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l.- MEMORIA DESCRIPTIVA

1.- ANTECEDENTES

1.1 LOCALIZACION DEL AMBITO

El ambito del presente Plan Especial se localiza en el municipio de Tres Cantos, en el Sector denominado

“AR NUEVO TRES CANTOS” que esta situado al norte del nucleo urbano y en continuidad con este.

Dentro de este sector “AR NUEVO TRES CANTOS”, las parcelas T.P.T-1 y T.P.T-2 se emplazan en su
extremo este, en el drea de Actividades Econdmicas, con uso terciario-oficinas y en la zona del Parque
Tecnoldgico. Situada entre las dos infraestructuras viarias lineales que discurren norte-sur: la linea de
alta velocidad (AVE) por el este y la autovia M-607 (junto con la linea ferroviaria de cercanias) por el
oeste, siendo las dos parcelas colindantes con la linea ferroviaria de cercanias y emplazdndose al sur de

la Avenida de la Gran Via de Tres Cantos.

Comprende el dmbito la totalidad de las parcelas denominadas T.PT-1y T.P.T-2 por el Plan Parcial que
desarrolld este sector, abarcando cada una de estas dos parcelas una manzana completa. El dmbito del
plan especial incluye, ademds de estas dos parcelas, la calle que las separa, que es un tramo de la calle

Gregorio Marafnon.

1.2 EMPLAZAMIENTO

Se localizan las dos manzanas incluidas y el tramo de calle que las separa:

e la parcela T.P.T.1 constituye la manzana delimitada: al Norte, por la calle Gran Via de Tres
Cantos; al Este por la calle Santiago Ramon y Cajal, y con parcela destinada a centro de
transformacion; al Sur por la calle Gregorio Marafidn; al Oeste, por el trazado de la linea de
ferrocarril de Cercanias.

e laparcela T.P.T.2 constituye la manzana delimitada: al Norte, por las calle Gregorio Maraiién; al
Este, por la calle Santiago Ramdn y Cajal; al Sur por la calle Isaac Peral; y al Oeste, por el trazado

de la linea de ferrocarril de Cercanias.
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e Un tramo de la calle Gregorio Maraiidn situado entre ambas manzanas, con la siguiente
delimitacion; al Norte con la manzana T.P.T-1; al Este, con la calle Santiago Ramén y Cajal; al Sur,

con la manzana T.P.T-2; y al Oeste, por el trazado de la linea de ferrocarril de Cercanias.

1.3 ANTECEDENTES URBANISTICOS

El 4mbito esta situado en el Sector y en el Area de Reparto “AR Nuevo Tres Cantos”, se considera Suelo

Urbano Consolidado.

1.3.1.- Plan Parcial:

El Plan Parcial que desarrollé este Sector, y Area de Reparto, de suelo urbanizable sectorizado
denominado “AR Nuevo Tres Cantos” (Tres Cantos Norte, Area de Reparto nimero 1 del suelo
urbanizable), fue aprobado definitivamente en Pleno extraordinario del Ayuntamiento celebrado el 16

de febrero de 2006. Publicandose en el suplemento al BOCM numero 75 de fecha 29/03/2006.

Este Plan Parcial delimité las dos manzana objeto de este Estudio de Detalle nombrandolas como T.P.T-
1y T.P.T-2, y calificdndolas para uso terciario con tipologia de parque tecnoldgico, con aplicacion de la
ORDENANZA-4 (Actividades Econémicas: Oficinas), en su grado Z.T.P.: Nuevo Parque Tecnoldgico. Se le
asignaron por el Plan Parcial:
e A la manzana T.P.T-1. una superficie de suelo de 9.228,74 m2s, con un coeficiente de
edificabilidad 0,60 m2c/m2s y una edificabilidad de 5.537,24 m2c.
e A la manzana T.P.T-2. una superficie de suelo de 10.708,79 m2s, con un coeficiente de

edificabilidad 0,60 m2c/m2s y una edificabilidad de 6.425,27 m2c.

1.3.2.- Proyecto de Urbanizacion:

El Proyecto de Urbanizacién del sector y drea de Reparto de suelo urbanizable sectorizado denominado
“AR Nuevo Tres Cantos” (“Tres Cantos Norte”, Area de Reparto nimero 1 del suelo urbanizable), fue
aprobado inicialmente el 6 de julio de 2006 por la Junta de Gobierno Local y publicado en el BOCM n?

166 de fecha 14 julio de 2006.
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Después de su exposicion publica este Proyecto de Urbanizaciéon del AR Nuevo Tres Cantos, fue
aprobado definitivamente en la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Tres Cantos, en sesién
celebrada el 17 de mayo de 2007. Publicandose dicho acuerdo en el BOCM n2 139 de fecha 13 de junio

de 2007. Se adjunta como Anexo-6, BOCM de dicha aprobacién definitiva
Las obras de Urbanizacién de este sector se iniciaron el 7 de junio de 2007, Habiéndose recepcionado la

urbanizacién de la Fase-3.1 el 15 de abril de 2014. La Junta de Gobierno Local de fecha 23/04/2014, dio

cuenta de dicha recepcion en el Acuerdo n2 0365/2014.

1.3.3.- Proyecto de Reparcelacion:

El Proyecto de Reparcelaciéon del Sector y Area de Reparto de suelo urbanizable Sectorizado
denominado “AR NUEVO TRES CANTOS” se aprobd definitivamente mediante acuerdo n2 0668/2007
adoptado en sesion ordinaria de la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Tres Cantos, con fecha

17 de mayo de 2007 (junto con el Proyecto de Urbanizacién).

El Proyecto de Reparcelacién delimitd con exactitud la parcelas T.P.T-1y T.P.T-2:

° Ajustando muy ligeramente la superficie de la manzana T.P.T-1 respecto a lo definido en el
Plan Parcial (9.228,74 m2s), con una nueva superficie de 9.194,32 m2s, pero manteniendo la
edificabilidad asignada en el Plan Parcial de 5.537,24 m2e. Todo ello de acuerdo con el articulo
6.17 del Plan Parcial.

. Manteniendo la superficie de la manzana T.P.T-2 respecto a lo definido en el Plan Parcial de

10.708,79 m2s) y manteniendo la edificabilidad asignada en el Plan Parcial de 6.425,27 m2e.

Se adjunta como Anexo-1 las ficha individualizadas de las parcelas T.P.T-1 y T.P.T-2, aprobadas en el

Proyecto de Reparcelacion.

1 El articulo 6.17 del Plan Parcial, Asignacion de Edificabilidades, establece que: “La edificabilidad como valor absoluto,
prevalece sobre cualquier otro” y asi mismo sefiala que “El Proyecto de Parcelacién debera especificar la edificabilidad de cada
zona y las condiciones geométricas fijadas en los planos de ordenacion”.
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2.- AUTOR DEL ENCARGO

El presente documento referente al Plan Especial de Mejora de la Ordenacién Pormenorizada de las
manzanas TPT-1 y TPT-2, del Sector “AR NUEVO TRES CANTOS”, y de la red viaria circundante a estas
dos manzanas” (en adelante P.E._TPT-1+TPT-2), se redacta por iniciativa privada.

El promotor de la redaccidn inicial de dicho documento es PROYECTOS SANITARIOS 3C S.L., con NIF:
B16948440, y domiciliada en Plaza Conde Valle de Suchil, numero 2, 28015 Madrid (Madrid).

3.- EQUIPO REDACTOR DEL PLAN ESPECIAL

El presente Plan Especial ha sido redactado inicialmente por Eduardo Marsal Moyano (arquitecto,
colegiado n2 8222 del COAM), como representante de sociedad profesional de urbanismo y arquitectura
Grupo Braud S.L.P, con NIF: B-80158744, y que igualmente estd colegiada en el COAM con el n2 70197.

4.- LEGISLACION URBANISTICA Y SECTORIAL

4.1.- LEGISLACION ZONIFICADA APLICABLE Y PLANEAMIENTO DE DESARROLLO.

= Plan General de Ordenaciéon Urbana de Tres Cantos, fue aprobado por la Comisién de
Urbanismo de Madrid en su sesidn de 7 de mayo de 2003, Acuerdo n2 153/03 (publicado por
Resolucién de 26 de Mayo de 2003, de la Secretaria General Técnica de la Consejeria de
Obras Publicas, Urbanismo y Transporte, B.0O.C.M num, 156, de 3 de julio de 2003).En
adelante PGOU-2003. Y sus posteriores modificaciones.

= Plan Parcial del sector y area de reparto de suelo urbanizable sectorizado denominado “AR
NUEVO TRES CANTOS” (“TRES CANTOS NORTE” AREA DE REPARTO N 1 DEL SUELO
URBANIZABLE), aprobado definitivamente por acuerdo de Pleno Municipal del Ayuntamiento

de Tres Cantos celebrado, en sesion extraordinaria, el dia 16 de febrero de 2006.
Publicandose en el suplemento al BOCM numero 75 de fecha 29/03/2006

= Proyecto de Reparcelacidn del sector denominado “AR NUEVO TRES CANTOS” aprobado
definitivamente por acuerdo n® 0668/2007 de Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de
Tres Cantos celebrado, en sesidn ordinaria, el dia 17 de mayo de 2007.

= Proyecto de Urbanizacion del sector AR “NUEVO TRES CANTOS”, aprobado por el
Ayuntamiento de Tres Cantos con fecha 17 de mayo de 2007, contando con resolucién

favorable previa al informe de Evaluacién Ambiental de Actividades, de fecha 15 de marzo de
2007. Publicandose dicho acuerdo en el BOCM n? 139 de fecha 13 de junio de 2007.
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= (lasificacidn y Calificaciéon de los suelos afectados por el Plan Especial, una ejecutado el
planeamiento de desarrollo:

7

% Las 2 parcelas: T.P.T-1 y T.P.T-2, se corresponden con 2 manzanas incluidas vy
desarrolladas en el ambito del Sector y drea de reparto AR Nuevo Tres Cantos.
Se clasifican urbanisticamente como Suelo Urbano Consolidado.

J/
.0

*,

7
0.0

Se califican urbanisticamente como uso terciario, Ordenanza-4 “Actividades
Econdmicas: Oficinas” TER. Grado ZPT: Nuevo Parque Tecnolégico.

*

J/
*

Estas 2 manzanas, son de titularidad privada.

*,

7
0.0

El tramo de la calle Gregorio Maraindn es una via publica, obtenida como red local
“R.L. VIARIO LOCAL” y que se califica con la Ordenanza 10: ”Via Publica”. Tiene un
ancho de 15,00 metros (2,00+1,00+1,25+6,5+2,25+2,00)>. Definida su seccion en el
Plan Parcial como “C2 colectora primarias”. En el ambito del Plan Especial se incluye
una superficie de 1.797,31 m2, lo que le da una longitud media de 119,82 ml.

= Plan Especial para actualizacién y Mejora General de Ordenacién Urbana de Tres Cantos,
que fue aprobado definitivamente el 25/11/2010 y publicado en el B.0.C.M. de 13 de enero
de 2011. Y su posterior Modificacion Puntual aprobada definitivamente el 31/01/2013 y
publicado en el B.0.C.M. de 28 de febrero de 201

Independientemente de las afecciones legales directas sobre el ambito del “Plan Especial de Mejora de
la Ordenacion Pormenorizada de las manzanas TPT-1y TPT-2, del Sector “AR Nuevo Tres Cantos”, y de
la red viaria circundante a estas dos manzanas”, que se producen por encontrarse este ambito en el
interior de legislacién zonificada; el presente Plan Especial, debe someterse, en aquello que le sea de
aplicacion, a la legislacion del suelo y a la sectorial y territorial, que se compone, bdsicamente, de las

siguientes Leyes, Reglamentos y/o Decretos:

4.2.- LEGISLACION URBANISTICA Y TERRITORIAL APLICABLE

La legislacidn urbanistica y territorial aplicable se compone de los siguientes documentos:

= Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana (Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre).

= Titulos I, Il y IV, en vigor de la Ley 9/1995, de 28 de marzo, de Medidas de Politica
Territorial, Suelo y Urbanismo de la Comunidad de Madrid.

2.- En el Plan Parcial la seccién de la acera sur era igual que la acera norte (2,25 aparcamiento + 2,00 acera), pero se ejecuto su
urbanizacién manteniendo su ancho de 4,50 metros, pero eliminando el aparcamiento de 2,25 de esta acera y colocando un
banda de 1,00 metro de ancho ajardinada intermedia (2,00+100+1,25), con acera a los dos lados de la banda ajardinada.
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Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, actualizada con sus
sucesivas modificaciones posteriores.

Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana y sus Reglamento de Planeamiento aprobado
por Real Decreto 2159/78, de 23 de junio de 1978 y el Reglamento de Gestién Urbanistica
aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto de 1978; aplicables supletoriamente
todo lo no regulado por la Ley 9/2001, de 17 de julio, de la Comunidad de Madrid y que no
sean contradictorios con la misma.

4.3.- LEGISLACION SECTORIAL

La legislacién sectorial mas importante que incide o, en su caso, que resulta de aplicacion en el presente
Plan Especial es basicamente la siguiente:

Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental.

Ley 8/2005, de 26 de diciembre, de Proteccién y Fomento del Arbolado de la Comunidad de
Madrid.

Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido. Y Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre,
por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido.

Disposicién Transitoria Primera de la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y
administrativas de la Comunidad de Madrid con relacién a la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
de Evaluacion Ambiental.

Cddigo Técnico de la Edificacion. Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo.

Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promocién de la Accesibilidad y Supresion de Barreas
Arquitectdnicas de la Comunidad de Madrid.

Ordenanza General de Proteccion del Medio Ambiente contra la emisién de ruidos vy
vibraciones del Ayuntamiento de Tres Cantos.

Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del Sector Ferroviario (LSF) y el RD-2.387/2004, de 30 de
diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del Sector Ferroviario. Asi como el RD-
810/2007, de 22 de junio, por el que se aprueba el Reglamento sobre seguridad en la
circulacidn de la Red Ferroviaria de Interés General.

Servidumbres aeronduticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio (B.O.E. n®
176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea, y Decreto 584/72, de 24 de febrero (B.O.E. n®
69, de 21 de marzo) de servidumbres aeronauticas, en su actual redaccion.

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

Junio 2022

Pdgina 6 de 80

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Tres Cantos - https://sede.trescantos.es - Cédigo Seguro de Verificacion: 28760IDOC2415BODE6965D054493


http://www.madrid.org/cs/Satellite?c=PVIV_Multimedia_FA&cid=1142487785179&pagename=PortalVivienda%2FPVIV_Multimedia_FA%2FPVIV_documentoEWebEditPro

PLAN ESPECIAL DE MEJORA DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DE LAS MANZANAS TPT-1Y TPT-2, DEL
SECTOR “AR NUEVO TRES CANTOS”, Y DE LA RED VIARIA CIRCUNDANTE A ESTAS DOS MANZANAS

Propuesta de servidumbres aeronduticas contenidas en el Plan Director del Aeropuerto de
Madrid-Barajas aprobado por Orden del Ministerio de Fomento de 19 de noviembre de 1999
(B.O.E. n2 300, de 16 de diciembre), definidas en base al Decreto de servidumbres
aeronauticas y los criterios vigentes de la Organizacidn de Aviaciéon Civil Internacional
(O.A.C.L).

