitar ¢l
aumento de la congestion circulatorta

e Sesuuara una tranya de proteceion de espacios hbres, en las zonas cobindantes con ¢l Parque Regional del Sureste
e Screstauraran como pascos arbolados de la Calle Larga v Carretera de Madnd
e Semtegraraen la ordenacion la casa del Conde de Santiago, ast como ¢l espacio arbolado que fa circunda
e Screspetara by masa de pino carrasco que se locabiza trente a la entrada de Viveros Casulla
SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS:;
/

» Quedara adserio al desarrollo de este PAU el Sistema General de Compmicaciones formado por la parte proporcional He la antigua N-
IV hasta el linute con el suelo urbano, gque se tijara preyinmente al desarrollo del PAU
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5 Actuacion Mixta: programa de usos

La conveniencia de atender simultaneamente en las actuaciones de produccién de suelo no sélo
a las demandas de espacio residencial sino también a las que exige el reforzamiento de las
actividades econdmicas, con la ampliacion, renovacion y modernizacion del espacio empresarial
- industrial y terciario- se convierte en un objetivo de primer orden al examinarlo desde la
perspectiva del desarrollo urbano, por su total congruencia con un modelo de ciudad
diversificada y no compartimentada en rigidas separaciones de usos y funciones que dia a dia
ha ido acreditando sus mdltiples ventajas.

El nuevo planteamiento de la Actuacidn que motiva la formulacion del presente Plan de
Sectorizacion constituye a ese respecto la mejor plasmacion de lo que acaba de comentarse.

En efecto la propuesta que inicialmente asignaba como predominante el uso residencial con
respecto al resto de usos lucrativos (empresarial, terciario, comercial, etc.), en una relacién de
dos tercios a un tercio se invierte ahora a favor de los segundos en una relacién aproximada
30-70, lo cual unido a la menor superficie del nuevo sector significa la reduccion de la
componente residencial a la tercera parte de la inicialmente prevista.

En una primera aproximacion a un programa de usos, la desagregacion cuantitativa del Uso
Mixto expresada en términos de edificabilidad podria ser del siguiente orden:

RS Ta <o ol - | PR 240.000-300.000 m?%e
Actividades produUCtiVas.......ceuvieeerrisireernin e s err s s e e eennns 560.000-700.000 m%e
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6 Clasificacion del suelo, sectorizacion y determinaciones de la

ordenacion estructurante

6.1 Sectorizacion: Descripcion y justificacion de la delimitacion del sector

El Plan General englobd en un Unico dmbito (Area de Reparto AR 21SUnP Puente Largo) a
desarrollar mediante un Programa de Actuacién Urbanistica (PAU Puente Largo)®, dos zonas
netamente diferenciadas tanto por sus caracteristicas fisicas, paisajisticas y medioambientales
(incluidos los respectivos condicionantes en orden a la preservacion de esos valores), como por
su capacidad e idoneidad de transformacién y acogida de usos de naturaleza urbana.

Ambas zonas, de hecho independientes y sin continuidad, se sitlan en los margenes opuestos y
a distinta altura, con solo un pequefio tramo comun, del trazado de la antigua M-305, ahora
Calle Larga.

En conjunto ese ambito tiene una extensién aproximada de unas 300.ha’, de las cuales algo
menos de la cuarta parte (unas 68 ha) corresponden a la zona que, situada mas al sur y al
oeste de la mencionada franja, se extiende hasta las orillas del Jarama (en los parajes de
Belascdn, Tejada y soto de la Eustaquia), en tanto el resto (incluida integramente la franja),
alcanza una superficie de unas 230 ha.

Todo parece indicar que el principal motivo para que el Plan General englobara ambas zonas en
un Unico ambito a desarrollar mediante un Programa de Actuaciéon Urbanistica (PAU) debié de
ser el proposito de obtener como suelo publico la mayor parte del suelo (55 ha) de la zona
menor, previsto en principio como parque fluvial, con cargo al aprovechamiento del conjunto
del ambito y mediante la trasferencia del aprovechamiento de ese suelo a otros con capacidad
e idoneidad para la implantacion de usos edificables, de caracter lucrativo, que por necesidad
habrian de estar basicamente emplazados en la otra zona situada en el margen Este de la
susodicha franja.

La prevista implantacion de un Canal Olimpico de regatas como “motor” y elemento crucial de
ese parque fluvial fue definitivamente desechada con posterioridad al haber considerado el
Ayuntamiento las ventajas de un emplazamiento alternativo en el drea de Las Cabezadas™

Una vez abandonada esa idea inicial, las razones de oportunidad que llevaron a concebir una
Actuacién Urbanistica extendida a la totalidad del ambito del PAU sefialado en el Plan General o
a la identificacion del mismo como Unico sector en el Avance precedentemente tramitado se
debilitan notoriamente, al tiempo que ahora se colocan en primer plano otros serios
inconvenientes para afrontar una operacion de tan vasta escala y ademas comprensiva de
zonas de naturaleza un tanto dispar, que obligan en consecuencia a concentrar en una de ellas
un excesivo volumen de edificacién sobre un suelo que sometido a fuertes condicionantes y
restricciones solo puede ofrecer un tamafio de “huella” de proporciones relativamente
reducidas.

8 De por si, a tal dmbito por efecto de la entrada en vigor de la ley 9/2001 y su régimen transitorio no cabria darle la consideracion
de sector a menos que mediante un Plan de Sectorizacion quedasen ratificados sus limites como los correspondientes a un nuevo

sector

9 2.910.715 n? segun la Ficha del Plan General y algo mayor segun el Avance redactado en 2006: 3.014.066 m?,( pese a que el
ambito de éste , a diferencia del sefialado en el Plan General excluye la cafiada de Titulcia
% De ello da cuenta el Avance anteriormente tramitado (Ver apartado 2.5 de la Memoria del citado Avance )
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La delimitacion de un nuevo sector mas homogéneo, y en suma de menor tamafo que el
sefalado originariamente para el PAU, viene avalada por consistentes razones para replantear
la Actuacion en el area de Puente Largo , acometiéndola ahora sin pérdida de su significado y
alcance estratégicos, pero sobre bases y condiciones de mayor certidumbre y con una
componente residencial mucho mas reducida que la inicialmente prevista en los afios de
irracional euforia que condujeron a la formacion de la “burbuja inmobiliaria” y su brusca
interrupcion posterior.

A tal efecto la exclusion de la zona situada mas al sur entre la antigua M-305 y el rio Jarama
ademas de la posibilidad de configurar con ello un nuevo sector de tamafo mas adecuado a la
Actuacion, tal cual ha sido definida por quienes en su condicion de principales protagonistas —
Ayuntamiento y SEPES- han retomado la iniciativa, no solo resulta oportuna sino que atiende
con ello a algunas de las razones de mayor peso que han sido esgrimidas en oposicién a la
Actuacidon®!, en su precedente planteamiento e iniciativa y mds en concreto a las objeciones que
en su tramitacion administrativa han quedado plasmadas en la el Informe Previo de Analisis
Ambiental propuesto por la Direccion General de Evaluacion Ambiental y que mas adelante, en
el capitulo 7, seran comentadas en detalle.

La delimitacién de este nuevo sector de tamafio mas reducido no tiene porqué comprometer ni
aun menos impedir cualquier otra iniciativa posterior sobre los terrenos ahora excluidos del
ambito originario del PAU, ya que por su tamano y localizacion son susceptibles de conformar
otro sector con todos los requisitos que al respecto se establecen en la ley 9/2001 y que, en
virtud de lo dispuesto en la ya citada disposicion Transitoria Primera de la misma, estaria sujeto
a idénticas condiciones de aprovechamiento que el ahora propuesto para la zona situada al este
de la M-305.

Conforme a lo establecido en la ley9/2001(articulo 37.2 a):

"Los sectores deberdn delimitarse de forma que tengan dimensiones y caracteristicas
adecuadas para ser espacios de desarrollo unitario de planeamiento y, en su caso, de gestion.
Junto a tal exigencia, la sectorizacion se efectuara siempre del modo mas idoneo para articular
la utilizacion urbanistica del territorio, considerando especialmente los trazados de los
elementos de las redes publicas estructurantes”.

Ademas del cumplimiento estricto de los antedichos requisitos legales, la delimitacion propuesta
se justifica igualmente por las razones que a continuacion se enuncian:

¢ Contribuye a conformar la estructura urbana general del territorio en el que se incluye.

e Permite la ordenacion integral del ambito que comprende, con arreglo a un programa
diversificado de usos que permite optimizar las distintas aptitudes del suelo para acogerlos.

¢ La entidad territorial del Sector y, en correspondencia, su aprovechamiento, permiten asumir
la ejecucion de las necesarias nuevas infraestructuras de comunicaciones, sociales y
energéticas, y la reserva de suelo para dotaciones publicas de acuerdo con la LSCM 9/2001,
compatible con las previsiones del Plan General, garantizando el equilibrio entre los intereses
publicos y privados.

e El ambito delimitado permite el desarrollo de una unidad urbanistica integrada, en la que se
resuelven adecuadamente las necesidades dotacionales (equipamientos sociales, zonas
verdes y servicios publicos y viviendas sometidas a algun régimen de proteccion) y de
infraestructuras (abastecimiento de agua, de acuerdo con el Plan Especial redactado por el

1 Razones que con toda probabilidad , sobre todo las relativas al tamafio de la actuacion especialmente el de su componente
residencial volverian a ponerse de manifiesto mas adelante en el preceptivo Informe de Impacto Territorial, maxime teniendo
presentes las vicisitudes de la contigua iniciativa sobre Valdeguerra en el vecino municipio de Colmenar de Oreja
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Canal de Isabel II, y cuyas previsiones ya se estan ejecutando, asi como las conexiones con
las redes de energia eléctrica, gas natural, etc).

e Permite cumplir las previsiones que para el ambito delimitado contiene el Plan Especial de
Infraestructuras de la M-305 formulado por el Ayuntamiento, y la ejecucion de los enlaces y
el tratamiento de la via con el caracter alli previsto.

e Contribuye a resolver y completar la continuidad del desarrollo urbano en adecuado
complemento del colindante Sector La Montana.

El nuevo sector delimitado por el presente Avance abarca una superficie de 226,30 ha y
comprende ademas de la zona situada al Este de la franja que engloba los dos ramales de la
Calle Larga (antigua M-305), una parte proporcional de esta Ultima, excluyendo Unicamente un
tramo de 6,3 ha en contacto con el frente de la zona del ambito del PAU que se sitlia al Oeste
de esa misma franja y que ahora no se incorpora al nuevo sector.

La necesidad de clasificar como suelo no urbanizable la via pecuaria Cordel de Titulcia
determina necesariamente la discontinuidad del sector con los siguientes limites de los dos
ambitos separados por la citada via:

Al Norte del Cordel de Titulcia.

Un &mbito menor de forma sensiblemente triangular que abarca una extensién de 254.754 m?
con los siguientes limites:

- Norte y Este en lineas quebradas de longitud 605 m y 672 m, con suelo no urbanizable
especialmente protegido por constituir espacios de interés forestal y paisajistico en general

- Al Sur, en linea quebrada de longitud 1.048 m con la via pecuaria Cordel de Titulcia
Al Sur del Cordel de Titulcia:

El dmbito mayor que abarca una extension de 2.008.337 m?con los siguientes limites:

- Al Norte, en linea quebrada de longitud 1.091 m, con la via pecuaria Cordel de Titulcia.

- Al Este, en linea quebrada de longitud 1.383 m con la via pecuaria Vereda del Vadillo de los
Pastores comprendida entre el sector y el limite con el término municipal de Colmenar de
Oreja

- Al Sur, en linea quebrada de longitud 1.623 m, con el colindante Sector La Montafa.

- Al Qeste, en linea sensiblemente recta, salvo un pequefio tramo final en el extremo norte de
cierre del perimetro del sector de longitud 2.229 m, coincidente por su exterior con el
margen Oeste de la M-305 actualmente ya de titularidad municipal.

Los limites precisos se reflejan en los Planos de Ordenacién, tanto en los relativos a la
Ordenacién Estructurante, como en los de Ordenaciéon Pormenorizada del correspondiente Plan
Parcial.

Formaran asimismo parte del Plan de Sectorizacién aquellos elementos exteriores al sector e
integrantes de las redes publicas de infraestructuras, equipamientos o servicios publicos que
requieran definirse, ampliarse o reforzarse como consecuencia de la sectorizacion.

6.2 Aprovechamiento urbanistico unitario

Conforme a la disposicion Transitoria primera de la ley 9/2001, el aprovechamiento unitario
aplicable, es decir, “/a media ponderada de los aprovechamientos tjpo de las dreas de reparto
en suelo urbanizable existentes” se ha fijado que en el caso de Aranjuez en 0,202650 m’ e
RT/m?s referido al uso mayoritario del suelo urbanizable sectorizado que es el uso Mixto
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Residencial Terciario (RT) del area del Sector AR 22 “La Montafia”, (colindante por el Sur con el
nuevo sector de Puente Largo)*?, que es el mayoritario del suelo urbanizable de Aranjuez.

En el Avance sometido a Informacion Publica en octubre de 2006 se propone un coeficiente de
homogeneizacion del uso global del sector de 0,83, considerando que el uso mayoritario es el
residencial unifamiliar.

En el presente documento y ajustandose a las directrices contenidas en el Protocolo de
Colaboracion firmado por el Ayuntamiento de Aranjuez y SEPES Entidad Pdblica Empresarial de
Suelo para el desarrollo de la actuacion de Puente Largo, con fecha 30 de junio de 2010, se
reconsidera la composicién interna de usos para invertir el precedente predominio de la
componente residencial sustituyéndola por la de actividades productivas.

Considerados los usos del sector, se plantea un nuevo uso global mixto de Actividades
Productivas-Residencial (APR), para el cual, teniendo en cuenta los porcentajes de cada uso, se
fija un coeficiente de homogeneizacion del uso global del sector de 0,62, inferior al 0,83 que
consideraba el Avance sometido a Informacién Publica en el cual el uso mayoritario era el
residencial, con lo cual, el aprovechamiento unitario aplicable seria de 0,202650 m?RT/m?s/0,62
= 0,326662 m?e APR/m? s referido al uso adoptado como patrén con coeficiente 1 del nuevo
sector.

6.3 Edificabilidad

El Plan de Sectorizacion establece con caracter de referencia un indice de edificabilidad
promedio para el conjunto del sector de 0,41 m*/m? ligeramente superior al adoptado en el
Avance precedentemente tramitado (0,36m?/m?).

No obstante la edificabilidad total del sector sera la que resulte finalmente de la ordenacion
pormenorizada con un limite maximo que vendra determinado indirectamente por el
aprovechamiento maximo aplicable (0,326662 m? e APR/m?s), de forma que la suma de las de
las edificabilidades de cada uso pormenorizado una vez homogeneizadas y expresadas en
términos de aprovechamiento por aplicacion de sus respectivos coeficientes de ponderacién no
podra sobrepasar la cifra que resulte al aplicar el antedicho indice o aprovechamiento unitario a
la superficie del sector una vez descontada de ésta la correspondiente a los terrenos de dominio
publico de las redes publicas preexistentes.

2, Para la obtencion de ese valor promedio se consideran los siguientes sectores AR 17, AR 18 y AR 22 Veer apartado 1.5.4.2 del
Avance previamente tramitado
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6.4 Coeficientes de ponderacion

En el Avance precedentemente tramitado se establecian unos coeficientes de ponderacion, que
segln se especificaba en el propio documento partian de la realidad inmobiliaria de Aranjuez.

Dada la evolucion experimentada en el mercado inmobiliario desde que dichos coeficientes
fueron establecidos, particularmente desde el final del periodo expansivo (2007), hasta el
presente, con acusado descenso de los precios reales desde el estallido de la burbuja
inmobiliaria, en el Plan Parcial que se tramita conjuntamente con el Plan de Sectorizacion se
establecen unos coeficientes de ponderacion de los diferentes usos pormenorizados que
reflejan con mayor aproximacion y adecuacion la realidad de sus valores relativos, establecidos
a partir de la informacion que proporcionan por un lado los vigentes precios maximos de venta
fijados en la disposiciones relativas a la legislacién de vivienda y por otro lado los datos
agregados sobre valores de Mercado extraidos de diferentes fuentes informativas o estadisticas.

6.5 Calculo del aprovechamiento

La consideracion de los parametros de la edificabilidad resultante de la Ordenacion
Pormenorizada segun la desagregacion de usos y con las particularidades de los porcentajes
previstos de viviendas de proteccion publica, junto con los coeficientes de ponderacion
aplicables permitira efectuar el calculo del aprovechamiento urbanistico del sector asi como la
comprobacién de su compatibilidad con el aprovechamiento urbanistico total que resulte de la
aplicacion del aprovechamiento unitario maximo establecido como determinacion estructurante
por el Plan de Sectorizacion, de conformidad, a su vez, con lo que al respecto prescribe la
Disposicion Transitoria Primera de la ley 9/2001.

6.6 Otras determinaciones de caracter estructurante

Finalmente hay que sefalar que el sector en su componente residencial habra de sujetarse, en
lo referente al régimen de las viviendas, a lo dispuesto en la ley 9/2001 en su articulo 38.2,
cuya aplicacién en lo referente a que el porcentaje minimo del 30 por 100 de la edificabilidad
residencial debera destinarse a viviendas sujetas a algun régimen de proteccion pulblica tendra
caracter, a todos los efectos, de determinacion estructurante del presente Plan de
Sectorizacion.

En consecuencia, el porcentaje de la edificabilidad de viviendas sujetas a proteccion publica que
se fijara y localizara con exactitud en la Ordenacion Pormenorizada debera superar en todo
caso el 30% de la edificabilidad residencial total.

Dicho porcentaje, conforme a lo senalado en el articulo 42.5 c) de dicha Ley, tiene por tanto
caracter estructurante y constituye un minimo, no asi su concreta ubicacion que tendra el
caracter y el alcance propios de la ordenacion pormenorizada, asi como también su cuantia que
podra superar dicho minimo en esa misma ordenacion pormenorizada.
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7 Estructura y ordenacion: enfoque, condicionantes y contenido
de la propuesta

7.1 Principios generales

Entre los fines que la vigente ley del Suelo de la Comunidad de Madrid (art.3 ley 9/2001)
atribuye a la ordenacién urbanistica se adoptaran aqui como principios rectores los siguientes:

a. El uso racional del recurso natural del suelo de acuerdo con las necesidades colectivas,
publicas y privadas, presentes y futuras previsibles, y en el marco de la ordenacion del
territorio.

b. La configuracién y organizacion espaciales de la vida individual y social de modo que
proporcione a ésta, en condiciones de desarrollo sostenible, el medio ambiente urbano y
rural mas adecuado para su desenvolvimiento conforme al orden de derechos, intereses,
valores y bienes juridicos reconocidos y protegidos por la Constitucion.

c. El aseguramiento, en el medio urbano, de la suficiencia y funcionalidad de los espacios,
equipamientos, infraestructuras y servicios publicos y sociales en relacion con las
edificabilidades y los usos restantes; una densidad adecuada al bienestar individual y
colectivo; una distribucidn territorial razonable de los usos y actividades, que permita un
desarrollo armoénico efectivo de las dimensiones de la vida humana relativas a la residencia,
el trabajo, la educacién, la cultura, la sanidad, el bienestar social, el ocio y el deporte y evite
en todo caso las concentraciones que repercutan negativamente en la funcionalidad de los
espacios, equipamientos, infraestructuras y servicios publicos y la fluida movilidad y
comunicacion.

Tales principios enunciados mas sintéticamente serian: sostenibilidad, integracion, y calidad del
espacio urbano

Conforme a ello, el desarrollo urbano por el que aqui se apuesta persigue la proteccion efectiva
del medio ambiente, la consecucién de elevados y estables niveles de crecimiento econdmico y
de empleo y un progreso social que reconozca las necesidades y derechos de los ciudadanos.

7.2 Criterios y objetivos

El planeamiento urbanistico determina en gran parte la transformacion del territorio y por tanto
es un instrumento que, al definir el modelo de ordenacién y ocupacion de suelo, caracteriza el
tipo de desarrollo e influye en la utilizacién de los recursos naturales. Por este motivo es
deseable que incorpore en sus determinaciones contenidos urbanisticos basados en los
siguientes objetivos de caracter general:

a. Promover el uso prudente y racional de los recursos naturales, protegiendo y mejorando la
calidad del aire, del suelo y del agua.

b. Evitar interferencias con el clima optando por un uso racional y eficiente de la energia -y
siempre que sea posible- de energias alternativas.

¢. Mitigar los impactos ambientales de los usos e infraestructuras preexistentes o previsibles,
sobre el nuevo habitat residencial 6 productivo.

d. Aspirar a la consecucion de un paisaje urbano de calidad y de unos espacios que ademas de
ser identificables y distinguibles por su individualidad, trasmitan las sensaciones de placer,
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serenidad y seguridad que normalmente acompanan a la percepcion de lo que se considera
y valora como bello é armdnico

Esos objetivos de caracter general obligan deben concretarse en una especial atencién a los
aspectos que a continuacion se enuncian y que cabe conceptuar al tiempo como criterios que
han de guiar la Ordenacion urbanistica:

- adecuada integracién con las grandes “piezas” colindantes, a efectos de aumentar la eficacia
de las redes de transporte publico.