Servidumbres aeronduticas del Helipuerto militar de Colmenar Viejo legalmente establecidas
mediante el Real Decreto 1186/1989 de 29 de septiembre (BOE nim. 237, de 3 de octubre de
1989).
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5.- AMBITO DE ACTUACION

El dmbito de actuacién objeto de ordenacidn y andlisis del presente “Plan Especial de Mejora de la
Ordenacién Pormenorizada de las manzanas TPT-1y TPT-2, del Sector “AR Nuevo Tres Cantos”, y de la
Red Viaria circundante a estas dos manzanas”, son los terrenos que figuran en las dos manzanas
completas “T.P.T.1” y “T.P.T.2” delimitadas y calificadas en el Plan Parcial que desarrollé este
Sector, y Area de Reparto, de suelo urbanizable sectorizado denominado “AR Nuevo Tres Cantos” (Tres
Cantos Norte, Area de Reparto nimero 1 del suelo urbanizable), y que fue aprobado definitivamente en
Pleno extraordinario del Ayuntamiento celebrado el 16 de febrero de 2006. Publicandose en el
suplemento al BOCM numero 75 de fecha 29/03/2006. Asi mismo incluye un tramo de viario publico
perteneciente a la calle Gregorio Marafidn, que separa las dos manzanas privadas TPT-1y TPT-2.

es una via publica, obtenida como red local “R.L. VIARIO LOCAL” y que se califica con la Ordenanza 10:
”Via Publica”. Tiene un ancho de 15,00 metros (2,00+1,00+1,25+6,5+2,25+2,OO)3. Definida su seccidn en
el Plan Parcial como “C2 colectora primarias”. Una superficie de 1.797,31 m2, lo que le da una longitud

media de 119,82 ml.

1. Manzana T.P.T-1. Con una superficie de suelo de 9.194,32 m254, un coeficiente de
edificabilidad 0,60 m2c/m2s y una edificabilidad de 5.537,24 m2c.
Calificada para uso terciario con tipologia de parque tecnoldgico, y aplicacion de la
ORDENANZA-4 (Actividades Econdmicas: Oficinas), en su grado Z.T.P.: Nuevo Parque
Tecnolégico.

2. Manzana T.P.T-2. Con una superficie de suelo de 10.708,79 m2s, con un coeficiente de
edificabilidad 0,60 m2c/m2s y una edificabilidad de 6.425,27 m2c.

Calificada para uso terciario con tipologia de parque tecnoldgico, y aplicacion de la
ORDENANZA-4 (Actividades Econdmicas: Oficinas), en su grado Z.T.P.: Nuevo Parque
Tecnolégico.

3. Tramo calle Gregorio Maraidn. Es una via publica, Tiene un ancho de 15,00 metros’. Una

superficie de 1.797,31 m2s, lo que le da una longitud media de 119,82 ml. Obtenida como red
local “R.L. VIARIO LOCAL”, se califica con la Ordenanza 10: ”Via Publica”

3.- Su seccidn de 15 metros, en esta ejecutada (de Sur a Norte) en los siguientes tramos: 2,00.m_acera + 1,00m._banda
ajardinada + 1,25.m_acera + 6,5.m_calzada + 2,25.m_aparcamiento + 2,00.m_acera. Esta seccién de calle esta definida en el
Plan Parcial como “C2 colectora primarias”.

4.- En el Plan Parcial la superficie definida para la manzana T.P.T-1 era de 9.228,74 m2s, si bien el Proyecto de Parcelacion
redujo ligeramente su superficie (en 34,42 m2s) ajustandola a 9.194,32 m2s. Manteniendo la edificabilidad asignada en el Plan
Parcial de 5.537,24 m2e. Todo ello de acuerdo con el articulo 6.17 del Plan Parcial.
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| SUP. Plan Especial Mejora EDIAC. Plan Especial
TPT-1 9.194,32 m’s 5.537,24 ntc
TPT-2 10.708,79 m’s 6.425,27 nfc
|viario publico | 1.797,31 m°s |

|TOTAL 21.700,42 m’s| 11.962,51 nfc

5.1.- SUPERFICIE DEL AMBITO

Por tanto, la superficie del ambito del Plan Especial es de 21.700,42 m2s

Una vez englobadas estas tres superficies, sus lindes son:

= Al Norte: la Gran Via de Tres Cantos

= Al Sur: con la calle Isaac Peral, que la separa de la manzana TPT-3.

= Al Este: con la calle Santiago Ramon y Cajal, que la separa de las manzanas IN-1 y IN-2.
Al Este, y entre el Plan Especial y la calle S. Ramén y Cajal, se sitla una parcela de cesidn a
compafiia instaladora de 34,40 m2s y destinada centro de transformacion®.

= Al Oeste: con el trazado de la linea de ferrocarril de Cercanias.

Los terrenos que conforman el ambito son en un 91,72 % de titularidad privada, y en un 8,28% de
titularidad publica del Ayuntamiento de Tres Cantos. Siendo este viario un bien demanial, obtenido
como cesidén obligatoria del “Plan Parcial AR Nuevo Tres Cantos” de 2006” y cuya titularidad se
materializd en el 2007 con el Proyecto de Reparcelacion de dicho Sector.

A.l.- Las parcelas T.P.Y.-1 y T.P.T.-2 son solares, pues tiene la urbanizacidn realizada, con el encintado de
las aceras en buen estado. No tiene actualmente ningln uso ni ningun tipo de edificacién. Su topografia
gue se adjunta en el plano topografico, muestra una alteracidn del terreno natural realizada durante el
proyecto de urbanizacién, no existiendo arbolado de consideracién de mas de diez afios antigliedad que
justifique la necesidad de inventariarlo.

A.2.- La Parcela TPT-2 y la rotonda del fondo de saco de la calle Gregorio Marafién, estdn afectadas por
una servidumbre de acueducto subterranea de 12 metros de ancho (6 metros a cada lado de eje) a favor

del Canal de Isabel Il y denominada “Canal Alto”. Su desarrollo se realiza en el apartado 6.4.2.1y 9.3.3.

5.- En el Plan Parcial la seccién de la acera sur era igual que la acera norte (2,25 aparcamiento + 2,00 acera). Pero se ejecuto su
urbanizacién manteniendo su ancho de 4,50 metros, aunque eliminando el aparcamiento de 2,25 de esta acera y colocando
una banda de 1,00 metro de ancho ajardinada intermedia (2,00+100+1,25), con acera a los dos lados de la banda ajardinada.
6.- PARCELA 6.07 del Proyecto de Reparcelacién. Urbana.- Recinto de instalaciones subterraneas 6.07 del Sector y Area de
Reparto de Suelo Urbanizable Sectorizado denominado “AR NUEVO TRES CANTOS”, con una superficie de suelo de 34,400 m2.
Linda: Al Norte, con T.P.T.1; Al Sur, con T.P.T.1; Al Este, con C/ BO - 17; Y al Oeste, con T.P.T.1.
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A3.- Las parcelas T.P.Y.-1 y T.P.T.-2 también se encuentran afectadas por las Servidumbres
aeronauticas, en concreto por servidumbres radioeléctricas, del Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-
Barajas legalmente establecidas mediante el Real Decreto 1080/2009, de 29 de junio, por el que se
confirman las Servidumbres aeronduticas del Aeropuerto de Madrid/Barajas establecidas en la Orden
FOM/429/2007 (BOE nim. 164, de 8 de julio de 2009). Su desarrollo se realiza en el apartado 6.4.2.2 y
9.3.1.1.

A.4.- Estas parcelas se encuentra afectadas por las Servidumbres aeronduticas del Helipuerto militar de
Colmenar Viejo legalmente establecidas mediante el Real Decreto 1186/1989 de 29 de septiembre (BOE
num. 237, de 3 de octubre de 1989). Su desarrollo se realiza en el apartado 6.3.2.3y 9.3.1.2.

A.5.- La parcela T .P.Y.-1y la parcela T.P.T.-2 son colindantes con la traza ferroviaria de tren de cercanias
Madrid-Burgos, y se localiza en la margen izquierda (direccién Burgos). Por tanto, una parte de este
suelo urbano consolidado, esta incluido dentro de las lineas de afeccion de esta infraestructura. Por lo
gue es preceptivo y vinculante el informe del administrador de esta infraestructura ferroviaria (ADIF), en
base a la legislacion vigente del sector: Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del Sector Ferroviario (LSF) y
el RD-2.387/2004, de 30 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del Sector Ferroviario. Su
desarrollo se realiza en el apartado 6.4.2.4 y 9.3.2.

5.1.1.- Superficies Registrales:

Parcela TPT-1: FINCA N2 20962 de Tres Cantos, del Registro de la Propiedad UNO de Colmenar. Al

Tomo 1475, Libro 540, Folio 91, Inscripcién 32. Cddigo Registral Unico: 28077000742854.

4. Superficie 9.194,3 m2s y una edificabilidad de 5.537,24 m2e.

5. “URBANA.- En término de Tres Cantos, parcela T.P.T.Uno del Sector y Area de Reparto de Suelo
Urbanizable Sectorizado denominado “AR NUEVO TRES CANTOS”, con una superficie de suelo de
nueve mil ciento noventa y cuatro metros treinta y dos decimetros cuadrados y una
edificabilidad de cinco mil quinientos treinta y siete metros veinticuatro decimetros cuadrados en
uso TERCIARIO PARQUE TECNOLOGICO.- Linda: Al Norte, con la CALLE RONDA NORTE7; AL Sur,
con CALLE BO-1; Al Este, con CALLE BO-17; y al Oeste, con TRAZADO DEL TREN DE CERCANIAS
MADRID-BURGOS.- Referencia catastral numero 8576301VK3987N0001HK.-“

6. TITULAR®: “FCY C SL, DNI/NIF C.I.E.: B80294747 al Tomo 1475, Libro 540, Folio 91, Inscripcion 28,
al 100% (1/1), Propiedad por titulo de segregacion de sociedad.-“

7.- Las calles del Plan Parcial: BO-1, BO-2, BO-17 y RONDA NORTE; son ahora respectivamente: GREGORIO MARANON (BO-1),
ISAAC PERAL (BO-2), SANTIAGO RAMON Y CAJAL (BO-17) y AVENIDA GRAN ViA DE TRES CANTOS (RONDA NORTE)
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Parcela TPT-2: FINCA N2 20964 de Tres Cantos, del Registro de la Propiedad UNO de Colmenar. Al
Tomo 1475, Libro 540, Folio 99, Inscripcién 32. Codigo Registral Unico: 28077000392721.

7. Superficie 10.708,79 m2s y una edificabilidad de 6.425,27 m2e.

8. “URBANA.- En término de Tres Cantos, parcela T.P.T.Dos del Sector y Area de Reparto de Suelo
Urbanizable Sectorizado denominado “AR NUEVO TRES CANTOS”, hoy calle Santiago Ramdn y
Cajal. Sin numero, con una superficie de suelo de diez mil setecientos ocho metros setenta y
nueve decimetros cuadrados y una edificabilidad de seis mil cuatrocientos veinticinco metros
veintisiete decimetros cuadrados en uso TERCIARIO PARQUE TECNOLOGICO.- Linda: Al Norte,
con la CALLE BO-1; AL Sur, con CALLE BO-2; Al Este, con CALLE BO-17; y al Oeste, con TRAZADO
DEL TREN DE CERCANIAS MADRID-BURGOS.- Referencia catastral numero
8576301VK3987N0O001HK.-“

9. “Esta finca se encuentra afectada por una servidumbre de acueducto Subterrdneo a favor del
Canal de Isabel I, que afecta a una anchura de doce meros, medidos desde el lindero Oeste.
Sobre esta franja se condicionard cualquier tipo de actuacion segun lo siguiente: A) No
establecer estructuras, salvo las muy ligeras que puedan levantarse con facilidad, en cuyo caso
se requerird la conformidad previa del Canal de Isabel Il. B) No colocar instalaciones eléctricas
que puedan provocar la aparicion de corrientes eléctricas pardsitas. C) Se prohibe la instalacion
de colectores. D) Cualquier actuacion de plantacion o ajardinamiento, instalacion de viales, asi
como su cruce con cualquier otra infraestructura, requerird la conformidad expresa del Canal de
Isabel Il. E) Cuando exista un condicionante de interés general que impida el cumplimiento de lo
establecido en los puntos anteriores, el Canal de Isabel Il estudiard y propondrd una solucion
especial de proteccion que deberd ser aceptada por el solicitante para su ejecucion, segun costa
en la inscripcion 19de fecha tres de julio de dos mil nueve.-“

10. TITULAR’ “FCY CSL, C.I.F.: B80294747 al Tomo 1475, Libro 540, Folio 99, Inscripcidon 39, al 100%

(1/1), Pleno dominio por titulo de segregacién de sociedad.-“

Tramo de calle GREGORIO MARANON: Fraccion de 1.797,31 m2s perteneciente a la PARCELA
RESULTANTE: R.L. VIARIO LOCAL9'

- Urbana.- En término de Tres Cantos (Madrid), parcela R.L. VIARIO LOCAL del Sector y Area de
Reparto de Suelo Urbanizable Sectorizado denominado “AR NUEVO TRES CANTOS”, con una
superficie de suelo de 187.256,90 m2s en uso de RED LOCAL DE VIARIO.

Finca Registral N2 21048.

8.- Pendiente de inscripcion Registral del nuevo titular PROYECTOS SANITARIOS 3C S.L., con NIF: B16948440, y domiciliada en
Plaza Conde Valle de Suchil, nimero 2, 28015 Madrid (Madrid).

9.- El Plan Parcial “AR Nuevo Tres Cantos” no distinguié en planos, y unificd, la Red Local Servicios Publicos RL-RSP (destinada
también a viario local) de la Red Viaria Local RL-VL, por lo que no es posible saber si este tramo de calle pertenece a una o a
otra red local. Teniendo la RL.RSP inscripcion independiente, FINCA N2 21052 y superficie similar: 196.908,99 m2.
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5.1.2.- Superficies Catastrales:

Parcela TPT-1. Referencia catastral: 8577301VK3987S0001ZE,
y superficie grafica catastral: 9.184,00 m2s.
Parcela TPT-2: Referencia catastral: 8576301VK3987N0001HK,

y superficie grafica catastral: 10.740,00 m2s.

Tramo de calle GREGORIO MARARNON. No tiene referencia catastral.

5.1.3.- Superficies Topograficas:

Se levanta nuevo plano topografico con base georreferenciada en coordenadas UTM ETR89 HUSO 30, y
curvas de nivel cada 20 cm (cinco isolineas por metro de altura).

La superficie del tramo de la calle Gregorio Marafidén que se incorpora al ambito del Plan Especial,
1.794,03 m2s es su superficie topografica. Que ha sido delimitada prolongando las alineaciones oficiales
de las manzanas TPT-1 y TPT-2 con la calle Santiago Ramon y Cajal.

La superficie topografica del Plan Especial es de 21.700,42 m2s y coincidente de con la superficie del
Plan Especial obtenida por la suma de las manzanas definidas en el Proyecto de Reparcelacion y que
inscribieron en el Registro de la Propiedad, mas la suma topografica del tramo de la calle Gregorio
Marafidn que se incorpora.

Superficie real y grafica del ambito del PE = 21.700,42 m>

Junio 2022 Pdgina 12 de 80

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Tres Cantos - https://sede.trescantos.es - Cédigo Seguro de Verificacion: 28760IDOC2415BODE6965D054493



PLAN ESPECIAL DE MEJORA DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DE LAS MANZANAS TPT-1Y TPT-2, DEL
SECTOR “AR NUEVO TRES CANTOS”, Y DE LA RED VIARIA CIRCUNDANTE A ESTAS DOS MANZANAS

5.2.- SITUACION GEOGRAFICA GENERAL

El dmbito objeto de estudio se sitlan en la zona norte del area metropolitana de Madrid, en el
Municipio de Tres Cantos, localizado a 23 Km., del nucleo urbano de Madrid, por la autovia M-607.

Tres Cantos es el municipio mas joven de la Comunidad de Madrid. Constituye un nucleo poblacional
creado a comienzos de los 70, inicialmente dependiente del municipio de Colmenar Viejo del que se

segrego el 21 de marzo de 1991 pasando a ser un municipio independiente.

El municipio, de 38 Km2 de extensidn, alberga, segin datos de enero de 2021, una poblacién de 48.751
habitantes y presenta los siguientes limites:
Norte, Este y Oeste. Limita con el municipio de Colmenar Viejo.

Sur. Limita con el municipio de Madrid.

Los terrenos que conforman el ambito estdn situados en la zona norte del municipio, en el limite Oeste
del nucleo urbano, lindando con el trazado del tren de cercanias Madrid-Burgos, que a su vez discurre
en paralelo con la autovia M-607.
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5.4.- REPORTAJE FOTOGRAFICO

A media calle se aprecia el C.T. soterrado. Detras de las parcelas TPT-1y TPT-2 se situa la catenaria del tren de cercanias.

Tramo de la calle Gregorio Marafidn que separa la parcela TPT-1 a la derecha de la TPT-2 a la izquierda. Al fondo se ve el pontén
de acceso bajo la Linea de FFCC, que da acceso a las infraestructuras hidraulicas que discurren al otro lado del Linea Ferroviaria

Junio 2022 Pdgina 15 de 80

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Tres Cantos - https://sede.trescantos.es - Cédigo Seguro de Verificacion: 28760IDOC2415BODE6965D054493



PLAN ESPECIAL DE MEJORA DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DE LAS MANZANAS TPT-1Y TPT-2, DEL
SECTOR “AR NUEVO TRES CANTOS”, Y DE LA RED VIARIA CIRCUNDANTE A ESTAS DOS MANZANAS

IDOC2415B0DE6965D054493

Calle Isaac Peral, cuyo final es un fondo de saco. La acera derecha linda con la fachada lateral de la parcelé TPT-2. En esa acera
estd la banda de aparcamiento y no hay arbolado ni alumbrado publico.

SRR TN

ente en el Ayuntamiento de Tres Cantos - https://sede.trescantos.es - Codigo Seguro de

‘5 2

Pontén de paso bajo la Linea de FFCC, para el acceso a las infraestructuras hidraulicas y al otro lado del Linea Ferroviaria. Su
acceso actual es desde el fondo de saco en el que acaba la calle Gregorio Marafién y a través de la manzana privada TPT-2
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Il.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

6.- MEMORIA DE ORDENACION

6.1.- OBJETIVOS DE PLAN ESPECIAL

El presente documento es de iniciativa privada y tiene por objeto, la ordenacion del dmbito de suelo
urbano consolidado formado por las dos manzanas TPT-1y TPT-2 del Sector AR Nueva Tres Cantos, para
configura una Unica manzana que permita ubicar edificaciones y actividades de mayor tamaio, tanto

para su uso global terciario como para sus usos compatibles dotacionales.

El objetivo es unir dos manzanas sin edificar (solares), con la finalidad de permitir la posible

implantaciéon de usos conjuntos y vinculados hospitalarios y asistenciales, en una misma parcela.

Las alteraciones o modificaciones de la ordenacién pormenorizada o de cualquiera de sus elementos
constitutivos, pueden ser formuladas, sustanciadas administrativamente y aprobadas mediante la
formulacién de un Plan Especial que, ademas, debe considerarse de Mejora cuando, como en este caso,
buscan la adecuacion a las circunstancias cambiantes del medio urbano, como son la necesidad social de
nuevas dotaciones urbanas, como la posible implantacién de un conjunto Sanitario (Hospital) y de un

Alojamiento Comunitario (Residencia de Mayores) vinculado a este hospital.

Este Plan Especial de desarrolla principalmente, en un 92%, en suelos urbanos consolidados de caracter
privado, los definidos por las manzanas TPT-1 y TPT-2 del Plan Parcial de Sector AR Nuevo Tres Cantos.
Ademas se incluye suelo publico perteneciente a la Red Local Viaria (18%): el tramo de la calle Gregorio
Marafién que separa estas dos parcelas.

6.2.- JUSTIFICACION, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL PLAN ESPECIAL

El crecimiento demografico de Tres Cantos estd directamente relacionado con el Planeamiento de
desarrollo del Plan General de Ordenacidon Urbana de 2003, principalmente por el Plan Especial de la
“Charnela de la Avenida de Colmenar Viejo” y por el Plan Parcial del &mbito denominado “AR Nuevo Tres
Cantos”. En el afio 2003 la poblacion de Tres Cantos era de 38.804 habitantes, a fecha de 2021 este

numero de habitantes ha ascendido hasta los 48.751 ciudadanos.

El incremento paulatino de la poblacién y la elevada poblacion flotante aconseja el considerar como de
interés general, el desarrollo de mayores parcelas asistenciales, no previstas en el Plan General de 2003
ni en el Plan Parcial de 2006; en este caso concreto para facilitar la posibilidad de implantacién de un

centro hospitalario, del que el municipio carece, y con el fin de cubrir las necesidades del municipio. Para
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ello se ha gestionado esta iniciativa de forma consensuada con el Ayuntamiento, buscando y localizando
el suelo mas adecuado para la ubicacion del primer Hospital. Valorando la utilidad publica de que este
nuevo hospital se localizase en una parcela lo suficientemente grande que permitiese la posible

ampliacién en acaso de futuras pandemias.

Con la finalidad de dar respuesta a estas nuevas necesidades de la creciente poblacién del municipio, se
considera su posible localizacién en el Sector AR Nuevo Tres Cantos, como el suelo urbano mas
adecuado y viable para generar esta parcela de mayor tamafo, que permita la implantacién de
instalaciones Hospitalarias-Asistenciales, por las siguientes razones:

- Facilidad de sus accesos, al disponer de enlace directo con la autovia M-607.

- Sutrafico y circulaciones serian independientes de las zonas residenciales.

- Ser suelo urbano consolidado, pero que dispone aun de solares no edificados.

- Tener un tamafo grande de manzanas, en torno a 10.000 m2 y de propietario Unico.

Para tal fin de interés general, se ha consensuado con el Ayuntamiento el desarrollo de este Plan
Especial que solo afecta a las dos parcelas que se unen vy al viario que las separa, siendo este viario un
tramo de calle en fondo de saco, es decir un tramo de calle sin salida y que solo y exclusivamente da
servicio y acceso a estas dos parcelas y a ninguna mas. Por lo que no supone ninguna pérdida de calidad
para el dmbito del sector en el que se ubica.

Por tanto consideramos de interés publico el generar una parcela mayor a las existentes, que permita
implantar un hospital y una residencia de ancianos vinculada, de unos 20.000 m2s de parcela y unos
12.000 m2e de edificabilidad. Con lo que se optara por la excelencia en la calidad de los servicios
ofrecidos a los pacientes, ademas de mejorar la calidad asistencial del municipio de Tres Cantos, que

actualmente no cuenta con ningun hospital.

Para generar esta parcela, que permita dar un servicio de excelencia a los ciudadanos del municipio, se

delimita este Plan Especial, gue incluye la totalidad de las parcelas TPT-1 y TPT-2 y un tramo del viario

publico local (calle Gregorio Maranon). Con el criterio de compensar, al menos con la misma superficie,

el suelo publico de viario que se incorpora en la union de las dos parcelas, en nuevas cesiones de viario

publico que mejoren la ordenaciéon pormenorizada del ambito del Plan Especial.

Esta recolocacion del viario publico que solo daba acceso y servicio a las parcelas que separaba, se ha
realizado mejorando el viario perimetral, no solo en superficie sino también en con mayor calidad
(aparcamiento publico, alumbrado publico y arbolado viario). Esta compensacion con un nuevo viario
publico, mayor del que se destinaba a conectar las dos manzanas, se delimitara en tres zonas, que
mejoraran el viario circundante, ampliaran las plazas de aparcamiento existentes y paliardn las carencias
actuales de este viario. Pues la nueva dotacion asistencial, su tamafo y el mejor acceso a ella por los
vecinos, aconseja mejorar las superficie y la calidad de estas aceras perimetrales. Estas tres zonas de

compensacién del nuevo viario son:
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e la ampliacion de la calle Santiago Ramén y Cajal (tanto su acera como su aparcamiento
publico);

e la ampliacion la calle Isaac Peral, que sera el donde se colocaran los accesos y vados al centro
hospitalario (ampliacidn de su acera y su aparcamiento publico);

e y una nueva via de acceso hasta el pontén que discurre debajo de la via ferroviaria, que
solucione la necesidad de un acceso a las infraestructuras hidraulicas que discurren al otro
lado de dicho ferrocarril (y que quedaron sin solucionar por Plan Parcial).

Pormenorizadamente esta mejora de la ordenacidn del viario circundante, que aumenta la superficie y
la calidad de las aceras circundantes a una nueva dotacidn asistencial-sanitaria, se realiza de la siguiente

forma:

A. Enla calle Santiago Ramédn y Cajal se amplia la acera en un ancho de 2,50 metros, pasando de
los 2,00 ml actuales, al nuevo ancho de 4,50 ml. Lo que mejorara la calidad de la accesibilidad
peatonal al centro asistencial. Se suplementara el alumbrado publico de la calle™® mejorando la
iluminacion de esta acera. Se introducird arbolado urbanol1 entre las plazas de aparcamiento a
distancia tipo de uno cada 10 metros, mejorando la calidad del paisaje urbano.

B. Igualmente en la calle Santiago Ramén y Cajal se amplian las plazas de aparcamiento publico,
pasando de un aparcamiento en linea de 2,25 ml de ancho, a uno nuevo en bateria de 5,00 ml.
Mejorando la calidad de la accesibilidad rodada al centro asistencial.

C. En la calle Isaac Peral se mejora la accesibilidad rodada a la manzana con un nuevo carril
rodado, de 3,00 ml de ancho. Este nuevo carril de servicio, se utilizara para el acceso a la
parcela separando el tréfico de circulacidon del de acceso, manteniendo asi la fluidez en la
circulacidon de esta calle, aunque estén vehiculos esperando para entrar en el aparcamiento
interior o para realizar cargas y descargas.

D. También en la calle Isaac Peral se suplementara el alumbrado publico de la calle’? mejorando la
iluminacién de esta acera. Se introducira arbolado urbano™ entre las plazas de aparcamiento a
distancia tipo de uno cada 10 metros, mejorando la calidad del paisaje urbano.

E. lgualmente en la calle Isaac Peral se amplian las plazas de aparcamiento publico, pasando de un
aparcamiento en linea de 2,25 ml de ancho, a uno nuevo en bateria de 5,00 ml. Mejorando la
calidad de la accesibilidad rodada al centro asistencial.

F. Se genera una parcela publica de 1.043,45 m2, como espacio libre asociado a la Red Viaria, que
servird de camino publico de servicio, y que desde el final de la calle Isaac Peral, conectara con

el pontén que da acceso a las infraestructuras hidrdulicas que discurren al otro lado la linea de

10 La calle Santiago Ramédn y Cajal no dispone de alumbrado publico en esta acera colindante con el Plan Especial, pues se
situaba en la acera de enfrente. Por lo que para mejorar la calidad ambiental y la seguridad de esta acera, se dispondran cuatro
farolas, similares a las situadas en la acera de enfrente, y colocadas a tresbolillo con respecto a ellas.

11 La calle Santiago Ramén y Cajal no dispone de arbolado publico en esta acera colindante con el Plan Especial, pues se
situaba en la acera de enfrente. En esta acera lo que se situaba era el aparcamiento en linea de 2.25 m de ancho.

12 La calle Isaac Perl no dispone de alumbrado publico en esta acera colindante con el Plan Especial, pues se situaba en la acera
de enfrente. Por lo que para garantizar la seguridad de esta acera y mejorar la calidad ambiental de la calle con mayor ancho, se
dispondran dos farolas, similares a las situadas en la acera de enfrente, y colocadas a tresbolillo con respecto a ellas.

13 La calle Santiago Ramén y Cajal no dispone de arbolado publico en esta acera colindante con el Plan Especial, pues se
situaba en la acera de enfrente. En esta acera lo que se situaba era el aparcamiento en linea de 2.25 m de ancho.
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ferrocarril colindante. Dentro de esta superficie estd la conduccion de agua denominada Canal
Alto del Canal de Isabel Il y que dispone de una servidumbre a su favor.

G. En el interior de la nueva parcela publica, que se sitla en el extremo Oeste de la parcela, entre
esta y la via férrea, se generard una pista deportiva de 3 ml de ancho y de unos 85 metros de
longitud (254,84 m2s), que permitira iniciar una nuevo carril peatonal y/o de servicio rodado
restringido al CYIl, que conecte el espacio entre el Ferrocarril y la autovia M-607.

6.3.- MARCO NORMATIVO

Conforme a lo establecido en el articulo 34 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, de Suelo de la Comunidad
de Madrid (LSCM), los Planes Especiales, se configuran legalmente como instrumentos de planeamiento
de desarrollo, que pueden modificar o mejorar la ordenacidon pormenorizada previamente establecida
por cualquier otra figura de planeamiento urbanistico, como es el caso del este Plan Especial que
modifica, para mejorar, la ordenacién pormenorizada definida por el Plan parcia del Sector AR Nuevo
Tres cantos (2006), unificando dos manzanas y mejorando la red publica local circundante.

Los Planes Especiales resultan competentes para definir una nueva ordenacién urbanistica o
cualesquiera de sus elementos en virtud de lo dispuesto en el articulo 50 de la Ley 9/2001, de 17 de

julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid:

Articulo 50. Funcion.

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

a) La definicion, ampliacion o proteccion de cualesquiera elementos integrantes de las redes publicas de
infraestructuras, equipamientos y servicios, asi como la complementacion de sus condiciones de
ordenacion con cardcter previo para legitimar su ejecucion.

b) La conservacion, proteccion y rehabilitacion del patrimonio histérico artistico, cultural, urbanistico y
arquitectonico, de conformidad, en su caso, con la legislacion de patrimonio histdrico.

¢) La conservacion, la proteccion, la rehabilitacion o la mejora del medio urbano y del medio rural.

d) La proteccion de ambientes, espacios, perspectivas y paisajes urbanos y naturales.

e) Otras que se determinen reglamentariamente.
2. El Plan Especial podrd modificar o mejorar la ordenacion pormenorizada previamente establecida por
cualquier otra figura de planeamiento urbanistico, debiendo justificar suficientemente en cualquier caso su
coherencia con la ordenacion estructurante.
Articulo 51. Contenido sustantivo.

1. Los Planes Especiales contendrdn las determinaciones adecuadas a sus finalidades especificas, incluyendo
la justificacion de su propia conveniencia y de su conformidad con los instrumentos de ordenacion del
territorio y del planeamiento urbanistico vigentes sobre su dmbito de ordenacion.

2. En todo caso, el Plan Especial contendrd, segun proceda:

a) Las determinaciones propias del Plan Parcial que correspondan a su objeto especifico, en su funcion de
desarrollo del Plan General.
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b) Las determinaciones propias del Plan Parcial, en su caso de reforma interior, incluidas las establecidas
directamente por el Plan General, que complementen o modifiquen.

Articulo 52. Documentacion.