- localizacion especifica y concepcion proyectual de las dotaciones y equipamientos
necesarios.

- mezcla racional de usos urbanisticos, densidades vy tipologias edificatorias para una ciudad
integrada y diversificada.

- esmerada concepcion y tratamiento de los trazados, de la forma y tamaiio de los espacios
publicos y de las vistas.

- relacion positiva y directa con el sistema de grandes espacios libres del espacio
metropolitano y la ciudad, creando un sistema propio para amortiguar el impacto ambiental
de otros usos o infraestructuras sobre el espacio residencial y para poner en valor los
nuevos espacios productivos: efecto escaparate.

Estos criterios han de operar en dos escalas:
- La de su configuracién estructural (piezas, grandes usos e infraestructuras viarias).

- La propia para la definicion de la trama urbana: espacio residencial, areas productivas,
parques, calles y plazas.

El criterio de integracion aconseja evitar los modelos de ordenacion “ensimismados” (cerrados
sobre si mismos) para apostar en cambio por un patréon de nueva ciudad que pese a la fuerte
discontinuidad que introducen las potentes y modernas infraestructuras de transporte o los
grandes equipamientos, fortalezca los elementos de conectividad, fluidez y continuidad,
primando la diversificacién de sus accesos y conexiones con esas grandes infraestructuras
viarias metropolitanas y urbanas.

Por otra parte la organizacion de los espacios libres publicos, se concibe como un sistema
continuo de gran conectividad, que abarque desde los grandes parques y cuiias verdes de
rango ciudad y superior (corredores verdes, cafiadas), hasta el “micro-sistema” de jardines,
plazas y bulevares definido por el tejido urbano interno del sector.

La ordenacion propuesta pretende pues regirse por esos criterios y principios y desarrollarse al
mismo tiempo con otros aun mas concretos que, formando conjunto con los anteriores,
podriamos resumir del siguiente modo:

- La ordenacion del sector tiene por objeto su adecuada integracion en el territorio,
urbanizado y por urbanizar donde se sitla, prestando una especial atencion a la escala y
volumetrias del desarrollo, a la trama y a los trazados viarios, a la mezcla de tipologias y
tamafios de parcelas y de viviendas, a la forma y al paisaje urbano resultantes, a la
orientacion de las edificaciones, a la mezcla de usos y a las dotaciones de equipamiento en
su sentido mas amplio (apoyo a residencia, dotacion de espacios productivos) y comerciales,
asi como a la dimension y disposicion de las plazas de aparcamiento.

- El tejido urbano y por tanto la red viaria se organiza y jerarquiza tratando de minimizar el
conflicto entre peatones y vehiculos, delimitando areas ambientales de caracter
residencial —o empresarial- con velocidad del trafico motorizado reducida (maximo de 30
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km/h), disefiando las vias desde la perspectiva de la seguridad vial y dando prioridad a la
circulacién peatonal y de bicicletas en determinados itinerarios.

- Las tramas viarias se ordenan de manera que permitan reconocer e identificar-
especialmente en determinados ejes y enclaves- el caracter multidimensional de la
calle: la calle y las plazas sirven para circular pero también —o sobre todo, en ocasiones-
son lugar de estancia e imagen de la ciudad —el papel de los ejes- en torno a los que se
sitlan la residencia, los comercios, las escuelas y el resto de las actividades urbanas.

7.3 Ordenacion: condicionantes y criterios generales

La pieza vy su encuadre urbano y territorial: condicionantes a la Ordenacion

El ambito del Plan de Sectorizacion de Puente Largo es parte sustancial del desarrollo -mas bien
del “salto”- norte que Aranjuez se plantea en los sucesivos Planes Generales, y ya desde el de
1966 -con distinta configuracién y enfoque- como una “nueva” ciudad lineal que discurre al este
y paralela al rio Jarama, y a su vez articulada a lo largo de la antigua carretera N-IV de Madrid-
Andalucia -hoy M-305- a la que presenta su principal “frente-escaparate”. Esta via rapida, de
incierto caracter- entre autovia y eje arterial urbano-, envuelve en su desdoblamiento un amplio
y potencial parque lineal o gran “salén rodado” interior a la desdoblada traza del Camino de
Madrid y la Calle Larga.

En el arco Norte-Este, la variante de la M-305 discurre desde el Puente Largo proxima a la traza
de la via pecuaria cordel de Titulcia y se ofrece como frente complementario y alternativo a la
antigua traza de la M-305, necesario como elemento diversificador de los futuros accesos al
Sector.

En su limite Sur, el Sector-ya urbanizado y en buena parte edificado- de La Montafia alberga
una potente y singular Centralidad -Casino, Hotel, Gran Superficie Comercial periférica, Hospital
del Tajo, Juzgados-, pero “da la espalda” a Puente Largo, con sus débiles tramas residenciales -
mas propias de “urbanizacion” que de ciudad compleja-, que se envuelven en si mismas y en
torno al Golf, haciendo mas dificultosa la articulacion entre ambos sectores.

Las instalaciones industriales de Fruehauf/ISN -interiores al sector de Puente Largo - ocupan un
enclave estratégico y de potencial rétula para el necesario atado e integracion de los sectores,
integracion que sin duda se ve dificultada por la necesaria pervivencia “in situ” de las mismas.

La ordenacion del lugar ha de enmarcarse en un ambito mas amplio que el estricto del Sector,
traspasando sus ya amplios limites hasta abarcar una extensa entidad territorial de la que la
ciudad histérica de Aranjuez y su entorno no pueden entenderse desvinculados: Palacio y trazas
urbanas, huertos y jardines, cauces y vegas, sotos y dehesas, configuran un paisaje cultural de
excelencia, integrado y diverso, al que la actuacion de Puente Largo ha de aportar valores
afnadidos:

- El Puente Largo v la traza dieciochesca de la calle Larga de Caravajal hasta su conexion con
las Huertas del Picotajo y la glorieta de las Doce Calles, son elementos cruciales para el
refuerzo de la identidad histérica de la Ciudad en su “hinterland” y configuran junto a otros
enclaves edificados y arbolados -la Casa del Conde de Santiago, los bosquetes o rodales de
encinas de la antigua dehesa, la pequefia pero soberbia pinada del Camino de Madrid-, el
soporte cultural y ambiental de la propuesta de actuacion.

- La propia configuracion geomorfoldgica del ambito, con sus dos plataformas -alta y baja-
encadenadas por los taludes que miran hacia —y son mirados desde- la vega y los sotos, y
los cauces y vaguadas que vierten al Jarama, constituyen asimismo las principales
potencialidades paisajisticas del sector.
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- Los espacios Naturales Protegidos contiguos al ambito —El Parque Regional del Sureste
(vegas y paramos), las ZEPAS, cortadas y cantiles del Jarama y Manzanares, los Carrizales y
Sotos...-, el sistema de vias pecuarias que lo bordean al Norte y al Este como red de ocio y
recreo, las areas de valor paleontoldgico y arqueoldgico/histdrico (fortines, defensas
militares,...), contribuyen a la formacion de un sistema multiescalar de espacios y paisajes
abiertos e interconectados.

- Las redes de servicios que cruzan o bordean el ambito —gasoducto, lineas eléctricas,
aducciones y colectores, acequias..., sefialadas en los apartados anteriores junto a las
servidumbres y afecciones de las infraestructuras viarias, son asimismo factores
considerados ya desde los primeros ensayos de ordenacion del ambito.

La dimension de la pieza es mas que notable -226 ha-, mas aun si se pone en relacion con la
escala de la Ciudad, y su programa de necesidades aun muy abierto, solo definido en el
Protocolo suscrito entre el Ayuntamiento y SEPES, a través de un reparto “70/30” entre las
edificabilidades de los Espacios Productivos -Parque Empresarial, Areas Industriales- y de los
Residenciales, con una presencia resefiable aunque genérica de las reservas para parques Yy
dotaciones publicas; pero en todo caso, esta definicion es suficiente para, como se ha hecho en
estas fases preliminares, plantear criterios y ensayar opciones de ordenacién que muestren las
potencialidades del lugar permitiendo una primera evaluacion de alternativas, con eleccion y
desarrollo de las mas favorables con los datos disponibles y los analisis realizados, como
aplicacién y verificacion del cumplimiento de las determinaciones normativas y parametros
basicos de edificabilidad y aprovechamiento, y de reservas de suelo para dotaciones generales y
locales.

En resumen, se trata de ordenar una nueva y potente pieza urbana que, a pesar de su posicion
alejada y relativamente aislada del Centro-Ciudad, se configure segin un modelo “de
linealidades” que incorporando el Sector de La Montafia, se integre en la estructura urbana,
paisajistica y territorial del Aranjuez histdrico, de sus vegas y sotos, la campifia y los secanos,....
y articule internamente usos y piezas, creando una trama de “ciudad en el paisaje”, y en todo
caso conforme enclaves de urbanidad, frente a modelos no deseados de “urbanizacion”
periférica o de ciudadelas tematicas y/o segregadas.
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7.4 Invariantes de la Ordenacion.

La ordenacién del Sector ha sido resultado de la previa generacion y evaluacion integrada de
alternativas ya ensayadas en la fase preliminar de reanudacion de la tramitacion del anterior
Avance y que tras ello han dado lugar a la seleccionada como mejor propuesta en la presente
fase de nueva formulacién del Avance del Plan de Sectorizacion.

Todas ellas comparten algunos puntos fuertes a través de esquemas que, en forma muy libre,
optan por un modelo diferencialmente mallado, reinterpretado y condicionado por la morfologia
del lugar y las preexistencias naturales, historico-culturales e infraestructurales:

- preservacion de los valores naturales y ambientales, arqueoldgicos e histdricos integrados en
la nueva ordenacion del lugar, entendido éste como Paisaje Cultural,

- linealidad Norte-Sur en franjas de usos dominantes -no exclusivos- adaptadas tanto a las
unidades del paisaje, en especial las plataformas baja y media, los taludes y cornisa a poner
en valor, como a los distintos frentes de accesibilidad rodada e integracion urbana (Calle
Larga al Oeste, variante de la M-305 al Norte vy al Este, trama viaria de La Montafa al Sur),

- en particular, la asignacion de usos globales productivos- terciarios y empresariales de alta
gama- al frente oeste que el Sector ofrece a la Calle Larga se considera un invariante de los
diferentes ensayos propositivos,

”

- la adopcion de la directriz Este-Oeste como criterio de ordenacion para el necesario “atado
transversal-viario rodado y peatonal-, con macla de usos y espacios publicos de mayor
urbanidad, y generacion de un sistema verde conexo a través de cauces y vaguadas,

- determinados enclaves estratégicos, bien por su posicion de “rotula” entre piezas o de
presencia y escaparate a la Calle Larga, bien por sus valores e imagen-la Casa del Conde de
Santiago-, se han de configurar como espacios dotacionales de caracter publico,

- el tratamiento en todo caso diferencial de las tramas urbanas y en particular de las trazas
viarias segln los usos dominantes: fluidos y rectilineos o suavemente curvados en los
ambitos productivos, mas quebrados y “templados” en los de uso predominantemente
residencial,

- las instalaciones industriales de Fruehauf se mantienen en su posiciéon y delimitacién
actuales, como invariante de la Ordenacion en esta fase, si bien se requeriran medidas de
reajuste de limites y accesos para una adecuada integracion de trazados, evitando efectos-
barrera,

- desde el punto de vista de los condicionantes del planeamiento de superior rango, todos los
ensayos y alternativas parten en lineas generales del mismo ambito para el Sector,
coincidente con el definido para y desde el Protocolo suscrito, base del Concurso que da
lugar al presente Plan de Sectorizacion.