El Plan Especial se formalizard en los documentos adecuados a sus fines concretos, incluyendo, cuando
proceda, Catdlogo de bienes y espacios protegidos e informe de los organismos afectados.

El alcance del presente documento de Plan Especial se circunscribe de forma exclusiva a
determinaciones de cardcter pormenorizado, sin afectar de ningin modo aspectos de la ordenacion

estructurante del Plan General.

Se analiza la figura del Plan Especial de Mejora como instrumento competente y eficaz para el desarrollo
y mejora de la ordenacién pormenorizada prevista por el planeamiento de desarrollo (Plan Parcial) en el

marco de afeccién exclusivamente sobre determinaciones de cardcter pormenorizado.

Ademas de esta funcidn cualitativa y expresa enumerada en el articulo 50, apartado 1 de la
LSCM, los Planes Especiales pueden modificar y/o mejorar la ordenacion urbanistica
pormenorizada (no solo lo relativo a redes publicas) o cualesquiera de sus elementos
establecida previamente por cualquier otro instrumento de planeamiento de acuerdo con el

apartado 2 del mismo articulo:

“2. El Plan Especial podrd modificar o mejorar la ordenacion pormenorizada previamente establecida por
cualquier otra figura de planeamiento urbanistico, debiendo justificar suficientemente en cualquier caso
su coherencia con la ordenacion estructurante”.

Por tanto, los Planes Especiales, en la LSCM, abarcan una variedad tipologia de planes de desarrollo cuyo
denominador comun estd en que todos ellos establecen la ordenaciéon pormenorizada en un territorio
siempre ordenado previamente y estructuralmente por el Planeamiento General, que puede abarcar
mas de una clase o categoria de suelo; y que la ordenacidn pormenorizada que establecen no es
integral, sino que estd en funcidn de un determinado aspecto y cuya finalidad es modificarla para
mejorarla, tal y como sefiala el articulo 51 de la LSCM.. Esta cualidad de los Planes Especiales de

modificacion para mejorar, conforma el marco-técnico-juridico que legitima la presente propuesta.

El presente documento mantiene los pardmetros urbanisticos estructurantes establecidos en el Plan
General de Ordenacién Urbana de Tres Cantos y en el Plan Parcial de desarrollo del Sector AR Nuevo
Tres Cantos, por tanto, este Plan Especial es el instrumento de planeamiento adecuado para tramitar la

presente propuesta.

6.4.- MODELO DE ORDENACION PROPUESTO

El Plan Especial, con su estudio ambiental estratégico y su estudio de viabilidad , han de justificar la

sostenibilidad del modelo de desarrollo urbano adoptado, conforme a los principios rectores y fines de
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la ordenacién urbanistica recogidos en el articulo 3, apartado 2 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del
Suelo de la Comunidad de Madrid:

2.- Son fines de la ordenacidn urbanistica:

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 configuracion 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 mds 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 distribucion territorial
razonable de los usos y actividades, que permita un desarrollo armdnico efectivo de las dimensiones de
la vida humana relativas a la residencia, el trabajo, la educacion, 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.

Asimismo, el texto refundido estatal de la Ley del Suelo y Rehabilitacién urbana (RDL 7/2015) establece
en su articulo 3 el principio de desarrollo territorial y urbano sostenible:

1. Las politicas publicas relativas a la regulacion, ordenacidn, ocupacion, transformacion y uso del suelo
tienen como fin comun la utilizacion de este recurso conforme al interés general y segun el principio de
desarrollo sostenible, sin perjuicio de los fines especificos que les atribuyan las Leyes.

2. En virtud del principio de desarrollo sostenible, las politicas a que se refiere el apartado anterior deben
propiciar el uso racional de los recursos naturales armonizando los requerimientos de la economia, el
empleo, la cohesion social, la igualdad de trato y de oportunidades, la salud y la seguridad de las
personas y la proteccion del medio ambiente, contribuyendo en particular a:

a) La eficacia de las medidas de conservacion y mejora de la naturaleza, la flora 'y la fauna y
de la proteccion del patrimonio cultural y del paisaje.

b) La proteccion, adecuada a su cardcter, del medio rural y la preservacion de los valores del
suelo innecesario o inidoneo para atender las necesidades de transformacion urbanistica.

¢) La prevencion adecuada de riesgos y peligros para la seguridad y la salud publicas y la
eliminacion efectiva de las perturbaciones de ambas.

d) La prevencion y minimizacion, en la mayor medida posible, de la contaminacion del aire, el
agua, el suelo y el subsuelo.

3. Los poderes publicos formulardn y desarrollardn, en el medio urbano, las politicas de su
respectiva competencia, de acuerdo con los principios de competitividad y sostenibilidad
economica, social y medioambiental, cohesion territorial, eficiencia energética y complejidad
funcional, procurando que, esté suficientemente dotado, y que el suelo se ocupe de manera
eficiente, combinando los usos de forma funcional.

El Plan Especial se rige por estos principios rectores, de desarrollo territorial y urbano sostenible. En
concreto, si nos remitimos al Articulo 3. 2, de la Ley 9/2001, de 17 de julio de Suelo de la Comunidad de
Madrid:

e Mejorando la calidad de vida de los ciudadanos (con un equipamiento hospitalario del que

carece el municipio);
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e Mejorando el medio ambiente urbano (con unos edificios de calidad, una sustancial mejora de
las aceras, de su arbolado y del alumbrado publico, asi como con un incremento de las plazas
publicas de aparcamiento, y también generando diversidad de usos);

e Haciendo un uso mas racional del suelo (aprovechando nodos de accesibilidad rodada las
suelos vacantes en el suelo urbano consolidado);

e Fomentando la participacion publica.

6.4.1.- En relacion con la estructura viaria y accesos

Se delimita este “Plan Especial de Mejora de la Ordenacién Pormenorizada de las manzanas TPT-1y
TPT-2, del Sector “AR Nuevo Tres Cantos”, y de la Red Viaria circundante a estas dos manzanas” con el
objetivo de generar, en suelo urbano consolidado, una parcela o manzana mayor que las existentes; y
con la finalidad de que este solar permita dar a los ciudadanos del municipio un servicio asistencial
hospitalario de excelencia. Para ello se incluye en el ambito del presente Pan Especial la totalidad de las
parcelas TPT-1 y TPT-2, y ademas el tramo del viario publico local (perteneciente a la calle Gregorio
Marafién) que ubica en la unién de las dos parcelas.

Este suelo publico que se incorpora al ambito tiene una superficie de 1.797,31 m2s, y se compensa con
la ampliacién del viario publico circundante que mejorard la ordenacién pormenorizada del dmbito del
Plan Especial. Esta compensacidn se realiza con la cesién como suelo publico de nuevo viario publico en
una superficie de 2.589,40 m2s, es decir, este nuevo viario incrementa la superficie del suelo publico

que se compensa con un incremento de 792,09 m2s mas.

Pérdida del viario publico del sector
C/ Gregorio Marafion 1.797,31 m2s

Incremento del viario publico del Sector, RVL

C/ Isaac Peral (+3,00m+2,75m) 689,92 |m2s
C/ Ramén y Cajal (+2,5m+2,75m) 856,03 [m2s
Nuevas cesiones calles 1.545,95 m2s

Nuevo viario publico de cesién, RVL

Cmo.de servicio tunel, pista deportiva 254,84 |m2s
Cmo.de servicio tunel 788,61 |m2s
Nueva Travesia de cesion 1.043,45 m2s
TOTAL cesiones viarios 2.589,40 m2s

Incremento final del viario publico en el P.E. |

Para ello se delimitaran 3 dreas, que mejoraran la superficie del viario circundante, ampliaran las plazas
de aparcamiento existentes y paliaran las carencias actuales de este viario. Estas tres zonas son:
e La ampliacién de la calle Santiago Ramdn y Cajal en 856,03 m2s, mejorando la calidad de dicha

calle al aumentar el ancho de la acera y la superficie de los aparcamientos publicos que pasan
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de ser en linea a ser en bateria. Se aumenta el ancho de acera-aparcamiento en 5,25 ml,
pasando de los 4,25 ml actuales a los 9,50 ml propuestos;

La ampliacién la calle Isaac Peral en 689,92 m2s, que serd el donde se colocaran los accesos y
vados al centro hospitalario (ampliacién de su acera y su aparcamiento publico). Se aumenta el
ancho de acera-aparcamiento en 5,75 ml, pasando de los 4,25 ml actuales a los 10,00 ml
propuestos;

Yy una nueva via de acceso publico de 1.043,45 m2s, que desde el fondo de saco de la calle Isaac
Peral, discurre hasta el pontdn situado debajo de la via ferroviaria, que solucione la necesidad
de un acceso a las infraestructuras hidraulicas que discurren al otro lado de dicho ferrocarril (y

gue quedaron sin solucionar por Plan Parcial).

En relacidon con la estructura viaria y para la mejora del viario circundante, se realizan las siguientes

actuaciones:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

En la calle Santiago Ramon y Cajal se amplia la acera en un ancho de 2,50 metros, pasando de

los 2,00 ml actuales, al nuevo ancho de 4,50 ml. Lo que mejorara la calidad de la accesibilidad
peatonal al centro asistencial. Se suplementara el alumbrado publico de la calle con 4 nuevas

farolas, mejorando la iluminacidon de esta acera. Se introduciran 11 nuevos alcorques para

arbolado urbano, entre las plazas de aparcamiento, mejorando la calidad del paisaje urbano.
Igualmente en la calle Santiago Ramdn y Cajal se amplian las plazas de aparcamiento publico,

pasando de un aparcamiento en linea de 2,25 ml de ancho, a uno nuevo en bateria de 5,00 ml.
Mejorando la calidad de la accesibilidad rodada al centro asistencial. Se pasan de las 20 plazas
de aparcamiento publico en linea, a 44 plazas de aparcamiento en bateria (incremento de 24
plazas).

En la calle Isaac Peral se mejora la accesibilidad rodada a la manzana con un nuevo carril

rodado, de 3,00 ml de ancho. Este nuevo carril de servicio, se utilizard para el acceso a la

parcela separando el trafico de circulacidon del de acceso, manteniendo asi la fluidez en la
circulacion de esta calle, aunque estén vehiculos esperando para entrar en el aparcamiento
interior o para realizar cargas y descargas.

También en la calle Isaac Peral se suplementara el alumbrado publico de la calle con 2 nuevas

farolas, mejorando la iluminacion de esta acera. Se introducirdn 5 nuevos alcorques para

arbolado urbano, entre las plazas de aparcamiento, mejorando la calidad del paisaje urbano.

Igualmente en la calle Isaac Peral se amplian las plazas de aparcamiento publico, pasando de

un aparcamiento en linea de 2,25 ml de ancho, a uno nuevo en bateria de 5,00 ml. Mejorando
la calidad de la accesibilidad rodada al centro asistencial. Se pasan de las 16 plazas de
aparcamiento publico en linea, a 18 plazas de aparcamiento en bateria (incremento de 2
plazas).

Se genera una nueva parcela publica de 1.043,45 m2, que servird de camino publico de

servicio, y que desde el final de la calle Isaac Peral, conectara con el pontdn que da acceso a las
infraestructuras hidrdulicas que discurren al otro lado la linea de ferrocarril colindante. Dentro

de esta superficie estd la conduccidn de agua denominada Canal Alto del Canal de Isabel Il y
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7)

SECTOR “AR NUEVO TRES CANTOS”, Y DE LA RED VIARIA CIRCUNDANTE A ESTAS DOS MANZANAS

gue dispone de una servidumbre a su favor. Se crea un espacio libre asociado a la red viaria que
no se urbaniza y que incluye la afeccién de la conduccién soterrada de aduccion de agua, y que
dispone de una servidumbre a favor del canal de Isabel Il

En el interior de la nueva parcela publica, que se sitla en el extremo Oeste de la parcela, entre

esta y la via férrea, se generard una pista deportiva de 3 ml de ancho y de unos 85 metros de

longitud (254,84 m2s), que permitird iniciar una nuevo carril peatonal y/o rodado restringido
gue conecte el espacio entre el Ferrocarril y la autovia M-607. Esta pista deportiva no modifica
la rasante actual del terreno y no dispone de ninglin elemento incompatible con la conduccién
de agua y su servidumbre, posibilitando el paso a través de ella, al Canal de Isabel Il para el
acceso a las infraestructuras hidrdulicas que tienen su trazado al otro lado de la linea

ferroviaria, permitiendo asi su vigilancia y mantenimiento.

PLAN ESPECIAL TPT1-TPT2

EINCAS SUPERFICIES
PARCELARIO ORIGINAL (*) PARCELARIO MODIFICADO

TPT1 9.194,32 m?

TPT2 10.708,79 m?
SUBTOTAL PARCELAS TPT 1 + TPT 2 19.903,11 m? 19.111,02 m?
C/ GREGORIO MARANON 1.797,31 m?
Cesion C/ RAMON Y CAJAL 856,03 m?
Cesién C/ ISAAC PERAL 689,92 m?
Cesidn pista 3 m deacceso al Pontén 254,84 m?
SUBTOTAL COMPENSACION POR 0 5
CESIONES R.L. VIARIO oA AR
Cesion Cmo. Pontén-servidumbre CYII 788,61 m?
SUBTOTAL COMPENSACION POR 5 5
CESIONES R.L. ESPACIOS LIBRES UorA7791 5 PRI
TOTAL SUPERFICIE DE ACTUACION 21.700,42 m? 21.700,42 m?

(*) COINCIDE PLANO TOPOGRAFICO CON SUPERFICIE DE PARCELARIO, CON PROYECTO DE REPARCELACION Y CON REGISTRO DE LA PROPIEDAD

En relacidon con la estructura viaria y para la mejora del viario circundante, el suelo publico que se

elimina y se compensa con los anteriores, es el siguiente:

1) Tramo de calle Gregorio Marafidn. Es una via publica, Tiene un ancho de 15,00 metros y una

superficie de 1.797,31 m2s, lo que le da una longitud media de 119,82 ml. Fue obtenida como
red local “R.L. VIARIO LOCAL” en desarrollo del Plan Parcial “AR Nuevo Tres Cantos” (Tres Cantos
Norte, Area de Reparto nimero 1 del suelo urbanizable), y calificado con la Ordenanza 10: ”Via

Publica”. Dispone de 16 plazas de aparcamiento.

Del total de la superficie de 2.589,40 m2s correspondiente a los nuevos suelos de cesién de viario

publico, que se ceden en compensacién de los 1.793,31 m2s que se incorporan a la nueva parcela
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TPT.1+2, 1.800,79 m2s se ceden urbanizados, superando los 1.793.31 m2s . El resto de suelo publico que
se cede hasta completar la superficie de cesion: 788,61 m2s, se cede sin urbanizar en el nuevo camino

de acceso al pontdn, y en el que localiza el canal Alto y su servidumbre a favor del canal de Isabel II.

| suelos publicos urbanizados RED VIARIA LOCAL
C/ Isaac Peral (+3,00n+2,75m) 689,92 |m2s
C/ Ramon y Cajal (+2,5m+2,75m) 856,03 |m2s
Cmo.de servicio tunel 254,84 m2s
Nuevas cesiones calles 1.800,79[m2s

suelos publicos RED LOCAL ESPACIOS LIBRES
Parcela sin urbanizar | 788,61|m25

TOTAL cesiones viarios | 2.589,40|m25 I

6.4.1.1.- Mantenimiento de las plazas de aparcamiento publico.