7.5 Prescripciones del informe previo de analisis ambiental

Afecciones derivadas de los valores medio ambientales

Entre las potenciales afecciones ambientales que pueden condicionar el disefio de la ordenacion
cabe destacar: la presencia de Espacios Naturales Protegidos; la potencial inundabilidad que
presenten los terrenos del planeamiento de sectorizacion; la presencia de suelos de alta
capacidad agroldgica, las condiciones constructivas que poseen los terrenos del ambito
(geotecnia), etc.
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Por su posible incidencia en la ordenacion urbanistica se examinan a continuaciéon con mayor
detalle la cuenca hidrografica y su red fluvial.

El sector se localiza en la denominada Zona 5 (Jarama-Manzanares), en la subzona 05-20N
(Jarama completo - confluencia Tajo), dentro del Plan Hidroldgico del Tajo.

La escorrentia del Sector, se organiza a través de diversos arroyos estacionales, barrancos y
vaguadas hacia el rio Jarama. La denominacion y jerarquizacion de las cuencas y subcuencas
hidrograficas del Sector y su entorno es la siguiente:

Arroyo de Valdemorales

Arroyo del Camino de Villaconejos
Arroyo de Valdecasillas

Arroyo Bajo del Cortijo

Arroyo del Cerro

Vaguada del Cerro

Arroyo del Camino de Valdeguerra

Vaguada de las Carboneras

0 © N oA W

Areas endorréicas

10.Antiguas graveras

Ninguno de los citados arroyos aparecen recogidos en la cartografia 1:25.000, pero si se
representan en la 1:5.000, el Arroyo de Valdecasillas, Arroyo Bajo del Cortijo y el Arroyo del
Cerro.
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Destaca entre ellos el arroyo Bajo del Cortijo, con un valle algo mas marcado en el relieve y una
cuenca de avenamiento ligeramente mas amplia que el resto. No obstante, el Sector “Puente
Largo” no tiene red fluvial de importancia que pudiera crear episodios de inundacion en el
ambito. Tanto es asi que la avenida de inundacién asociada a la tormenta de proyecto T=5
afios, obtenida para delimitar el dominio publico hidraulico, es nula, no genera caudal.

Afecciones derivadas de la red de comunicaciones

Las vias de circulacion que bordean el ambito de actuacién dan lugar a sus correspondientes
servidumbres acusticas. La afeccion sonora se puede observar en los siguientes planos
modelizados, que consideran tanto el periodo diurno como el nocturno.
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Considerando Unicamente la modelizacion en el periodo nocturno, por ser el mas restrictivo con
respecto a los usos tolerables, se observa que practicamente en todo el ambito del Sector
pueden implantarse los usos propuestos por la ordenacion segin el Decreto 78/99 del régimen
de proteccién contra la contaminacion acustica. Asimismo se debe de considerar lo siguiente:
las zonas verdes deben de cumplir los limites acUsticos de las areas estanciales o Areas de
Sensibilidad Acustica de tipo II; la separacion entre los usos industriales y cualquier otro tipo de
suelo debe de prever un banda de transicion, que se encontrara arbolada con especies
autodctonas con objeto de mitigar la afeccion paisajistica o visual; y por Ultimo, las areas entre
las dos calzadas y zonas colindantes de la carretera M-305 deben de ser consideradas como
areas de transicion en las que se evitara la instalacion de cualquier elemento que propicie su
uso como estancial.

Afecciones medio ambientales derivadas de las grandes infraestructuras (lineas eléctricas,
oleoducto,...)

En relacion con las lineas de transporte de electricidad el Decreto 131/1997 de la Comunidad de
Madrid, por el que se fijan los requisitos que han de cumplir las actuaciones urbanisticas en
relacién con las infraestructuras eléctricas, establece en su articulo 2 que en los instrumentos
de planeamiento y urbanizacidn correspondientes a toda nueva actuacion de desarrollo
urbanistico, se contemplara que las lineas eléctricas aéreas de alta y baja tension preexistentes,
se pasen a subterraneas o se modifique su trazado, siempre que la modificacion pueda hacerse
a través de un pasillo eléctrico existente o que se defina en ese momento por la Administracion
competente. En el ambito cabe destacar las lineas de transporte de electricidad que discurren
por la zona mas oriental de la carretera M-305, de la cual se distribuye diversos ramales hacia
la Casa del Cerro y, posteriormente, hacia este y oeste.

Ademas de estos tendidos eléctricos y en paralelo a la carretera M-305 en su carril mas oriental,
también discurre una infraestructura de gran importancia, como es el oleoducto de Rota a
Zaragoza, el cual debe de tener una franja de seguridad, que evite todo riesgo innecesario par
su adecuado funcionamiento.

—— Tendidos eléctricos

— Servicio oleducto
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Afecciones medio ambientales derivadas de los yacimientos arqueologicos

Con respecto a yacimientos arqueoldgicos, cabe destacar que la zona se localiza dentro de un
area de proteccion arqueoldgica de tipo A y B, como se senald en el apartado 2.12., y en la que
se debera de cumplir lo establecido en la ley 10/1998 de 9 de julio del Patrimonio Histdrico de
la Comunidad de Madrid.

Afecciones medio ambientales derivadas de la red de vias pecuarias

Finalmente, se presentan diferentes afecciones a la ordenacién como consecuencia de la
presencia de una via pecuaria que discurre en paralelo de la carretera M-305 que comunica con
el término de Colmenar de Oreja, y que constituye el limite mas oriental del presente Plan de
Sectorizacion.

Pese a ser exterior al sector, la colindancia de esta via pecuaria con el mismo en el ambito
obliga a cumplir ,en primer término, la legislacion vigente en relacién con estos caminos
historicos (Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid y Ley
3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias), en la cual establece que los terrenos que
constituyen la via pecuaria deben ser clasificados como Suelo No Urbanizable de Proteccion, y
ademas las prescripciones que al respecto ha formulado el Area de Vias Pecuarias y que se
recogen en el Informe Previo de Analisis Ambiental.
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7.6 Generacion de alternativas

Se generan sobre estas bases y condicionantes “fijos”, y con independencia de la decidida
apuesta por una ciudad integrada que conlleva un modelo de zonificacién no extrema, dos
“familias” de alternativas, segun el modelo de disposicion de los usos y piezas de funciones
predominantemente residenciales y urbanas, frente a las de usos empresariales, industriales y
terciarios de variada tipologia:

Alternativa I:

Las actividades productivas se organizan a lo largo de dos ejes norte-sur, el primero en la
plataforma baja-dando frente a la Calle Larga- y el segundo en la alta en torno a un bulevar
que articula un Parque Empresarial , y entre ambos el Parque lineal en cornisa, aterrazado
sobre los taludes.

El espacio residencial ocupa-al este- una posicion lateral, con amplio contacto con el Sector de
La Montafia y se articula con el Empresarial en torno al Parque de las Encinas.

Alternativa II:

La pieza residencial, siempre con una configuracion lineal norte-sur, se estructura sobre un eje
de traza curvilinea en los primeros ensayos, y definiendo en estrecho contacto con el Parque de
los Taludes una cornisa panoramica; las vaguadas naturales tributarias del Jarama y el Parque
de las Encinas aportan elementos de diversidad a la trama lineal.

Las piezas, asimismo lineales, que acogen las funciones productivas jalonan al Este y el Oeste la
Espina Central residencial y mas urbana, articulandose e hibridandose a través de frentes y
enclaves terciarios, parques y dotaciones.

Esta segunda “familia” de alternativas ofrece distintas formalizaciones a través de la escala y
dimension de las mallas viarias y las “supermanzanas” tanto productivas como residenciales, del
tratamiento mdas o menos natural en su forma y dimensién del Parque de las Encinas.

7.7 Descripcion de la propuesta

Bases del nuevo modelo

La solucion que se adopta y desarrolla en esta fase corresponde a la segunda de las
alternativas enunciadas en el anterior apartado: el eje central lo ocupan las funciones mas
urbanas-residenciales, dotacionales, parques, el frente a la Calle Larga la gran pieza-escaparate
que forma un eje articulado de piezas de un Parque Terciario y Tecnoldgico de rango ciudad y
la franja este como reserva industrial volcada en la variante de la M.305.

Asi, de la integracion entre las tres franjas o bandas de usos dominantes y determinados nodos
estratégicos con programas de uso especifico, resulta una gran pieza, un Sector bien
implantado en el paisaje y diversificado tanto internamente como en sus conexiones urbanas:

- La banda de escaparate a la Calle Larga (antigua M-305) recogera —diferencialmente
segun tramos- actividades y funciones productivas de mayor valor afadido, nucleadas en
torno a espacios multiuso que acojan funciones urbanas, en distintos enclaves -en el
limite sur, en posiciones centrales y al norte en el entorno cultural de Puente Largo-,
como auténticos “atractores” urbanos.

- La banda o espina central -que engloba taludes y cornisas panoramicas a la vega y sotos
del Jarama-, y ha de acoger funciones residenciales, dotacionales y urbanas, a modo de
ciudad jardin de densidad media y trama abierta y diversificada en tipos
predominantemente multifamiliares -con enclaves unifamiliares innovadoras, a modo de
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casas patio-, trama asimismo articulada en torno a tres enclaves: Sur (de rétula con La
Montafia), central (como “corazon” del Sector) y Norte (proximo a la Casa del Conde de
Santiago). Un parque equipado de fuerte linealidad, abraza por ambas margenes la
nueva “ciudad” lineal residencial y urbana.