Se justifica a continuacién el incremento de las plazas de aparcamiento publico con la mejora y

reordenacion de la red viaria circundante.

En el tramo de 1.797,31 m2s de la calle Gregorio Maraidn que se elimina, uniendo las dos
parcelas TPT-1 y TPT-2, se eliminan 16 plazas de aparcamiento en linea (aparcamiento de 90,30

mly de 2, 25 m de ancho).

En el drea que se mejora y amplia la calle Santiago Ramdn y Cajal, se aumenta en 24 el nimero
de plazas de aparcamiento publico, pasando de las 20 existentes en el aparcamiento en linea
original (108,38 mly 2,25 m de ancho14), a las 44 nuevas plazas de aparcamiento en bateria (de 5
ml de profundidad y 2,25 ml de ancho cada una), que disponen en la nueva ordenacion.

En el drea de la calle Isaac Peral que se mejora y amplia de modifica el aparcamiento en linea y se
pasa a disponerlo en bateria, aumentandose en 2 plazas de aparcamiento publico, pasando de las
16 plazas existentes de aparcamiento el linea (87,20 ml con 2,25 ml de ancho) a las 18 nuevas
plazas en aparcamiento en bateria (de 5 ml de profundidad y 2,25 ml de ancho cada una). Ademas
se localizan ya los 4 nuevos posibles vados de acceso a la parcela en esta acera y que reducen,
junto con los nuevos alcorques, la posible disposicion de plazas de aparcamiento, y que hace que
la superficie de aparcamiento inicial y sin ningin vado estaba de 90,30 mI*y la nueva longitud de

aparcamiento con los vados es de 40,50 ml.

14 Se ha considerado un espacio de aparcamiento en linea de 5,5 ml y sin descontar los posibles vados.

15 Esta longitud de partida del aparcamiento el linea, y el nimero de plazas que entrarian en ella, realmente no es la que
resultaria si no se realizase el presente Plan Especial, pues aliin no se han depuesto de ninglin acceso o vado a la parcela, que el
Plan Parcial aconseja se sitlen en esta calle lateral (de acceso) para no dificultar el tréfico de la vias de circulacidn o de transito.

Junio 2022 Pdgina 26 de 80

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Tres Cantos - https://sede.trescantos.es - Cédigo Seguro de Verificacion: 28760IDOC2415BODE6965D054493
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PLAN ESPECIAL TPT1-TPT2
S PLAZAS DE APARCAMIENTO EN ViA PUBLICA
VIALE
PARCELARIO ORIGINAL | PARCELARIO MODIFICADO
LONGITUD - NUMERO DE LONGITUD . NUMERO DE

APARCAMIENTO LINEA/BATERIA PLAZAS APARCAMIENTO LINEA/BATERIA PLAZAS
C/ GREGORIO MARANON 90,30 ml Linea 16 plazas
C/ RAMON Y CAJAL 108,38 ml Linea 20 plazas 99,00 ml Baterfa 44 plazas
C/ ISAAC PERAL 87,20 ml Linea 16 plazas 40,50 ml Bateria 18 plazas
TOTAL PLAZAS DE APARCAMIENTO 285,88 ml 52 plazas 139,50 ml 62 plazas

Por tanto, con el desarrollo de este Plan Especial el incremento es de 10 plazas de aparcamiento

publico, respecto a la situaciéon previa. Pues en la situacidon preoperacional el nimero de plazas
de aparcamiento es de 52, y en la situacién postoperacional es de 62 plazas, a pesar de que en
esta Ultima y a diferencia de la situacién actual, se han descontado las plazas que se perderan por
todos los pasos de carruajes previstos para la nueva parcela TPT.1+2.

6.4.1.2.- Accesos rodados a la parcela.

Dada la dimensién de la parcela resultante del Plan Espacial y sus posibles usos, se permiten
varios accesos rodados a la parcela (vados), ubicandose preferentemente en el viario lateral de
acceso (calle Isaac Peral), si bien se permite también de forma justificada por la actividad en el

viario de transito (calle Santiago Ramos y Cajal).

Asi en le Plano-09 “PE.TPT-1+2_Propuesta de accesos y acondicionamiento viales”, se establecen
4 accesos en la calle Isaac Peral y uno mas en la calle Santiago Ramdn y Cajal. Estos accesos, con
unos anchos de vado de 6/8 ml y del 8/10 ml (acuerdo / ancho), mantendran en cualquier caso y

entre ellos la separacién de 5,00 metros que se establece el articulo 4.2 del Plan Parcial.
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6.4.2.- En relacion con las Afecciones

6.4.2.1.- Superficies afectadas por servidumbres del CYII.

Conduccion de agua “Canal Alto”. La Parcela TPT-2 y la rotonda del fondo de saco de la calle
Gregorio Marandn, estan afectadas por una servidumbre de acueducto subterrdnea de 12 metros
de ancho (6 metros a cada lado de eje™®) y a favor del Canal de Isabel Il.

7
|II lif "\‘
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Plano de Desvios del “CANAL ALTO”, octubre 2011 (Modific. n21 Proy. Urbanizacidn Plan Parcial Sector AR Nuevo Tres
Cantos). En color azul oscuro el nuevo trazado y en gris los macizos de anclaje. En azul claro el antiguo trazado. En
naranja el Canal del ATAZAR.

La actual Calle de Gregorio Maraion, es utilizada desde su fondo de saco, como acceso de servicio
del Canal de Isabel Il, atravesando antes un tramo de la parcela privada T.P.T-2, pues se encuentra
enfrentada a un pontdn bajo la Linea del trazado del tren de Cercanias Madrid-Burgos. Este
pontdn o paso inferior, da acceso a las infraestructuras hidraulicas que discurren al otro lado de
dicha Linea ferroviaria, como son los trazados del Canal Alto y del Atazar.

En el presente Plan Especial de Mejora se da solucién, a la conexién de este paso inferior bajo la
Linea de FFCC con la red publica de viario local, evitando el paso través de una parcela privada y

sin servidumbre de paso, corrigiendo asi lo que el Plan Parcial dejé sin solucionar.
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El nuevo acceso a las infraestructuras hidraulicas que discurren al otro lado de dicha linea
ferroviaria, a través del pontdn, se realizard ahora, con la aprobacién del Plan Especial, a través de
un espacio libre publico asociado al viario, que con acceso directo y por el Sur, desde el fondo de
saco de la calle Isaac Peral, tiene una superficie de 1.043,45 m2s y se emplaza entre la nueva
parcela T.P.T.-1+2 (por el Este y por el Norte) y el limite del Sector (Oeste) que lo separa de los
suelos ferroviarios donde se inicia el terraplén o talud de la plataforma del tren.

6.4.2.2.- Superficies afectadas por el aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas.

El ambito del “PLAN ESPECIAL de Mejora de la Ordenacion Pormenorizada de las manzanas TPT-1
y TPT-2, del Sector “AR Nuevo Tres Cantos Tres Cantos”, no se encuentra afectado por las
Servidumbres Aeronduticas Acusticas del Aeropuerto Adolfo Sudrez Madrid-Barajas aprobadas
por Real Decreto 1003/2011, de 8 de julio (B.O.E. n2 174, de 21 de julio), por el que se confirman
las servidumbres aeronauticas acusticas, el Plan de accién asociado y el mapa de ruido del
aeropuerto de Madrid-Barajas, establecidos por Orden FOM/231/2011, de 13 de enero.

La totalidad del ambito del “PLAN ESPECIAL de Mejora de la Ordenacién Pormenorizada de las
manzanas TPT-1 y TPT-2, del Sector “AR Nuevo Tres Cantos Tres Cantos” si se encuentra incluida

en las Zonas de Servidumbres Aeronduticas correspondientes al Aeropuerto Adolfo Sudrez

Madrid-Barajas; modificadas al amparo del articulo 561 de la Ley 48/1960 de 21 de julio, sobre
Navegacion Aérea y lo estipulado en el articulo 27 del Decreto 584/1072 de 24 de febrero de
Servidumbres aerondutica por ORDEN FOM/429/2007 de 13 de febrero (BOE n2 51 de 28 de
febrero), confirmadas por RD 1080/2009, de 29 de junio (BOE n2 164 de 8 de julio).

A los efectos previstos en la Disposicion Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998 en su
actual redaccién, en lo que a las servidumbres aeronduticas se refiere, es preceptiva la remision
de los instrumentos de ordenacion urbanistica o territorial y su remision, antes del a aprobacion
inicial, al Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, de los instrumentos de
ordenacion que incluyan dentro de su dmbito la zona de servicio aeroportuario o espacios sujetos
a servidumbres aeronduticas o acusticas establecidas o a establecer en virtud de la Ley de
Navegacion Aérea. Estableciéndose un plazo de seis meses a contar desde la recepcidn de la
documentacion requerida para la emision del informe preceptivo y vinculante. Transcurrido el
plazo previsto sin que se haya emitido informe de la Direccidn General de Aviacion Civil, se

entendera que reviste caracter de disconforme.

16 En la inscripcidn registral se recoge, por error, que los 12 metros de servidumbre son desde el fondo de la parcela (lindero
Oeste) en su limite con el talud ferroviario.
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6.4.2.3.- Superficies afectadas por el Helipuerto Militar de Colmenar Viejo.

Este Plan Especial se encuentra afectado por las Servidumbres aeronduticas del Helipuerto Militar
de Colmenar Viejo legalmente establecidas mediante el Real Decreto 1186/1989 de 29 de
septiembre (BOE num. 237, de 3 de octubre de 1989). Por lo que en conformidad con lo
dispuesto en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 3 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, se solicitara informe preceptivo, que
verifique que no se infringen las servidumbres aeronauticas y no se interfiere en las operaciones
de tréfico del aerédromo, salidas o llegadas de aeronaves del aerédromo militar de la Base de
Colmenar Viejo.

6.4.2.4.- Superficies afectadas por el Trazado Ferroviario de cercanias C-7.

La parcela TPT-1+TPT-2 es colindante con la traza ferroviaria del tren de cercanias (C-7) Madrid-
Burgos, y se localiza en la margen derecho (direccién Burgos). Por tanto, este suelo urbano
consolidado, esta afectado por esta infraestructura. Por lo que es preceptivo y vinculante el
informe del administrador de esta infraestructura ferroviaria (ADIF), en base a la legislacién
vigente del sector: Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del Sector Ferroviario (LSF) y el RD-

2.387/2004, de 30 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del Sector Ferroviario.

Al tratarse de suelo urbano consolidado, se establece una linea paralela por el Oeste, desde la

linea mas proxima de la plataforma del trazado ferroviario (Arista Exterior de la Plataforma AEP),

y a 20 metros de distancia, de Linea de Edificacién que limitard las construcciones®’. Y otra Linea

de Afeccion a 8 metros de distancia, esta vez desde la arista exterior de explanacién (AEE), que

obligard solicitar informe previo de ADIF para las construcciones compatibles con la seguridad del

trafico ferroviario que se realicen en su interior.

Esta Servidumbre en la parcela TPT-1+TPT-2, de la linea del tren de cercanias (C-7) Madrid-Burgos,

ademas genera afecciones acusticas.

17 La de Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del Sector Ferroviario articulo 15.2, dice: “La linea limite de edificacion se situa a
cincuenta metros, medidos horizontalmente a partir de la mencionada arista. En las lineas ferroviarias que formen parte de la
Red Ferroviaria de Interés General y que discurran por zonas urbanas, la linea limite de edificacion se situa veinte metros de la
arista mds proxima a la plataforma.” Es importante no confundir la Plataforma, que referencia la distancia de la Linea de
Edificacién, con la Arista de Explanacion, que referencia la zona de Dominio Publico y la Zona de Proteccidn.
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6.5.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

6.5.1- Ambito

El Plan Especial de Mejora de la Ordenacién Pormenorizada de las manzanas TPT-1y TPT-2, del Sector
“AR Nuevo Tres Cantos”, delimita en su interior las parcelas TPT-1y TPT-2,asi como el viario local que las
separa, dejando fuera de su dmbito la parcela 6.07 del Proyecto de Reparcelacion, destinada a recinto

de instalaciones subterraneas (centro de transformacion).

Las superficies incluidas son las siguientes:

11. Manzana T.P.T-1. Con una superficie de suelo de 9.194,32 m2518, un coeficiente de
edificabilidad 0,60 m2c/m2s y una edificabilidad de 5.537,24 m2c.
Calificada para uso terciario con tipologia de parque tecnoldgico, y aplicacion de Ia
ORDENANZA-4 (Actividades Econdmicas: Oficinas), en su grado Z.T.P.: Nuevo Parque

Tecnolégico.

12. Manzana T.P.T-2. Con una superficie de suelo de 10.708,79 m2s, con un coeficiente de
edificabilidad 0,60 m2c/m2s y una edificabilidad de 6.425,27 m2c.
Calificada para uso terciario con tipologia de parque tecnoldgico, y aplicacion de la
ORDENANZA-4 (Actividades Econdmicas: Oficinas), en su grado Z.T.P.: Nuevo Parque

Tecnolégico.

13. Tramo calle Gregorio Marafidn. Es una via publica, Tiene un ancho de 15,00 metros'’. Una

superficie de 1.797,31 m2s, lo que le da una longitud media de 119,82 ml. Obtenida como red
local “R.L. VIARIO LOCAL”, se califica con la Ordenanza 10: ”Via Publica”

Los lindes del Plan Especial, una vez englobadas estas tres superficies anteriores, son:

= Al Norte: la Gran Via de Tres Cantos

= Al Sur: con la calle Isaac Peral, que la separa de la manzana TPT-3.

= Al Este: con la calle Santiago Ramon y Cajal, que la separa de las manzanas IN-1 y IN-2.
Al Este, y entre el Plan Especial y la calle S. Ramdn y Cajal, se sitla una parcela de cesidn a
compainiia instaladora de 34,40 m2s y destinada centro de transformacion.

= Al Oeste: con el trazado del Tren de Cercanias Madrid-Burgos.

] La superficie del ambito del Plan Especial es de 21.700,42 m2s

18.- En el Plan Parcial la superficie definida para la manzana T.P.T-1 era de 9.228,74 m2s, si bien el Proyecto de Parcelacion
redujo ligeramente su superficie (en 34,42 m2s) ajustandola a 9.194,32 m2s. Manteniendo la edificabilidad asignada en el Plan
Parcial de 5.537,24 m2e. Todo ello de acuerdo con el articulo 6.17 del Plan Parcial.

19.- En el Plan Parcial la seccion de la acera sur era igual que la acera norte (2,25 aparcamiento + 2,00 acera). Pero se ejecutd
su urbanizacién manteniendo su ancho de 4,50 metros, aunque eliminando el aparcamiento de 2,25 de esta acera y colocando
una banda de 1,00 metro de ancho ajardinada intermedia (2,00+100+1,25), con acera a los dos lados de la banda ajardinada.
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SUP. Plan Especial Mejora EDIFC. Plan Especial
TPT-1 9.194,32 m’s 5.537,24 nfc
TPT-2 10.708,79 m’s 6.425,27 nc
|Mario publico | 1.797,31 m’s |
[TOTAL 21.700,42 ms | 11.962,51 nfc

6.5.2.- Parcelas resultantes

PARCELA T.P.T.1+2

Es la Unica parcela lucrativa resultante de la reordenacion del Plan Especial y
gue proviene de la suma de la parcela T.P.T.-1 y de la T.P.T.-2 y de un tramo de
1.797,31 m2 de la calle Gregorio Marafién. Asi mismo las parcela TPT-1 y TPT-2
ceden: 856,03 m2 a ampliar la calle Santiago Ramén y Cajal; 689,92 m2 a
ampliar la calle Isaac Peral; y 1.043,25 m2 a la creacién de un nuevo espacio
libre asociado a la red viaria y que ademas sirve de acceso al pontdn situado
bajo el trazado ferroviario Madrid-Burgos.

LINDES:

Al Norte: con la Gran Via de Tres Cantos.

Al Sur: con la calle Isaac Peral.

Al Este: con la calle Santiago Ramon y Cajal.

Al Oeste: con el trazado del Tren de Cercanias Madrid-Burgos, en la zona norte;
y en la zona Sur, con la nueva Travesia de la Calle Isaac Peral (parcela que sirve
de camino rustico de acceso al Pontdn situado bajo la linea de ferrocarril y que
se inicia en el fondo de saco de la calle Isaac Peral).

SUPERFICIES:

La superficie de la Parcela (manzana) T.P.T.1+2 es de 19.111,02 m2s

La edificabilidad de la Parcela (manzana) T.P.T.1+2 es de 11.962,51 m2e

- Calificada para uso terciario con tipologia de parque tecnoldgico; vy
aplicacion de la ORDENANZA-4 (Actividades Econdmicas: Oficinas), en su
grado Z.T.P.: Nuevo Parque Tecnoldgico.

- Titularidad PROYECTOS SANITARIOS 3C S.L.,, con NIF: B16948440, vy
domiciliada en Plaza Conde Valle de Suchil, nimero 2, 28015 Madrid
(Madrid).

SUPERFICIE que incrementa la R. L. ESPACIOS LIBRES ASOCIADOS A VIARIO
LOCAL DEL SECTOR AR N.T.C.

Urbana.- En término de Tres Cantos (Madrid), parcela R.L. ESPACIOS LIBRES
ASOCIADOS A VIARIO LOCAL del Sector y Area de Reparto de Suelo Urbanizable
Sectorizado denominado “AR NUEVO TRES CANTOS”, con una superficie de
suelo de 63.800,55 m2s y uso de Red Local de Espacios Libres Asociados a Viario.
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Es una nueva parcela de cesién y uso publico demanial, calificada como espacio
libre asociado a la Red Viaria Local del Sector AR Nuevo Tres Cantos, resultante
de la reordenacién del Plan Especial y que proviene de la parcela T.P.T.2.
LINDES:

Al Norte: con la parcela T.P.T.-1+2.

Al Sur: con la calle Isaac Peral.

Al Este: con la parcela T.P.T.-1+2.

Al Oeste: con el Trazado del Tren de Cercanias Madrid-Burgos.
SERVIDUMBRE:
Esta finca se encuentra afectada por una servidumbre de acueducto Subterrdneo a favor
del Canal de Isabel Il, que afecta a una anchura de doce meros, medidos desde el lindero
Oeste. Sobre esta franja se condicionard cualquier tipo de actuacion segun lo siguiente:
A) No establecer estructuras, salvo las muy ligeras que puedan levantarse con facilidad,
en cuyo caso se requerird la conformidad previa del Canal de Isabel Il. B) No colocar
instalaciones eléctricas que puedan provocar la aparicion de corrientes eléctricas
pardsitas. C) Se prohibe la instalacion de colectores. D) Cualquier actuacion de
plantacion o ajardinamiento, instalacion de viales, asi como su cruce con cualquier otra
infraestructura, requerird la conformidad expresa del Canal de Isabel Il. E) Cuando exista
un condicionante de interés general que impida el cumplimiento de lo establecido en los
puntos anteriores, el Canal de Isabel Il estudiard y propondrd una solucion especial de
proteccion que deberd ser aceptada por el solicitante para su ejecucion.
SUPERFICIES:

La superficie del espacio libre asociado a la red viaria, es de 788,61 m2, que se
anade a la R.L. Espacios Libres Asociados a Red Viaria, pasando de 63.800,55
m2s a 64.589,16 m2s.

- Red Local Espacio Libre asociado a la Red Viaria “R.L. Espacios Libres
Asociados a Red Viaria ”.

- Calificada con la Ordenanza 10: ”Via Publica”.

- Con uso de Red Local de Espacios libres asociados a Viario.

- Titularidad: Ayuntamiento de Tres Cantos.

- Se agrega la Finca N2 21050, que se inscribi6 con el Proyecto de
Reparc3elaciéon del Sector y Area de Reparto de Suelo Urbanizable
Sectorizado denominado “AR NUEVO TRES CANTOS”, con una superficie de
suelo de 63.800,55 m2s.

SUPERFICIES que incrementan la RED VIARIA LOCAL DEL SECTOR AR N.T.C.
Urbana.- En término de Tres Cantos (Madrid), parcela R.L. VIARIO LOCAL del
Sector y Area de Reparto de Suelo Urbanizable Sectorizado denominado “AR
NUEVO TRES CANTOS”, con una superficie de suelo de 187.256,90 m2s y con
uso de Red Local Viaria.

En total se incrementa la Red Viaria Local en 1800,79 m2s
e Seincrementa la calle Isaac Peral en 685,92 m2.
e Seincrementa en la calle Santiago Ramdn y Cajal en 856,03 m2.
e Seincrementa con un viario de 254,84 m2 junto a la calle Isaac Peral.
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Pista ligera adaptada al perfil natural del terreno, de 3 metros de
ancho y unos 85 metros de longitud (254,84 m2s), que conecta la calle
Isaac Peral con el Pontdn bajo la linea de Ferrocarril Madrid-Burgos.

Y al mismo tiempo se reduce la Red Viaria Local (calle Gregorio Marafidn) en
1.797,31 m2.

SUPERFICIES:
La superficie de la Red Viaria Local (RVL)* del Sector Ar Nuevo Tres Cantos, se
incrementa en 3,48 m2, pasando de 187.256,90 m2 a 187.260,38 m2.

Red Local Viario Local a incluir en la “R.L. Viario Local”.

- Calificada con la Ordenanza 10:”Via Publica”.
- Con uso de Red Local de Viario.
- Titularidad: Ayuntamiento de Tres Cantos.

- Se agrega la Finca N2 21048, que se inscribio con el Proyecto de
Reparcelaciéon del Sector y Area de Reparto de Suelo Urbanizable
Sectorizado denominado “AR NUEVO TRES CANTOS”, con una superficie de
suelo de 188.914,40 m2s.

suelos publicos urbanizados RED VIARIA LOCAL

C/ Isaac Peral (+3,00m+2,75m) 689,92 |m2s
C/ Ramén y Cajal (+2,5m+2,75m) 856,03 |m2s
Cmo.de servicio tunel 254,84 |m2s
Nuevas cesiones calles 1.800,79|m2s

suelos publicos RED LOCAL ESPACIOS LIBRES
Parcela sin urbanizar | 788,61|n125

TOTAL cesiones viarios | 2.589,40|m2s

6.5.3.- Uso vy tipologia caracteristicos

Parcela P.P.T-1+2

Superficie neta de suelo:  19.111,02 m’s
Superficie edificable: 11.962,51 m’c
Uso global: Terciario

Segun el vigente Plan Parcial del sector AR Nuevo Tres Cantos, la ordenanza de aplicacidon sobre la
parcela T.P.T.1+2 es la Ordenanza 4: “Actividades Econdmicas: Oficinas” TER. Grado ZTP: Nuevo Parque
Tecnoldgico. En el plano de ordenacién PO.27 se establecen las condiciones de la edificacion. El texto
normativo correspondiente a la citada Ordenanza 4, grado ZTP, es el siguiente:

20 El Plan Parcial “AR Nuevo Tres Cantos” no distinguio en los planos, la Red Local Servicios Publicos RL-RSP (destinada también
a viario local) de la Red Viaria Local RL-VL. Teniendo la RL.RSP inscripcion independiente y superficie similar: 196.908,99 m2
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ORDENANZA 4: ACTIVIDADES ECONOMICAS: OFICINAS

1. AMBITO

Esta ordenanza es de aplicacién en aquellas manzanas sefaladas con los cddigos Z.T.G y Z.T.P. en los
Planos de Ordenacion.

2. USO y TIPOLOGIA

2.1 Tipologia edificatoria

La tipologia correspondiente a esta ordenanza es la de edificios exentos de oficinas, situados en
entornos continuos y abiertos. Pueden producirse actuaciones que engloben un elevado nimero de
parcelas, constituyendo conjuntos del tipo Parque Empresarial.

Se han definido dos grados dentro de esta ordenanza, correspondientes a ambitos espaciales bien
diferenciados:

Z.T.P: Corresponde al dmbito del NUEVO PARQUE TECNOLOGICO.

La propuesta de Ordenacidon que se presenta ha desarrollado en la zona oeste del ambito,
entre los usos industriales y el trazado del Tren de Cercanias y M-607, un espacio idoneo para
la consolidacién de un gran Parque Tecnolédgico, en el entendimiento de una solucidn
urbanistica que consolide una imagen urbana de mayor calidad y modernidad al conjunto del
Sector desde la carretera de Colmenar, y posicionando las areas industriales junto al trazado
del Tren de Alta Velocidad.

Este ambito se regira adicionalmente por unas medidas de aplicacion complementarias,
exclusivamente en materia de Condiciones Higiénicas y de Calidad, asi como Condiciones
Estéticas establecidas en la normativa vigente del PTM del Plan general de Tres Cantos, con las
salvedades o modificaciones que sean recogidas en el presente documento.

2.T.G: Corresponde a edificios de uso TERCIARIO GENERICO, ubicados en dos zonas diferentes:
por un lado, en la zona norte de la Estacién de Cercanias, y vinculada al limite norte del sector,
y por otro lado, en la franja este del trazado del TAV, lindando con las parcelas de uso
Residencial, y actuando de barrera acustica a las mismas frente a las emisiones de ruido del
ferrocarril.

2.2 Uso global

El uso global en todos los grados es el Terciario.

La compatibilizacidn de usos viene regulada por el Plan General para esta clase de uso, en el punto 3.
Uso Global Terciario del Capitulo 2. Condiciones Especificas de Uso y Conservacion del Titulo I.
Normativa Pormenorizada del Suelo Urbano, del Plan General.

2.3 Condiciones especificas de uso

En aquellas manzanas a las que el Plan asigne esta ordenanza, las determinaciones establecidas en los
epigrafes que regulan el uso Terciario quedan complementadas o limitadas en los siguientes aspectos:
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En aquellas manzanas a las que el Plan asigne esta ordenanza, en cualquiera de sus grados, no sera
admisible el uso Terciario en la categoria de Centro Comercial. Por otro lado, la categoria de Comercio
Minorista solo se admitira con un limite del 25% de la edificabilidad total asignada.

Al igual que en el uso Productivo, en la categoria de Uso terciario Despacho Profesional, tendra cabida
un programa innovador destinado al desarrollo de tipologias mixtas de usos asociados a actividades
empresariales y productivas, en el entendimiento y desarrollo de propuestas adaptadas a las nuevas
demandas del mercado.

En aquellas manzanas a las que el Plan asigne esta ordenanza en su Grado Z.T.P. se admitira el Uso
Terciario en las categorias de Oficinas y Centros de Investigacién y Desarrollo, siendo este uso
totalmente compatible al 100% con el uso Productivo exclusivo siempre que este consista en procesos
tecnoldégicos avanzados y no contaminantes.
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6.5.4.- Area de Movimiento y ordenacion de voliimenes

Se propone la delimitacion de un area de movimiento de volimenes lo mas flexible posible para la
ordenanza de aplicacién que es la Ordenanza 4: “Actividades Econdmicas: Oficinas” TER. Grado ZTP:
Nuevo Parque Tecnolégico. Este drea de movimiento AM-1 estard retranqueada 5 metros a la alineacién
principal en la calle Santiago Ramdn y Cajal (C./ BO-17). Igualmente estara retranqueada 5 metros a la
alineacion oficial de las calles colindantes: por el Norte, Avenida Gran Via de Tres Cantos (Ronda Norte);
y por el Sur, calle de Isaac Peral (C./ BO-2).

Por el Oeste el drea de movimiento estara retranqueada 40 metros de la arista exterior mds préxima de
la plataforma ferroviaria?,

Por tanto se propone un AREA DE MOVIMIENTO-1 continua, definida por los siguientes limites:

. Norte: Linea recta paralela a 5 metros desde la alineacién oficial de la avenida Gran Via de
Tres Cantos (antigua Ronda Norte).

. Este: Linea recta paralela a 5 metros desde la alineacién oficial de la calle Santiago Ramdn
y Cajal (antigua C/ BO-17).

° Sur: Linea recta paralela a 5 metros desde la alineacidn oficial de la calle Isaac Peral
(antigua cale BO-2).

° Oeste: linea quebrada paralela a 40 metros de la arista exterior mas proxima de la

plataforma ferroviaria (AEP).

La superficie incluida dentro del Area de Movimiento AM-1 es de 14.162,64 m2 y queda acotada en el
Plano 07_ PE.TPT-1+2_ORDENACION DEL AREA DE MOVIMIENTO (74,11% de la parcela). La ocupacién es
del 50% de la parcela: 9.555,01 m2 (19.111,02 x 0,5), condicionada al Area de Movimiento de la

edificacién s/r.

La Linea de Edificacion de la linea ferroviaria es recta, y paralela a 20 metros desde la Linea Exterior de
la plataforma de la linea ferroviaria del tren C-7 de cercanias Madrid-Burgos y queda fuera del drea de
movimiento, tal y como se refleja en planos. Esta linea de edificacién, en su mayor parte, queda fuera de
la parcela TPT.142, salvo en el extremo Sur que penetra en la parcela en un pequefio tramo y en una
profundidad maxima de 2,00 metros (en la esquina Oeste de la alineacidn oficial por el Sur con la calle
Isaac Peral).

Si bien al articulo 15.2 de Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del Sector Ferroviario (LIsf), dice que “La
linea limite de edificacion se situa a 50 metros de la arista exterior mds proxima de la plataforma, medidos
horizontalmente a partir de la mencionada arista”, continua ajustando esta linea, para el suelo urbano
consolidado a 20 metros de distancia de la plataforma:

21 La de Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del Sector Ferroviario articulo 15.2, dice: “La linea limite de edificacion se sitla a
cincuenta metros, medidos horizontalmente a partir de la mencionada arista. En las lineas ferroviarias que formen parte de la
Red Ferroviaria de Interés General y que discurran por zonas urbanas, la linea limite de edificacidn se sitlia veinte metros de la
arista mas proxima a la plataforma.” Es importante no confundir la Plataforma, que referencia la distancia de la Linea de
Edificacion, con la Arista de Explanacidn, que referencia la zona de Dominio Publico y la Zona de Proteccion.
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“En las lineas ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General y que discurran por

zonas urbanas, la linea limite de edificacion se situa veinte metros de la arista mds proxima a la

plataforma”

La linea de Afeccién o zona de Proteccién, paralela a 8 ml*

de la Arista Exterior de Explanacion (AEE),
también queda fuera del drea de movimiento propuesta, salvo en la esquina Sur y en una minima

superficie de 12 m2.

Esta drea de movimiento genérica, es de aplicacién para la Ordenanza 4 de aplicacidn, y situada en una

Area de Sensibilidad Acustica Tipo-lIl (Area tolerablemente ruidosa): Usos Terciarios

6.5.4.1.- Area de Movimiento para uso Sanitario Asistencial. AM-2

Se establece una segunda drea de Movimiento mas restrictiva, donde se justifican , en el Estudio
Acustico Ambiental de junio de 2022 incluido en el Anexo-42, los niveles de ruido
correspondientes a Areas Tipo-I (Area de silencio), en todo el drea de movimiento. Este segunda
area de movimiento es exigible para la edificacién del uso social sanitario para el que se desarrolla

el presente Plan Especial, y englobarad las edificaciones de residencia y hospital.