- La plataforma alta —antigua Dehesa- como espacio industrial diversificado, volcado a la
variante M-305 pero atado transversalmente y con rotundidad al Eje de la Calle Larga,
con sus bordes terciarizados y usos dotacionales de servicio al tejido residencial,
compartiendo con éste el Parque Equipado de las Encinas.

pE PwroT VESTA

Sistemas estructurantes

El sistema de espacios abiertos que se plantea, protege y realza los paisajes y elementos
naturales identificadores del lugar, y se soporta en los siguientes elementos:

- La directriz de la Calle Larga, como gran salon y parque lineal de acceso a las Huertas y
Sotos de Picotajo (antesala de la Ciudad histdrica) en el que la ubicacion estratégica de
algunos hitos dotacionales y sobre todo el agua seran elementos cruciales del proyecto,
junto a los arroyos/vaguadas tributarios del Jarama, como lenguas verdes o bulevares
gue ligan la plataforma baja con la dehesa alta.

- El parque panoramico de “cornisa y laderas” que recorre el sector de sur a norte, desde
la Montafa (Golf) al promontorio verde de la Casa del Conde de Santiago y desde éste se
extiende en el futuro corredor de ocio de las vias pecuarias, y al Norte el Parque Regional
del Sureste.

- El Parque forestal y equipado de las Encinas, ordenador de las piezas residencial y
productiva a las que sirve, y a la vez une y separa.
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En la necesaria estructuracion viaria —asimismo mallada- del ambito, se resefia la organizacion
fuertemente lineal segun la directriz Norte-Sur de los “tres ejes” —Tecnoldgico/Terciario,
Residencial e Industrial- de caracteristicas diferenciales en su traza, disefio y seccién, atados
selectivamente por un jerarquizado haz de vias Este-Oeste, de las que la Central responde
fundamentalmente a demandas de uso urbano y transitos peatonales y de transporte publico a
modo de “Gran Salén” o via-parque.

En la configuracién funcional —usos- y formal -sistemas de ordenacioén y tipos edificatorios- de
la nueva trama, la minimizacién de impactos sobre el paisaje es criterio prioritario: la
plataforma baja acoge usos empresariales y terciarios que admiten algunos enclaves en altura,
las posiciones “en cornisa” se destinan a los usos dotacionales y residenciales de modulo
fraccionado por su alta exposicion a vistas- mientras que el Parque Industrial -con productos
edificados de componente horizontal aunque previsiblemente de mayor compacidad- se sitda en
la franja mas retirada de las vegas, sotos y trazas histdricas.

7.8 Estructura urbana: grandes piezas

En una sintesis de contenido estructurante, el sector se configura urbanisticamente a través de
la ordenacion articulada de distintas y grandes piezas homogéneas que se solapan entre si, y
que en la Ordenacién Pormenorizada se subdividen a su vez por su morfologia e imagen
urbana:

E.U. El gran “Salon” 6 Eje Urbano de la Calle Larga, como pieza representativa de
acceso a la ciudad, parque urbano y de ocio al aire libre que integre la Vega y el Sector,
y canal de infraestructuras de servicios

I\\

P.R. Parque Residencial que conforma el “centro lineal” de gravedad del conjunto con
edificacion de mayor intensidad urbana (residencial, usos sociales y comerciales),
dispuesta a lo largo del eje viario principal (Red General) de traza quebrada aunque
“paralela” a la calle Larga, que conecta por el sur con el Sector de La Montafa.
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P.E. Gran Parque equipado de nivel Ciudad como corredor verde de traza Norte/Sur
(conexion “vega del Tajo, golf, parque del Sureste”) y con una configuracién anular
envolvente del eje, que integra y pone en valor los paisajes de cornisa y laderas y el
Parque forestal de las Encinas.

P.T.T.Gran Pieza Lineal como Parque Tecnoldgico y Terciario, con multiplicidad y
complejidad de usos -Oficinas, Empresas Avanzadas, Servicios Administrativos,
Residencial Hotelero y Comunitario, Restauracion, Ocio y Recreo, Dotacional Publico y
Privado, -con frente a la Calle Larga y en estrecho contacto visual con el Parque Lineal
de Ladera y articulada en subpiezas delimitadas por conexiones verdes con la vega.

P.I. Pieza de Parque Industrial en gran parcela, destinada a acoger actividades
econdmicas diversas, segln una traza asimismo lineal al este del Parque de las Encinas y
colgada de la variante de la M-305.

Al Norte de la M-305 se configura una pieza de caracter mixto- forestal y de Ocio y Recreo, de
caracter publico, que a pesar de su actual aislamiento, se integrara en el Sector a través de
conexiones rodadas y de la propia configuracion de continuidad del Parque de Las Laderas.

Estas piezas urbanas definen una estructura mediante la que, sin prescindir de una marcada
jerarquizacion de los espacios en cuanto a su grado diferencial de centralidad y “urbanidad”, se
establece una transicion suave entre las tres piezas de usos diferentes y los distintos tejidos,
siendo la traza de las avenidas y los parques y la disposicion/traza dominante de la edificacion
los elementos unificadores del conjunto de esta nueva extension urbana.

El plano de Ordenacion Estructurante recoge el desarrollo de los esquemas recogidos en los
apartados anteriores, la Division Basica del Suelo, desagregando las areas objeto de ordenacion
en usos globales (residencia, terciario, empresarial, dotacional publico, espacios libres) con
arreglo a criterios de estructuracion y funcionalidad.

7.9 Sintesis

En suma, para la ordenacion a “escala de ciudad” se han tomado como base los siguientes
principios:

La apuesta decidida por una fuerte estructuracion interna de las nuevas piezas creando
sistemas urbanos “de continuidad”, evitando los desarrollos “isla”, sea cual sea su uso —
residencial, empresarial- a través de la integracion supramunicipal de las tramas y de la
organizacion de cada pieza en torno a ejes urbanos de mayor densidad relativa y sobre todo de
superior intensidad de usos (con maxima diversidad y mezcla) y donde el transporte publico
juegue un papel relevante, favoreciendo ademas los recorridos a pie y en medios de transporte
de bajo consumo energético.

La creacion, asimismo, de sistemas continuos de espacios libres de rango municipal envolventes
de los nuevos desarrollos, y sensibles a la excepcionalidad de los paisajes del sector y su
entorno como bien cultural.

El proyecto de creacion de tramas residenciales y empresariales (productivas) diversificadas
sobre todo por sus programas de uso, y en su concrecion morfoldgica y su tipologia edificatoria,
buscando su integracion en el sistema de espacios libres (publicos y privados de uso colectivo),
creando auténticos lugares urbanos, en torno a plazas, equipamientos y servicios multiples.
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8 Redes publicas

De acuerdo con el articulo 36 de la vigente Ley 9/2001:"se entiende por red publica el conjunto
de los elementos de las redes de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos que se
relacionan entre si con la finalidad de dar un servicio integral”.

Tres son los niveles que por razones de jerarquia cabe distinguir en cada uno de los elementos
de la red publica:

e red supramunicipal
e red general
e red local

Por otra parte, atendiendo a criterios de funcionalidad, la ley agrupa los distintos sistemas de
redes de la forma siguiente:

e redes de infraestructuras, que comprenden a su vez:

- red de comunicaciones, tales como viarias, ferroviarias, portuarias, aeroportuarias y
telefonicas.

- red de infraestructuras sociales, tales como abastecimiento, saneamiento y depuracion.
- red de infraestructuras energéticas, tales como eléctricas y gasisticas.
¢ redes de equipamientos, que comprenden a su vez:

-red de zonas verdes y espacios libres, tales como espacios protegidos regionales,
parques municipales y urbanos, jardines y plazas.

-red de equipamientos sociales, tales como educativos, culturales, sanitarios,
asistenciales, deportivos, recreativos, administrativos y demas usos de interés social.

e redes de servicios, que comprenden a su vez:

- red de servicios urbanos, tales como suministro de agua, alcantarillado, suministro de
energia eléctrica, alumbrado publico, servicio telefonico, acceso rodado y aparcamientos

- red de viviendas publicas o de integracién social.
8.1 Definicion de las redes publicas

Segun se sefiala en los articulos 42.5.b) y 45 de la ley 9/2001, ambos en relacion con el articulo
37.2 referente a la sectorizacidn, una de las determinaciones tanto de los Planes Generales en
el suelo urbanizable sectorizado como de los Planes de Sectorizacion es la calificacion de los
terrenos que deben formar parte de las redes publicas supramunicipales y generales, sean o no
interiores al nuevo sector de forma que se garantice su integracion en la estructura municipal.

A su vez, segln sefiala el articulo 36, distingue entre el caracter de determinacion estructurante
gue se otorga al “sefialamiento de las reservas y dimensiones de cualquier suelo que se prevea
como elemento de una red publica supramunicipal o general” y el de determinacion
pormenorizada que se atribuye al “sefialamiento de los espacios destinados a elementos de las
redes locales, asi como de cualesquiera otros parametros necesarios para su ordenacion
detallada”.
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En consecuencia con lo antedicho, el presente Avance establece de modo diferenciado en su
propuesta de ordenacién las determinaciones necesarias para la definicion, determinacion y
calificacion de las redes publicas de caracter estructurante, con observancia y cumplimiento, en
todg caso, de los estandares que para cada uno de los niveles y funciones exige la vigente
ley™.

Red Supramunicipal

La reciente modificacion de la Ley 9/2001, introducida a través de la Ley 9/2010, de 23 de
diciembre, aunque mantiene la distincion jerarquica en los tres niveles: supramunicipal, general
y local, descritos y definidos en los articulos 36.2 y 91.3 de la Ley 9/2001, y sus modificaciones,
ha eliminado la obligacion de cesién de suelo para el sistema de redes publicas
supramunicipales.

Asi pues en el presente Avance no se ha considerado necesario reservar suelo para esa
categoria de redes publicas, ya que en el Unico supuesto en que procederia hacerlo de forma
obligada seria en lo relativo a las vias pecuarias (conforme al criterio que al respecto sostiene el
érgano responsable de las mismas)?, calificacién que en este caso no es posible por ser dichas
vias exteriores al sector.

Red General

A partir del indice de edificabilidad adoptado como referencia (0,41 m?/m?) en el presente
Avance la edificabilidad total del sector resultaria ser 932.935 m? En este supuesto, la
aplicacion de los estandares que en relacion con las Redes Generales establece la vigente ley
9/2001 dan como resultado una superficie total de suelo'® de 186.587 m?, cifra inferior a la que
proporcionalmente le correspond,en'a al sector segun las previsiones contenidas en la Ficha del
Plan General correspondiente al Area de Reparto AR-21 SUNP “Puente Largo”.