Tal y como se justifica en el estudio Acustico y en sus mapas de ruido, para el cumplimiento de los
Objetivos de Calidad Acustica requeridos por la legislacidn, para dreas acusticas Tipo |, se prevé
una pantalla acustica a todo lo largo del limite Norte de la parcela (en la alineacidn oficial con la
Avenida de Gran Via de Tres Cantos). Esta Pantalla debe tener una altura = 2,5 metros, y se ha
dispuesto en forma de “grapa” con dos pequefios tramos perpendiculares de 20,00 ml de longitud
en su extremo oeste y 25 ml de longitud en su extremo este, para proteger de mejor manera
frente al ruido de trafico, la zona libre que queda entre el drea de movimiento, y la linde norte de
la parcela. La altura de la Pantalla de 2,5m, se mide desde la cota interior del terreno de la
parcela, pues esa es la zona a proteger.

Por tanto se propone un AREA DE MOVIMIENTO-2 (AM-2) continua, definida por los siguientes limites:

. Norte: Linea recta paralela a 15 metros desde la alineacién oficial de la avenida Gran Via de
Tres Cantos (antigua Ronda Norte). En esta alineacion oficial es donde se situard la

pantalla acustica de al menos 2,50 metros de altura.

22 Respecto a la zona de proteccion, al tratarse ya de suelo urbano consolidado y en base al articulo 14.2 de la Ley
38/2015, de 29 de septiembre, del Sector Ferroviario, se reducen los 70 m previstos en el Plan Parcial y en el articulo
14.1 de dicha Ley, a 8 metros. Por lo tanto la zona de proteccion queda delimitada a 8 metros desde la arista de
explanacion.
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° Este: Linea recta paralela a 5 metros desde la alineacién oficial de la calle Santiago Ramén
y Caj al (antigua C/ BO-17). Es coincidente con el AM-1

. Sur: Linea recta paralela a 5 metros desde la alineacién oficial de la calle Isaac Peral
(antigua cale BO-2). Es coincidente con el AM-1

° Oeste: linea quebrada. En la zona norte paralela a 40 metros de la arista exterior mas
proxima de la plataforma ferroviaria (AEP) y en un ancho de 35 ml. El resto se
retranquea hasta tener un fondo maximo de 65,00 ml en paralelo a la calle Santiago

Ramodn y Cajal y medido desde esa calle.

La superficie incluida dentro del Area de Movimiento AM-2 se reduce a 10.880,71 m2 y queda acotada
en el Plano 07_ PE.TPT-1+2_ORDENACION DEL AREA DE MOVIMIENTO (56,93 % de la parcela). La
ocupacién maxima es del 50% de la parcela: 9.555,01 m2 (19.111,02 x 0,5), condicionada al Area de

Movimiento de la edificacion s/r.

6.5.4.2.- Definicidn de los accesos principales.

La parcela es de grandes dimensiones y seria posible su futura segregacion, en tal caso pude
justificarse la modificacion de los accesos principales, siempre que no se reduzca el nUmero total
de plazas de aparcamiento.

Si bien el Plan Parcial recomienda el acceso rodado a las parcelas por la calle lateral (BO-2,
actualmente calle Isaac Peral), puesto que en principio se trata de no obstaculizar, con accesos a
las parcelas, el trafico de la Avenida de Gran Via de Tres Cantos; esta recomendacidn se
mantiene en este Estudio de Detalle; si bien el tamafo de la parcela aconseja permitir al menos
un acceso en la calle S. Ramdn y Cajal. Debiendo justificar razones de topografia, o de proceso
productivo, o de segregacion y perdida de estos frentes en la parcela resultante, si se proponen
mas posibles accesos rodados por la BO-17, actualmente la calle Santiago Ramén y Cajal o la

Avenida Gran Via de Tres Cantos

Se establecen 4 accesos en la calle Isaac Peral y uno mas en la calle Santiago Ramdn y Cajal. En el
Plano-09 “PE.TPT-1+2_Propuesta de accesos y acondicionamiento” estos accesos rodados
quedan definidos, con un ancho de vado de 6/8 ml y de 8/10 ml (acuerdo / ancho), mantendran
en cualquier caso y entre ellos la separacién de 5,00 meros que se establece el articulo 4.2 del
Plan Parcial. Su modificacion se puede realizar en el Proyecto de Acondicionamiento Exterior_de la

Zona Publica Adaptada a las nuevas Alineaciones de los Viales, de forma justificada.
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7.- INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS

7.1.- ESTRUCTURA VIARIA

7.1.1- Alineaciones y rasantes

PARCELA T.P.T.-1+2. Las Rasantes de la Unica parcela resultante lucrativa del Plan Espacial, son las de
sus 3 calles, que la delimitan y que fueron definidas en el Proyecto de Urbanizacion del ambito:

- La calle Avenida Gran Via de Tres Cantos (RONDA NORTE) tiene una suave pendiente Este-
Oeste de un 3,82% aproximado, estando la calle S. Ramdn y Cajal, situada en linde Este, unos
4,04 metros mas baja que el otro extremo de la Gran Via que linda con el talud ferroviario.

- La calle Santiago Ramén y Cajal (C/ BO-17), situada al Este, tiene una ligerisima pendiente
Norte-Sur de un 0,41% aproximado, estando la Avda. de la Gran Via, situada en el linde Norte,
solo unos 0,71 metros mas alta, que el otro extremo de la calle S. Ramdn y Cajal que linda al Sur
con la calle Isaac Peral.

- La calle Isaac Peral (C/ BO-2) situada al Sur, tiene una pendiente Este-Oeste de un 6,74%
aproximado, estando la calle S. Ramdn y Cajal, situada en el linde Este, unos 7,73 metros mas
baja que el otro extremo de la calle Isaac Peral (el fondo de saco), que linda con el talud
ferroviario.

Estas rasantes existentes no se modifican en el presente Estudio de Detalle.

Las Alineaciones de la parcela T.P.T.1+2 se modifica en la calle Santiago Ramdn y Cajal y en la calle Isaac
Peral, pues al ampliar el viario publico la alineacion oficial se retranquea 5,25 ml y 5,75 ml
respectivamente y hacia el interior de la parcela. La Avenida Gran Via de Tres Cantos mantiene su
alineacion anterior.
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Estas alineaciones se recogen el Plano 08_ PE.TPT-1+2_ALINEACIONES Y RASANTES.

Alineaciones oficiales (con viario el publico urbanizado). La alineacién por el Norte es con la calle Gran
Via de Tres Cantos es de 103,61 ml de longitud en linea recta, con curva de 7,34 ml y radio de 5,00 en el
encuentro con la calle Santiago Ramén y Cajal. En la calle Santiago Ramdn y Cajal la alineacién por el
Oeste es una linea recta de 160,39 ml, con curva de 7,49 mly radio de 5,00 en el encuentro con la calle

Isaac Peral. Por el Sur la alineacidn con la calle Isaac Peral es de 103,63 ml de longitud en linea recta.

La alineacién por el Oeste es, es su zona sur, con la nueva parcela publica que se segrega, “Travesia de
Isaac Peral” en una longitud de 108,40 ml. Continuando, hacia el norte, con una alineacién poligonal en
tres segmentos rectos de 5,72 ml, 27,90 ml y 45,23 ml que la separa de los suelos del Ferrocarril de
Cercanias Madrid-Burgos.

SUELOS DE CESION JUNTO A LA CALLE ISAAC PERAL. Esta parcela se segrega, situada en la TPT-2, se
segrega de ambito incluyendo 254,84 m2 de Red Local Viaria y 788,61 m2 de Espacios Libres asociados

la Red Viaria. En total 1.043,44 m2s. Tiene su conexién, por el Sur, con la calle Isaac Peral, por el Sur, en
una alineacién de 5,33 ml en linea recta. La alineacién por el Este, con los suelos del Ferrocarril de
cercanias Madrid-Burgos, tiene una alineacién recta de 81,56 ml. Por el Norte, también con la misma
parcela del terraplén de la linea férrea, tiene una alineacién poligonal de tres segmentos de 9,06 ml,

14,62 mly 9,19 ml. Por el Oeste, la alineacidn con la parcela TPT-1+2, es en linea recta de 108,40 ml

108,40_____________________"

Sup = 1.043,45 m2s

7.84
—— 1 1 A

-

5.33

La rasante del terreno de esta parcela se mantiene como estaba con el fin de no alterar las condiciones
de la canalizacidn de agua soterrada denominada Canal Alto que discurre longitudinalmente por ella, asi
como permitir el paso desde la calle Isaac Peral (+751,00) hasta el paso inferior por el pontdn (+749,00),
con una rasante horizontal en una longitud de unos 57 metros, para en los 14 ml siguientes bajar los 2ml
con una pendiente del 14 %.
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7.1.1.1.- Secciones tipo

La calle Santiago Ramodn y Cajal, tiene una seccion de 15,00 ml: 2,00 ml de acera + 2,25 ml de

aparcamiento en linea; 6,50 ml de calzada; 1,25 ml de acera + 1,00 ml de parterre + 2,00 ml de acera.
(4,25+6,50+4,25).

Pasa a tener una seccién de 20,25 ml: 4,50 ml de acera + 5,00 ml de aparcamiento en

bateria; 6,50ml de calzada; 1,25 ml de acera + 1,00 ml de parterre + 2,00 ml de acera.
(9,50 +6,50+4,25).

La calle Isaac Peral, tiene una seccién de 15,00 ml: acera de 2,00 ml + parterre de 1,00 ml + acera de
1,25 ml; calzada de 6,50 ml; aparcamiento en linea de 2,25 ml + acera de 2,00 ml. (4,50+6,50+4,50).

Pasa a tener una seccién de 20,75 ml: acera de 2,00 ml + parterre de 1,00 ml + acera

de 1,25 ml; calzada de 9,50 ml (nuevo carril de 3,00 ml); aparcamiento en bateria de
5,00 ml + acera de 2,00 ml. (4,50+6,50+4,50).

7.1.2.- Infraestructuras Basicas y Servicios Urbanos

Las obras Acondicionamiento exterior
El viario publico que se urbaniza, como ampliacién y mejora el viario circundante, se realiza por la

necesaria compensacién del viario de separacion de las dos manzanas originales, que es necesario
incorporar a estas para unificarla y generar una gran manzana. La obras para ejecutar la construccidn de
estos ensanches o ampliaciones del viario publico circundante, se incluirdn en un Anexo al proyecto de

edificacién, cuantificandose y valorandose de forma separada y que se denominara:

“Acondicionamiento Exterior de la Zona Publica Adaptada a las nuevas Alineaciones de los Viales”.

Es el mismos se incluird la desconexion de los servicios del tramo de la calle Gregorio Marafién (BO-1),
qgue se desmontara reutilizdndose el alumbrado publico. Toda la ejecucion de estas obras de viarios se
realizard de acuerdo a los criterios del PGOU de Tres Cantos de 2003, el Proyecto de Urbanizacion de

Sector AR Nuevo Tres Cantos de 2007 y las normas e instrucciones de las compaiiias suministradoras.

7.1.2.1.- Red viaria.

En las calles Gregorio Maraidn e Isaac Peral se colocaran alcorques, segln planos, aproximadamente
cada cuatro plazas de aparcamiento en bateria en de 1,00 metro de ancho libre, mas bordillo de 15
centimetros a cada lado, con un ancho total de 1,30 ml.

En las calles Gregorio Marafidn e Isaac Peral se modificaran las bandas lineales de aparcamiento de 2,25
metros de ancho a plazas de aparcamiento publico en bateria de 5,00 ml de largo y 2,59 m de ancho.
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En la calle Isaac Peral se ampliara la calzada con un nuevo carril de 3,00 metros de ancho, que permita,
crear un carril de acceso a la parcela y que evite la congestién de la calle con la carga y descarga o con la

de entrada y salida del aparcamiento interior de la parcela.

Si bien el Plan Parcial recomienda el acceso rodado a las parcelas por las calles laterales (BO-1 y BO-2,
actualmente calles Gregorio Marafidn e Isaac y Peral), pues en principio se trata de no obstaculizar, con
los accesos a las parcelas, el trafico de la calle Santiago Ramdn y Cajal, si bien el tamafio de la parcela
aconseja permitir al menos un acceso en la calle S. Ramdn y Cajal. Esta recomendacion se mantiene en
este Plan Espacial, debiendo justificar razones de topografia, o de proceso productivo, o de segregacién
y perdida de estos frentes en la parcela resultante, si se proponen nuevos posibles accesos rodados por

Santiago Ramdn y Cajal o la Avenida Gran Via de Tres Cantos.

Se establecen 4 accesos en la calle Isaac Peral y uno mas en la calle Santiago Ramén y Cajal. En el Plano-
09 “PE.TPT-1+2_Propuesta de accesos y acondicionamiento” estos accesos rodados quedan definidos,
con un ancho de vado de 6/8 mly de 8/10 ml (acuerdo / ancho), mantendran en cualquier caso y entre
ellos la separacidon de 5,00 meros que se establece el articulo 4.2 del Plan Parcial. Su modificacién se
pude realizar en el Proyecto de Acondicionamiento Exterior_de la Zona Publica Adaptada a las nuevas

Alineaciones de los Viales, de forma justificada.

En la acera de la calle Gregorio Maraiidn que se amplia se mantendrd la pendiente transversal de la
acera con el 2% vy las bases de la acera y de la calzada seran de hormigén 20 y 30 cm de espesor
respectivamente.

7.1.2.2.- Red de alumbrado publico

La calle Santiago Ramén y Cajal no dispone de alumbrado publico en la acera colindante con el Plan
Especial, pues se situaba en la acera de enfrente. Por lo que para mejorar la calidad ambiental y la
seguridad de esta acera, se dispondran cuatro farolas, similares a las situadas en la acera de enfrente, y
colocadas a tresbolillo con respecto a ellas.

La calle Isaac Perl no dispone de alumbrado publico en esta acera colindante con el Plan Especial, pues
se situaba en la acera de enfrente. Por lo que para garantizar la seguridad de esta acera y mejorar la
calidad ambiental de la calle con mayor ancho, se dispondran dos farolas, similares a las situadas en la

acera de enfrente, y colocadas a tresbolillo con respecto a ellas.

El alumbrado publico de la nueva Travesia Isaac Peral se dispondra en la vallado colindante de la parcela
TPT.1+2, con el objetivo de no establecer estructuras, ni colocar instalaciones eléctricas que puedan
provocar la aparicidon de corrientes eléctricas parasitas, y evitar necesidad de autorizaciones por parte
del Canal de Isabel Il
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7.1.2.3.- Arbolado Urbano

La parcelas T.P.Y.-1 y la parcela T.P.T.-2 son solares, pues tiene la urbanizacién realizada, con el
encintado de las aceras en buen estado. No tiene actualmente ningln uso ni ningun tipo de edificacién.
Su topografia que se adjunta en el plano topografico, muestra una alteracién del terreno natural
realizada durante el proyecto de urbanizacidn, no existiendo arbolado de consideracidon de mas de diez

anos antigliedad que justifique la necesidad de inventariarlo

La calle Santiago Ramdn y Cajal no dispone de arbolado publico en esta acera colindante con el Plan
Especial, pues se situaba en la acera de enfrente. En esta acera lo que se situaba era el aparcamiento en
linea de 2.25 m de ancho. Se introduciran 10 nuevos alcorques para arbolado urbano, entre las plazas de
aparcamiento, mejorando la calidad del paisaje urbano.