Tras la modificacion efectuada por la Ley 6/2011, de 28 de diciembre, el antiguo desglose de
estandares minimos por tipo de red en: red general de zonas verdes y espacios libres; de
equipamientos sociales y servicios; y de infraestructuras, ha sido modificado, especificindose
que su destino sera fijado por las necesidades sociales actuales y potenciales:

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

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

8.2 Cumplimiento de estandares y obligaciones de cesion

Si bien con los estandares minimos legales -186.587 m?- no se cumple con la prescripcion fijada
por el Plan General en la ficha correspondiente al PAU Puente Largo, que segun se ha analizado
anteriormente asciende a 406.101 m? de red general de parques y jardines, las caracteristicas
topograficas y paisajisticas del ambito conducen a efectuar una reserva para redes generales
muy superior a la fijada por el Plan General y por tanto a los estandares minimos legales.

3 Veer mds adelante la justificacion del cumplimiento de los estdndares establecidos por la vigente ley en los articulos 36.5 para las
redes generales.

1 “En concepto de calificacion, las vias pecuarias se deberan incluir en el sistema de Redes Supramunicipales de Vias Pecuarias
espacios libres protegidos”, Ver Informe Previo de Analisis Ambiental.

1 Resultado de aplicar un estandar de 20 n7 de suelo por cada 100 n? de techo edificable.
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El cumplimiento de tales exigencias se concreta en el presente Avance a través de la reserva y
calificacion de suelo siguiente:

CUADRO DE CUMPLIMIENTO DE CESIONES DE REDES
Reservas minimas Plan Parcial Puente
Cesiones de redes Calificacion el Layeypsiy) % Largo %
m?s/ 100 m%c m’s m?s m’s
Zonas verdes/espacios libres 475.875
Redes Generales Equipamiento social /servicios 20 186.587 | 8,24 | 87.983 792.106 | 35,00
Infraestructuras 228.248

La mayor dotacion prevista, particularmente en lo relativo a Zonas Verdes, respecto a los
minimos legalmente exigibles, tiene en cuenta que una proporcion relativamente importante de
las mismas no puede ser computada como consecuencia de afecciones acusticas. Dicha
pormenorizacion queda recogida en el Plan Parcial que se tramita conjuntamente.

Asi pues la ordenacion estructurante del sector que se recoge en los correspondientes planos
de Ordenacion Estructurante cumple tanto con las exigencias que la vigente ley plantea en
relacién con el dimensionamiento de las redes publicas de caracter general, como con lo fijado
por el Plan General de Aranjuez.

8.3 Red viaria, movilidad y transporte publico

Accesos

Segun el Plan Especial de Infraestructuras de Acondicionamiento de la carretera M-305 entre
Puente Largo y la glorieta de las Doce Calles, y de acuerdo con la Direccion General de
Carreteras de la Comunidad de Madrid, la variante de la citada carretera se convierte en el
principal acceso al Sector con el objetivo de permitir una gran accesibilidad y facilitar la relacién
territorial de los futuros usos.

En este sentido, un enlace en la actual variante de la carretera M-305, se convertira en el
acceso principal al sector. Si bien en el documento de Plan Parcial que se redacta
conjuntamente con el presente Plan de Sectorizacion se ha definido su disefio, su
dimensionamiento y trazado definitivo sera objeto del correspondiente Proyecto de
Urbanizacion.

Red viaria interior

La red general de infraestructura viaria se modula mediante a una serie de elementos que
articulan el ambito:

- La Calle Larga, como pieza representativa de acceso a la ciudad, desde la cual y mediante
una gran glorieta se produce el acceso mas urbano al ambito.

- El gran eje-bulevar, que en direccion oeste-este discurre por la Arroyo del Cerro y articula
las distintas piezas de usos tecnoldgico-terciario, residencial e industrial.

- El eje de traza quebrada que, en direccion norte-sur, da servicio a los usos residenciales,
conectando a su vez con el Sector de La Montafa, buscando con ello la continuidad en la
trama urbana.

prointec 49 |




La gran via de ronda en semianillo que se conecta tanto con la Calle Larga como con la
variante de la M-305 y que envolviendo al sector da servicio a los usos de actividades
productivas.

Dichos viarios principales se han disefiado con una traza mas o menos sinuosa, rectilinea o
quebrada en funcion de los usos a los que van dando servicio; definiendo siempre trazados y
rasanteados muy plegados a la topografia del lugar.

El viario en torno al cual se articulan los usos residenciales, como organizador del espacio a
ocupar por los usos de mayor intensidad urbana, como son el residencial y el comercial, se ha
disefiado en su trazado y seccidn para evitar traficos de paso y pesados no deseables.

En definitiva, la red viaria interior propuesta cumple la doble funcidon de dar accesibilidad a las
diferentes manzanas y proporcionar la necesaria comunicacion con los sistemas generales
municipales, asi como su adecuada insercién en la trama urbana.

Movilidad y Transporte publico

El Plan General de Aranjuez establece la obligacion para el planeamiento de desarrollo de
realizar un “Estudio de la Demanda de Transporte” previsible, en el que se evalle su incidencia
en las infraestructuras viarias y, en su caso, se prevean medidas correctoras para evitar el
aumento de la congestion circulatoria.

El estudio de Trafico y Movilidad que se acompafia al Plan de Sectorizacion y Plan Parcial,
ademas del andlisis de la oferta y demanda de transporte, las conexiones con la infraestructura
viaria exterior y la intensidad de trafico del viario interior, establece las necesidades para
garantizar la conexion y autonomia del sistema de transporte publico colectivo a partir de los
servicios existentes y sin sobrecarga de los mismos (articulo 48.2.d. de la LSCM).

Se plantean en este sentido, la posibilidad de incluir en el futuro desarrollo, medidas que
potencien el transporte publico y mejoren la captacion de los modos colectivos y, ademas,
permitan plantear las bases para una plataforma reservada para bus, que de servicio a la zona
y deje abierta la posibilidad de conectar en el futuro con la linea de cercanias C-3.

Desde el punto de vista del autobls, el tamafio de la nueva actuacion demandara la
modificacion de alguno de los itinerarios de las lineas urbanas, asi como el aumento del nimero
de unidades actuales, para prestar adecuado servicio a los futuros nuevos usuarios. Sin
embargo, su afeccion a las lineas interurbanas quedara diluida entre los recientes crecimientos
del municipio. Se propone la implantacién de carriles-bus en el viario interno y conexiones con
plataformas reservadas de autobUs en carreteras.

Los criterios que deberan servir de base para el desarrollo de la ordenacidn del area, de cara a
potenciar medios de transporte alternativo al vehiculo privado seran los siguientes:

- Potenciar el desplazamiento en bicicleta, facilitando el desarrollo de plataformas ciclistas a
todo lo largo de la Calle Larga.

- Potenciar el desplazamiento en autobus, mediante la promocién de lineas especificas cuyo
recorrido debera conectar los puntos de mayor generacion de viajes en ambos extremos, y
complementariamente a las previsiones en el Sector colindante La Montana.

- Potenciar la utilizacion del ferrocarril, garantizando una buena comunicacién mediante
autobus y bicicleta con la estacion de Aranjuez.

Carril Bici

En relacion con el apartado anterior, el Proyecto de Urbanizacién del sector considerara el
emplazamiento de carriles bici que se conecten con la red para bicicletas existente en el
municipio. A tal efecto se aprovecharan parte de las secciones viarias y red de espacios libres.
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8.4 Vias pecuarias

Las vias pecuarias exteriores al sector aunque colindantes con el mismo (Cordel de Titulcia y
Vereda del vadillo de los Pastores) han sido tenidas en cuenta en la ordenacién y estaran
sujetas a los requerimientos normativos que como consecuencia del Informe emitido por el
organo responsable de su gestion y mantenimiento han quedado recogidos en el Informe Previo
de Analisis Ambiental (IPAA).

8.5 Redes de infraestructuras

En cumplimiento del articulo 48.2.a) de la LSCM, la ordenacion propuesta por el Plan Parcial
que desarrolla el presente Plan de Sectorizacién garantizara la adecuada conexién y refuerzo
con las infraestructuras, equipamientos y servicios publicos municipales y supramunicipales.

A tal efecto, la calificacion y reserva de suelo como red general y local de infraestructuras y
equipamientos y servicios urbanos, de acuerdo con las directrices del Plan General, integrara de
forma Optima los nuevos servicios con las redes infraestructural, escolar, educativa, asistencial,
deportiva, cultural y de ocio, etc.

Del mismo modo, la calificacion planteada resolvera los enlaces con las infraestructuras y
servicios de carreteras actuales y en proyecto.

Si bien se remite al volumen de Informacion Urbanistica para el detalle de las infraestructuras
existentes en el sector, se sefalan a titulo enunciativo las siguientes afecciones:

- Adenda del Convenio suscrito entre el Ayuntamiento de Aranjuez y el Canal de Isabel II para
la ejecucion de las infraestructuras de abastecimiento y saneamiento.

- Una arteria de abastecimiento de agua del Canal de Isabel II, que forma parte de las
infraestructuras definidas en el Plan Especial del Proyecto de refuerzo del Abastecimiento a
Aranjuez y su zona de influencia desde la conduccién Almoguera-Algodor.

- Nueva conduccion de diametro 1.000 mm que discurrira paralela a la variante de la carretera
M-305 y que va hasta el nuevo deposito previsto a su vez al este del Sector y desde el que
se garantiza el abastecimiento del agua. Es también resultado del Plan Especial
anteriormente citado.

- EDAR Aranjuez Norte; colectores de saneamiento al suroeste, perteneciente al Sector de La
Montafia.

- Linea eléctrica aérea.
- Instalacién MT que dispone Unidn Fenosa en el sector de la Montafia.

- El oleoducto Rota-Zaragoza y Almoddvar-Loeches con su zona de servidumbre, lo que crea
una zona paralela a la Calle Larga libre de edificacion.

- Red de gas en el perimetro norte del sector de La Montana.
- Red de telefonia en el limite oeste del sector.

Respecto a las redes publicas generales, el Plan de Sectorizacidn recoge la necesidad de definir
y ampliar las siguientes redes publicas:

- La conexion con la infraestructura de abastecimiento de agua, ejecutando las necesarias
ampliaciones o refuerzos tal cual se establezca por el Canal de Isabel II, y contribuyendo a
la financiacion de las nuevas infraestructuras en la cuantia establecida en la Adenda al
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Convenio de Ejecucidon firmado entre el Canal de Isabel II y el Ayuntamiento. 18 de
noviembre de 2002.

Sistema de saneamiento separativo en el que las aguas pluviales y residuales discurren por
redes distintas.

La conexion con la infraestructura de saneamiento y depuracion de la nueva EDAR Aranjuez
Norte, y la financiacién de las nuevas infraestructuras en la cuantia establecida en la Adenda
al Convenio de Ejecucion antes aludida.

La conexion de la red de agua reciclada para riego desde la EDAR Aranjuez Norte, para lo
que sera necesario firmar un Convenio con el Canal de Isabel II.

El vertido de las aguas pluviales se producira en el rio Jarama, una vez que se obtenga la
preceptiva autorizacion de la Direccion General de Calidad y Evaluacién Ambiental y la
Confederacion Hidrografica del Tajo.

La conexion con la infraestructura eléctrica MT en las condiciones que determine la
Compaiiia, previsiblemente con la prevision de una subestacion eléctrica y ademas, cerrando
un anillo con la instalacion MT de Unidn Eléctrica Fenosa del Sector La Montaiia.

La conexion con la infraestructura de gas natural en las condiciones que determine la
Compaiiia, previsiblemente la conexion en el extremo Noroeste del Sector La Montaiia.

La conexion con la red de telefonia, cable y fibra dptica en las condiciones que determine la
Compaiiia, también previsiblemente en el Sector La Montaiia.
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9 El plan en cifras: cuadros de parametros urbanisticos

El sector tiene una superficie de 2.263.091 m?. El suelo calificado para usos no lucrativos
asciende a 1.260.853 m? lo que representa el 55,71 % del total. A su vez el suelo lucrativo
ocupa una superficie de 1.002.238 m? que supone un 44,29 % de la total del sector.

El indice de edificabilidad bruta del sector correspondiente a la superficie edificable de todos
usos lucrativos resulta ser de 0,41 m%/m?.

En total las Redes Publicas Generales que se encuentran comprendidas dentro del sector tiene
una superficie de 736.874 m?, si bien no toda esa superficie es computable, a efectos del
cumplimiento de los estandares legalmente establecidos, debido a las afecciones acusticas que
se pormenorizan en el Plan Parcial.

El nimero de viviendas estimado estara en el entorno de las 2.300-2.600, y en todo caso, un
porcentaje minimo del 30 por 100 de la edificabilidad residencial total del sector se destinara a
viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica.

El Cuadro de caracteristicas del sector que a continuacion se adjunta recogen los parametros
mas significativos de la presente propuesta de ordenacidon estructurante, asi como una
estimacioén de los relativos a la ordenacion pormenorizada.

Parametros Generales
Superficie total de suelo (m?s) 2.263.091
Superficie de suelo plblico (m?s) 162.040
Superficie de suelo privado (m?s) 2.101.051
Coeficiente de edificabilidad (m2%e/ m?s) 0,41
Edificabilidad total (mZe) 932.935
NUmero de viviendas 2.300 — 2.600
indice de aprovechamiento unitario (m%e APR/m? s) 0,326662

CUADRO DE SUPERFICIE DE SUELO Y EDIFICABILIDADES POR USOS

CALIFICACION Superficie de suelo Edif. lucrativa
m’s % m’e %
Cesiones de redes
- Reserva viaria 55.231 2,44
Redes Supramunicipales Total supramunicipales 55.231 2,44
Espacios libres 475.875| 21,03
Equipamientos 87.983 3,89
Redes Generales Infraestructura viaria 170.516 7,53
Infraestructura Subestacion 2.500 0,11
Total generales 736.874| 32,56
Redes Locales Total locales 468.748| 20,71
Total redes 1.260.853| 55,71
Usos lucrativos
Residencial Total residencial 236.505| 10,45 237.865| 25,50
Tecnoldgico-Terciario 358.182( 15,83 364.988 39,12
. . Tecnoldgico-Terciario (Estacion de Servicio) 4.021 0,18 1.206 0,13
Actividades Productivas -
Industrial 403.529| 17,83 328.876 35,25
Total activ. productivas 765.732| 33,84 695.070, 74,50
Total lucrativo 1.002.238( 44,29 932.935| 100,00
Total Plan Parcial 2.263.091 100,00 932.935, 100,00
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10 Estudio de viabilidad

El articulo 46, punto 1 apartado b) de la Ley 9/2001, especifica que el Plan de Sectorizacién
contendra un estudio de viabilidad:

"En el que se justificard la sostenibilidad del modelo de utilizacion del territorio y desarrollo
urbano adoptado, asi’'como su viabilidad en funcion de las capacidades de iniciativa y gestion y
las posibilidades economicas y financieras, publicas y privadas, en el término municipal.”

En las paginas precedentes, al describir la ordenacion propuesta y los objetivos que con ella se
persiguen ha quedado acreditada “la sostenibilidad del modelo de utilizacion del territorio y
desarrollo urbano adoptado”.

Respecto a la viabilidad en funcion de la capacidad de iniciativa y gestion, o en lo que respecta
a la solvencia econdmica y financiera, aunque esté genéricamente garantizada por el caracter
publico del promotor de la iniciativa (SEPES), en el Plan Parcial que se tramita conjuntamente
con el Plan de Sectorizacion, a través del correspondiente Estudio Econdmico, se justifica de
modo detallado la viabilidad de la misma.
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11 Desarrollo del Plan de Sectorizacion: Ordenacion
pormenorizada

En el presente caso la ordenacion estructurante del Plan de Sectorizacion se desarrolla
mediante un Unico Plan Parcial de idéntico ambito que ha sido redactado y formulado con
simultaneidad al Plan de Sectorizacion y que sera tramitado conjuntamente con el mismo.
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12 Programa de Actuacidon y compromisos

El contenido del Programa de Actuacién esta regulado en el articulo 46.1.g) y 45.4 de la Ley
9/2001, e incluye la fijacion de las condiciones temporales para la consecucion de las
determinaciones de planeamiento y posterior gestion y ejecucion que el Plan de Sectorizacion
se plantea alcanzar, considerando no soélo la ejecucién del Sector mediante el correspondiente
Plan Parcial, sino también los plazos para la edificacion de los solares finalmente resultantes de
la ordenacion pormenorizada del mismo (articulo 78.b).

El Programa de Actuacion fijara ademas los plazos para la conclusion y funcionamiento de las
redes publicas generales.

En cuanto a los compromisos asumidos en la promocion del Sector Puente Largo, se incluiran:

la garantia del 10% o compromiso equivalente asumido por las entidades publicas
actuantes,

los plazos vinculantes para la terminacién de la transformacion del suelo y su conversién en
solares,

las contraprestaciones asumidas en caso de incumplimiento,
los compromisos de ejecucion,
las certificaciones respecto a la suficiencia de las redes publicas, y

los compromisos adicionales en cuanto a conexiones exteriores.

En cumplimiento de este precepto el Plan Parcial contemplard las acciones descritas en el
apartado 8.5, Redes de infraestructuras.

Igualmente se han efectuado reservas de suelo para la posible duplicacion de la variante de la
M-305; asi como la ampliacién de la via de borde norte del Sector La Montana y conexion con la
red viaria del mismo en tres intersecciones.
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TITULO I GENERALIDADES Y CONCEPTOS

Articulo 1.1.Objeto y ambito de aplicacion

El presente documento contiene las Normas e Instrucciones Urbanisticas de aplicacion en los
terrenos afectados por el Plan de Sectorizacion “Puente Largo”, que desarrolla parte del AR-21 SUnP
“Puente Largo” establecido en el Plan General de Ordenacién Urbana del término municipal de
Aranjuez y establece las determinaciones de la ordenacion de caracter estructurante necesarias para
acometer mediante la ejecucion del preceptivo planeamiento de desarrollo la transformacion
urbanizadora de los terrenos que comprende.

Estas Normas se han redactado en cumplimiento de lo regulado en el articulo 46 apartado 1 de la
Ley 9/2001 y en el Plan General de Ordenacion Urbana de Aranjuez.

En el presente Plan de Sectorizaciéon se ha optado por el desarrollo mediante un Unico Sector, cuyo
ambito territorial es el que se establece en el plano OE.01, Situacion y delimitacion del Sector.

Articulo 1.2.Obligatoriedad

La entrada en vigor de este Plan de Sectorizacion le confiere los efectos de publicidad, ejecutoriedad
y obligatoriedad en los términos recogidos por la legislacion vigente.

El contenido de estas Normas es de obligado cumplimiento tanto para particulares como para la
Administracion, para cualquier actuacion de iniciativa publica o privada dentro del ambito de su
aplicacion.

Articulo 1.3. Alcance

Las presentes Normas desarrollan las determinaciones establecidas para el sector por el
planeamiento de rango superior, fijando ademas las condiciones urbanisticas no definidas en aquél.

Articulo 1.4.Interpretacion del Plan de Sectorizacion

1. Las presentes Normas del se interpretaran atendiendo al contenido de la totalidad de los
documentos que integran el Plan de Sectorizacion y de conformidad con los objetivos y
finalidades expresados en la Memoria.

2. En caso de existir contradiccion entre la Normativa y los planos del presente Plan de
Sectorizacion, primara lo dispuesto en la Normativa.

3. Cuando existan dudas razonables en la interpretacion de la normativa, sera el Ayuntamiento
quien emita las pautas o criterios aclaratorios que hubieran de servir para los siguientes casos
similares, sin que en ningun caso, puedan suponer una modificacion del planeamiento.

4. En la interpretacion del Plan de Sectorizacion prevaleceran como criterios aquellos mas
favorables a la mejora de los espacios libres, a la mejor conservacién del patrimonio protegido,
al menor deterioro del ambiente natural, del paisaje y de la imagen urbana, y al interés mas
general de la colectividad.

Articulo 1.5.Vigencia

El Plan de Sectorizacion entrara en vigor a partir de la fecha de publicaciéon de su aprobacion
definitiva. Su vigencia sera indefinida, sin perjuicio de las eventuales modificaciones de sus
elementos.
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Articulo 1.6.Revision, modificaciones y ajustes de las determinaciones del Plan de

Sectorizacion

Se procedera a la revision del mismo en los supuestos de necesidad de alteracion sustancial de sus
determinaciones de acuerdo con lo establecido en la legislacion urbanistica con el alcance,
tramitacion y aprobacion previstos en la misma.

El resto de modificaciones no comprendidas en el supuesto de revision tendran la consideracion de
modificacion puntual y seran tramitadas con arreglo a lo previsto para ellas.

Articulo 1.7. Determinaciones estructurantes del Plan de Sectorizacion

Son determinaciones estructurantes del Plan de Sectorizacion:

a)
b)

d)

La clase y categoria del suelo: suelo urbanizable sectorizado.

La delimitacion del sector y el establecimiento de la divisién basica con el sefialamiento de cada
uno de los usos que configuran el uso global mixto del sector: Actividades Productivas-
Residencial (APR). La delimitacidn grafica se contiene en el plano OE.01, Situacion y delimitacién
del Sector y la division basica de los usos que configuran el uso global mixto en el plano OE.02,
Redes publicas estructurantes, division basica y usos globales.

La definicion de los elementos estructurantes de los sistemas de redes publicas. La delimitacién
grafica se contiene en el plano OE.02, Redes publicas estructurantes, division basica y usos
globales.

La delimitacion del Area de Reparto del sector Puente Largo coincidente en sus limites con los del
sector. El indice de aprovechamiento unitario de reparto que resulta de dividir la suma de las
edificabilidades homogeneizadas de los diferentes usos entre la superficie privada del ambito
resulta de 0,326662 m?eAPR/m’s referido al uso global mixto de Actividades Productivas-
Residencial (APR).

El coeficiente de edificabilidad o intensidad de uso se fija en 0,41 m?%/ m?, y la edificabilidad total
en 932.935 m.

Un porcentaje minimo del 30 por 100 de la edificabilidad residencial del sector se destinara a
viviendas sujetas a algin régimen de proteccion publica.
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TITULO II. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Articulo 2.1. Clasificacion

El suelo de las fincas comprendidas en el ambito territorial del Plan de Sectorizacion esta clasificado
por el Plan General de Aranjuez como Suelo Urbanizable en la categoria de no programado. De
acuerdo con lo establecido en la Disposicién Transitoria Primera, c) de la Ley 9/2001, en el suelo
urbanizable no programado se aplica el régimen establecido en la Ley para el suelo urbanizable no
sectorizado.

Los terrenos incluidos en su ambito quedaran clasificados como Suelo Urbanizable Sectorizado tras
la aprobacion definitiva del Plan de Sectorizacion.

Articulo 2.2. Calificacion

El presente Plan de Sectorizacidon califica los terrenos que forman parte de las redes publicas
supramunicipales y generales, formados por las redes de zonas verdes y espacios libres,
equipamientos sociales e infraestructuras.

Asi mismo fija ambitos diferenciados en razén de la desagregacion de su uso global mixto,
Actividades Productivas-Residencial (APR), en los usos globales Tecnoldgico-Terciario, Industrial y
Residencial.

La pormenorizacion de los usos globales se contiene en el Plan Parcial que, en cumplimiento edlo
regulado en el articulo 45.2 de la Ley 9/2001, se tramita conjuntamente con el presente Plan de
Sectorizacion.

Articulo 2.3.Instrumentos de desarrollo

Para el desarrollo del Plan de Sectorizacion sera preciso la redaccion y aprobacion del Plan Parcial,
del Proyecto (o Proyectos) de Urbanizacion y de los Proyectos de Edificacion.

Para el desarrollo del Plan de Sectorizacién no se establece la obligacion de redactar algun Plan
Especial, si bien pueden realizarse para alguna de las funciones establecidas en el articulo 50.1 de la
Ley 9/2001, con las posibilidades de modificacion de la ordenacion pormenorizada en él contenidos.

El Plan Parcial que se tramita conjuntamente con el Plan de Sectorizacion se confecciona con el
detalle y la pormenorizacion suficiente para que, una vez redactado, aprobado y ejecutado el
Proyecto de Urbanizacion correspondiente, y alcancen las parcelas la consideracion de solares, se
puedan conceder licencias municipales de edificacion como actividad reglada, si bien podran
formularse Estudios de Detalle con las funciones, limites y contenido establecidos en los articulos 53
y 54 de la Ley 9/2001.

Articulo 2.4.Servidumbres sectoriales

El régimen de cada una de las diferentes servidumbres establecidas por la legislacion sectorial
prevalecera (si asi lo establece la legislacion aplicable) sobre las determinaciones urbanisticas.
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TITULO III: NORMAS DE PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE

Articulo 3.1.Normas generales

1. El Plan Parcial que desarrolla el presente Plan de Sectorizacion, asi como los Proyectos de
Urbanizacion y de Edificacion, daran cumplimiento a la legislacion vigente en materia ambiental,
asi como a todas aquellas ordenanzas municipales y Normas Urbanisticas del Plan General que
regulen aspectos ambientales.

2. Junto a ello cumpliran las prescripciones contenidas en el Informe de Analisis Ambiental, asi
como las contenidas en los articulos siguientes.

Articulo 3.2.Proteccion del patrimonio cultural

1. Con objeto de garantizar la proteccion del patrimonio cultural, se dara cumplimiento a las
disposiciones establecidas por la legislacion vigente.

2. En todo caso se estara a lo dispuesto por la Direccion General del Patrimonio Historico de la
Consejeria de Cultura de la Comunidad de Madrid en el Informe emitido sobre el presente Plan
de Sectorizacion, y a las directrices y medidas para la proteccion del patrimonio Arqueoldgico
contenidas en el mismo, asi como en la resolucion de 17 de diciembre de 2007 autorizando las
actuaciones arqueoldgicas previas.

Articulo 3.3. Proteccion del medio ambiente

1. Seran de aplicacion las Medidas Protectoras y Correctoras y el Programa de Vigilancia Ambiental
contenidos en el Estudio de Incidencia Ambiental.

2. Cualquier modificacion significativa de lo contemplado en el Estudio de Incidencia Ambiental o de
las prescripciones contenidas en el Informe Definitivo de Anadlisis Ambiental (IDAA), debera
someterse a previa aprobacion de la Consejeria de Medio Ambiente.

3. En lo relativo a licencias, se asegurara el cumplimiento de la legislacion ambiental, en especial, la
Ley 2/2002, de 19 de julio, de Evaluacién Ambiental de la Comunidad de Madrid, en cuanto al
procedimiento de aplicacion en cada caso atendiendo a los Anexos y la Ley 16/2002, de 1 de
julio, de Prevencion y Control Integrados de la Contaminacion.

Articulo 3.4.Proteccion de la vegetacion

Se estara a lo especificado en el “Estudio de Incidencia Ambiental” y en el “Proyecto de restauracion
e inventario de arbolado” que se incorpora como Anexo VI del mismo.

El preceptivo planeamiento de desarrollo (Plan Parcial), asi como los Proyectos de Urbanizacion
mediante los que se ejecuten las diferentes Unidades de Ejecucion contendran las prescripciones
necesarias para la conservacion, en lo posible, del arbolado existente o para trasplantar el que
mereciendo ser conservado por las caracteristicas que reune, no haya podido integrarse en la
ordenacion propuesta.

Articulo 3.5.Proteccion de las zonas verdes

Se prohibira la utilizacién de céspedes tapizantes de altos requerimientos hidricos, a fin de favorecer
un menor consumo de agua. En cualquier caso, se utilizaran especies autdctonas de bajos
requerimientos hidricos como recurso basico del ajardinamiento a realizar.

En las zonas verdes de uso publico del ambito, las redes de riego deberan cumplir con la normativa
del Canal de Isabel II, siendo dichas redes independientes de la red de distribucion, para su
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utilizacion con agua regenerada.

Articulo 3.6. Proteccion del medio hidroldgico

Se estara a lo especificado en el “Estudio de Incidencia Ambiental” y en el “Estudio hidroldgico y de
la red de saneamiento (cumplimiento del Decreto 170/98)” que se incorpora como Anexo V del
mismo.

Articulo 3.7.Proteccion del suelo

Se estara a lo especificado en el “Estudio de Incidencia Ambiental” y en el “Estudio de
caracterizacion de suelos” que se incorpora como Anexo IV del mismo.

En el caso de instalaciones sometidas al Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se
establece la relacién de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y
estdndares para la declaracion de suelos contaminados, tanto la implantacion de nuevos
establecimientos, como a su clausura, se someteran a lo dispuesto en el articulo 3.4 del mencionado
Real Decreto, en su caso también se estara a lo dispuesto en el articulo 5.3 (Anexo 1V, epigrafe 72)
de la Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid.

Articulo 3.8.Tratamiento de residuos

Se estara a lo especificado en el “Estudio de Incidencia Ambiental” y en el “Estudio de generacion y
gestion de residuos urbanos” que se incorpora como Anexo VIII del mismo.

En todo caso, a produccion y gestion de los diferentes residuos debera tener en cuenta la Estrategia
de Residuos de la Comunidad de Madrid 2006-2016.

Articulo 3.9. Proteccion contra la contaminacion acustica

Se estara a lo especificado en el “Estudio de Incidencia Ambiental” y en el “Estudio aclstico” que se
incorpora como Anexo III del mismo.

En todo caso serd de obligado cumplimiento el Decreto 78/1999, de 27 de mayo, por el que se
regula el régimen de proteccion contra la contaminacion acustica de la Comunidad de Madrid (BOCM
no 134, de 8.6.99).en aplicacion del cual se ha realizado el referido Estudio Acustico.

Articulo 3.10. Proteccion contra la contaminacion atmosférica

Se estara a lo especificado en el “Estudio de Incidencia Ambiental” y en el “Estudio de
contaminacion atmosférica” que se incorpora como Anexo II del mismo.

Articulo 3.11. Proteccion del medio nocturno

Los Proyectos de Urbanizacién al definir las obras e instalaciones correspondientes al alumbrado
publico deberan tener en cuenta las medidas propuestas en el “Estudio de Incidencia Ambiental”. En
todo caso, se incorporaran luminarias que supongan una reduccion en la contaminacion luminica,
ajustandose al maximo el calculo a las estrictas necesidades de uso.

Articulo 3.12. Infraestructuras eléctricas

Tanto las lineas eléctricas como los transformadores se situaran bajo rasante debiéndose asegurar
en su instalacion que, en las zonas accesibles a la poblacién, las intensidades del campo
electromagnético son inferiores al limite aconsejable para asegurar su inocuidad. El respeto a dicho
limite implicara la adopcion de medidas de correccion, tales como la adecuacion de la profundidad
de conductores, la interposicion de elementos ferromagnéticos o cualesquiera otras encaminadas a
tal fin.
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No obstante si los Proyectos de Urbanizacion definiesen alguno de ellos en superficie, estos
contaran con las medidas necesarias para evitar los impactos visuales y las garantias suplementarias
de seguridad y accesibilidad que deberan contar con informe favorable de los Servicios Técnicos
Municipales.

Cualquier proyecto de instalacion eléctrica en el ambito ordenado por el presente Plan de
Sectorizacion cumplira el decreto 40/1998 de 5 de marzo por el que se establecen normas técnicas
en instalaciones eléctricas para la proteccién de la avifauna y las restricciones que pueda implicar el
cumplimiento del articulo 20 de la Ley 16/1995 Forestal y de Proteccion de la Naturaleza de la
Comunidad de Madrid.
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13 Plano OE.01. Situacion y Delimitacion del Sector
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14 Plano OE.02. Redes publicas estructurantes, division basica y
usos globales
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15 Plano OE.03. Redes generales de infraestructuras
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