La calle Isaac Perl no dispone de arbolado publico en esta acera colindante con el Plan Especial, pues se
situaba en la acera de enfrente. En esta acera lo que se situaba era el aparcamiento en linea de 2.25 m
de ancho. Se introducirdn 5 nuevos alcorques para arbolado urbano, entre las plazas de aparcamiento,
mejorando la calidad del paisaje urbano.

Inicialmente se incluirdn almeces (Celtis australis) como arbolado en los alcorques, de 3 metros de altura
y con tres tutores de 2 m de madera tratada por arbol.

7.1.2.4.- Red de saneamiento

No se instalara ningln colector. En la travesia de Isaac Peral con la finalidad de la evitar necesidad de
autorizaciones por parte del Canal de Isabel Il. Por lo que se mantendra el drenaje natural de estos
suelos. Las acometidas ya ejecutas con el Proyecto de urbanizacién del Sector, se prolongaran en las
calles que se amplia: Santiago ramdn y Cajal e Isaac Peral, manteniendo la pendiente del albafial su

seccion de la normas del CYII.

7.1.2.1.- Red de distribucién de agua

Se desmontara el anillo de abastecimiento de FD @ 100 que discurre por el tramo de la calle Gregorio
Marafién. Se mantendra el Hidrante situado en la acera norte del cruce de S. Ramén y Cajal con

Gregorio Maranon.

7.1.2.1.- Red de energia eléctrica

El centro de transformacion subterraneo de 34,40 m2s es colindante con el ambito por el Este, entre la
parcela TPT-1+2 y la calle Santiago Ramodn y Cajal, y estd cedido a la compafiia instaladora; por ello no se

incluye en el ambito del Plan Espacial y se mantendra en su emplazamiento actual,
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8.- MEMORIA DE IMPACTO NORMATIVO

8.1.- IMPACTO POR RAZON DE GENERO

La Ley 30/2003, de 13 de octubre, sobre medidas para evaluar el impacto de género de las disposiciones
normativas que elabore el Gobierno, siguiendo orientaciones internacionales y comunitarias al respecto,
ha integrado la perspectiva de género en la labor normativa del Gobierno, obligdndole a analizar las
consecuencias que previsiblemente se seguirian, para los hombres y para las mujeres, antes de adoptar

una iniciativa legislativa o una medida reglamentaria.

El presente Plan Especial afecta por igual a hombres y mujeres y no contiene aspecto alguno del que

pudieran derivarse situaciones de discriminacion.

8.2.- IMPACTO POR RAZON DE ORIENTACION SEXUAL

La Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y Expresién de Género e Igualdad Social y no
Discriminacion de la Comunidad de Madrid, establece en su articulo 45 que las normas y resoluciones
de la Comunidad de Madrid incorporaran la evaluacion del impacto sobre la identidad de género en el
desarrollo de sus competencias, para garantizar la integracion del principio de igualdad y no

discriminacién por razén de identidad de género o expresion de género.

Por su parte, la Ley 3/2016, de 22 de julio, de Proteccidon Integral contra la LGTBI-fobia y la
Discriminacion por Razén de Orientacion e Identidad Sexual en la Comunidad de Madrid establece en su
articulo 21 que la Comunidad de Madrid, en el marco de sus competencias, incorporara la evaluacién
de impacto sobre orientacidn sexual e identidad de género para garantizar la integracion del principio
de igualdad y no discriminacién a las personas LGTBI. Para ello, todas las disposiciones legales o
reglamentarias de la Comunidad de Madrid deberdn contar con cardcter preceptivo con un informe
sobre su impacto por razén de orientacidn sexual, identidad o expresion de género por quien

reglamentariamente se determine.

El Acuerdo del Consejo de Gobierno, de 31 de octubre de 2016, por el que se establecen instrucciones
generales para la aplicaciéon del procedimiento de iniciativa legislativa y de la potestad reglamentaria
previsto en la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno, tiene por objeto facilitar la aplicacion del
procedimiento de iniciativa legislativa y potestad reglamentaria previsto en la Ley 50/1997, de 27 de
noviembre, del Gobierno, con un doble objeto, el primero, adaptar los nuevos tramites y prescripciones
legales a la organizacion y funcionamiento de la Administracion de la Comunidad de Madrid v,
segundo, establecer criterios uniformes de funcionamiento a los centros directivos implicados en la
elaboracidn y tramitacion de disposiciones normativas en algunos aspectos del procedimiento que asi lo

precisan.
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El dmbito objetivo de aplicacion de las citadas instrucciones comprende los procedimientos de
tramitacién de los anteproyectos de Ley, proyectos de decretos legislativos y proyectos de reglamentos
de la Administracion de la Comunidad de Madrid y sus organismos publicos y entidades de derecho
publico vinculados o dependientes.

En virtud de lo establecido en los citados preceptos legales y en las Instrucciones Generales para la
aplicacion del procedimiento de iniciativa legislativa y de la potestad reglamentaria previsto en la Ley
50/1997, se considera que el presente documento no requiere la emisién de informe preceptivo de
impacto por razon de orientacidn sexual e identidad y expresién de género.

No obstante, en el contenido del documento, entendemos que no existe impacto en materia de
orientacién sexual, identidad o expresion de género; desde la perspectiva de la eliminacidon de
desigualdades y de su contribucién a la consecucién de los objetivos de igualdad de oportunidades y de

trato entre mujeres y hombres.

8.3.- IMPACTO EN LA INFANCIAY LA ADOLESCENCIA

Este Plan Especial, por su contenido, no existe impacto alguno en la infancia y en la adolescencia, en
cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 26/2015, de 28 de julio, de modificaciéon del sistema de

proteccion a la infancia y a la adolescencia.
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9.- DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

9.1.- ORDENANZAS REGULADORAS

9.1.1.- Condiciones Urbanisticas de la Ordenanza de aplicacion

Segun el vigente Plan Parcial del sector AR Nuevo Tres Cantos, la ordenanza de aplicacién sobre la
parcela T.P.T.1+2 es la Ordenanza 4: “Actividades Econdmicas: Oficinas” TER. Grado ZTP: Nuevo Parque
Tecnoldgico. En el plano de ordenacién PO.27 se establecen las condiciones de la edificacion. El texto

normativo correspondiente a la citada Ordenanza 4, grado ZTP, es el siguiente:

ORDENANZA 4: ACTIVIDADES ECONOMICAS: OFICINAS _ TER.

1. AMBITO

Esta ordenanza es de aplicacién en aquellas manzanas sefialadas con los cddigos Z.T.G y Z.T.P. en los
Planos de Ordenacién.

2. USO y TIPOLOGIA

2.1 Tipologia edificatoria

La tipologia correspondiente a esta ordenanza es la de edificios exentos de oficinas, situados en
entornos continuos y abiertos. Pueden producirse actuaciones que engloben un elevado nimero de
parcelas, constituyendo conjuntos del tipo Parque Empresarial.

Se han definido dos grados dentro de esta ordenanza, correspondientes a ambitos espaciales bien
diferenciados:

Z.T.P: Corresponde al ambito del NUEVO PARQUE TECNOLOGICO.

La propuesta de Ordenacion que se presenta ha desarrollado en la zona oeste del ambito,
entre los usos industriales y el trazado del Tren de Cercanias y M-607, un espacio idoneo para
la consolidacion de un gran Parque Tecnoldgico, en el entendimiento de una solucién
urbanistica que consolide una imagen urbana de mayor calidad y modernidad al conjunto del
Sector desde la carretera de Colmenar, y posicionando las dreas industriales junto al trazado
del Tren de Alta Velocidad.

Este dmbito se regird adicionalmente por unas medidas de aplicacién complementarias,
exclusivamente en materia de Condiciones Higiénicas y de Calidad, asi como Condiciones
Estéticas establecidas en la normativa vigente del PTM del Plan general de Tres Cantos, con las
salvedades o modificaciones que sean recogidas en el presente documento.

Z.T.G: Corresponde a edificios de uso TERCIARIO GENERICO, ubicados en dos zonas diferentes:
por un lado, en la zona norte de la Estacién de Cercanias, y vinculada al limite norte del sector,
y por otro lado, en la franja este del trazado del TAV, lindando con las parcelas de uso
Residencial, y actuando de barrera acustica a las mismas frente a las emisiones de ruido del
ferrocarril.
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2.2 Uso global
El uso global en todos los grados es el Terciario.

La compatibilizacion de usos viene regulada por el Plan General para esta clase de uso, en el punto 3.
Uso Global Terciario del Capitulo 2. Condiciones Especificas de Uso y Conservacién del Titulo I.
Normativa Pormenorizada del Suelo Urbano, del Plan General.

2.3 Condiciones especificas de uso

En aquellas manzanas a las que el Plan asigne esta ordenanza, las determinaciones establecidas en los
epigrafes que regulan el uso Terciario quedan complementadas o limitadas en los siguientes aspectos:

En aquellas manzanas a las que el Plan asigne esta ordenanza, en cualquiera de sus grados, no sera
admisible el uso Terciario en la categoria de Centro Comercial. Por otro lado, la categoria de Comercio
Minorista solo se admitira con un limite del 25% de la edificabilidad total asignada.

Al igual que en el uso Productivo, en la categoria de Uso terciario Despacho Profesional, tendra cabida
un programa innovador destinado al desarrollo de tipologias mixtas de usos asociados a actividades
empresariales y productivas, en el entendimiento y desarrollo de propuestas adaptadas a las nuevas
demandas del mercado.

En aquellas manzanas a las que el Plan asigne esta ordenanza en su Grado Z.T.P. se admitira el Uso
Terciario en las categorias de Oficinas y Centros de Investigacién y Desarrollo, siendo este uso
totalmente compatible al 100% con el uso Productivo exclusivo siempre que este consista en procesos
tecnoldgicos avanzados y no contaminantes.

3. CONDICIONES DE PARCELA
Todas las parcelas a las que el Plan Parcial asigne esta ordenanza, en cualquiera de sus grados, y se
encuentren inscritas en el correspondiente Proyecto de Reparcelacidn, seran edificables.

No podran realizarse segregaciones, parcelaciones o reparcelaciones que conduzcan a la formacién de
parcelas cuya superficie o frente sea inferior a los siguientes valores:

Superficie Minima Frente Minimo
Z.T.P: 1.000 m2 20,00 metros
Z.T.G: 1.500 m2 30,00 metros

En el caso de la manzana de ordenacién T.P.T.10, y como consecuencia de su elevada dimension y las
especiales condiciones de perimetro, se permite la posibilidad de parcelas interiores sin contacto directo
a las alineaciones oficiales con las vias publicas siempre que se garantice el acceso rodado a las mismas
mediante vias interiores, de doble sentido con un ancho total de calzada de 6,50m y aceras perimetrales
de 2,00, adecuados en cualquier caso al paso, acceso y maniobrabilidad de vehiculos de bomberos, en
cumplimiento de la Normativa vigente. En tales casos, el frente de parcela serd entendido en contacto
con dichas vias interiores de acceso.

Unicamente en las parcelas y solares incluidos en dicho ambito T.P.T.10 queda prohibido el cerramiento,
total o parcial, de las parcelas individuales, (en coherencia con el Art.64 de la referida Ordenanza de
Parque Tecnoldgico del Ayuntamiento de Tres Cantos) admitiéndose tan solo el cerramiento perimetral
de la manzana global, con objeto de garantizar su seguridad. En el resto de parcelas calificadas como
Z.T.P. se podran materializar dichos cierres individuales.
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4. POSICION DE LA EDIFICACION
4.1 Ocupacion maxima

En ambos grados, la Ocupacion Maxima que podra alcanzar la edificacién en cada parcela serd la
definida por el Area de Movimiento reflejada en los Planos de Ordenacidn sobre rasante, a excepcion de
la unidad T.P.T.10, donde habrd de mantenerse una ocupacién maxima del 50 %.

La superficie ocupada por espacios cubiertos no cerrados (muelles de carga, marquesinas, etc.) no se
considerara a efectos de la ocupacion.

En las construcciones bajo rasante no se fija limitacién alguna con respecto a su ocupacion en planta.
4.2 Alineaciones exteriores y retranqueos frontales

Los retranqueos con respecto a las alineaciones exteriores de cada una de las parcelas se han previsto
en la definicion de las dreas de movimiento. En este sentido, se han reflejado retranqueos importantes
en las zonas de colindancia con el trazado del Tren de Alta Velocidad, con el objeto de garantizar la zona
de Transicidn que garantiza la minima afeccidon acustica.

En todos los retranqueos tanto frontales como laterales y posteriores, se permite la ubicacidon de
instalaciones auxiliares vinculadas a al desarrollo de la actividad. Dichas instalaciones tendran que
cumplir una serie de requisitos estéticos fijados desde los servicios técnicos del Ayuntamiento.

Por instalaciones auxiliares puede interpretarse, sin animo de plantear una relacion pormenorizada de
casos: casetas, marquesinas, instalaciones eléctricas como transformadores,...

En el caso de vias interiores de acceso rodado a las parcelas se mantendra una distancia de separacion
de 5,00 metros.

En ambos grados, en el espacio libre resultante entre la parcela y la via publica consecuencia del
retranqueo obligatorio se permitird el uso de aparcamiento en superficie y serda necesario el
ajardinamiento minimo del 20 % del mismo.

4.3 Retranqueos laterales y posteriores

Toda edificacién deberd retranquearse con respecto a los linderos laterales y posteriores una distancia
igual o superior a 5,00 metros, en el caso de la tipologia Z.T.P., y una distancia igual o superior a 3,00
metros, en el caso de la tipologia Z.T.G.

4.4 Vuelos

Exclusivamente en el uso hotelero seran admisibles las terrazas y cuerpos volados en las condiciones
establecidas en el epigrafe correspondiente de las Condiciones Generales.

En cualquier caso, la zona Z.T.P. podra referirse a unas condiciones complementarias que definan las
tipologias edificatorias en calidad de Parque Tecnoldgico con las oportunas medidas medioambientales.

4.5 Separacion entre edificios
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Cuando dentro de una misma parcela se construyan varias edificaciones, la separacién entre cada dos
de ellas habra de ser igual o superior a la semisuma de sus alturas respectivas. No se entendera como
edificios separados aquellos unidos por accesos cerrados permanentes.

5. CONDICIONES DE VOLUMEN

5.1 Altura de la edificacion

Con caracter general, la altura mdxima que podran alcanzar las edificaciones vendrad fijada en las Fichas
especificas de cada una de las Manzanas asignadas a cada uso y es, segun sigue:

Z.T.P:
Numero maximo de plantas sobre rasante: 6 plantas (Baja + 5)
NUmero maximo de plantas bajo rasante: 4 plantas

Altura maxima: 25,50 metros

2.T.G:

Numero maximo de plantas sobre rasante: 4 (Baja + 3) a excepcidn de las manzanas situadas
entre la Residencia Colectiva y el trazado del TAV (parcelas TG.10, 11 y 12), donde por
cuestiones de barrera acustica se ha incrementado la altura maxima hasta 5 plantas (Baja + 4)
y un minimo de 3 plantas y 12 metros de altura de la edificacion.

Numero maximo de plantas bajo rasante: 4

Altura maxima: 17,50 metros en edificios de cuatro plantas y 21,50 m. en construcciones de
cinco plantas

La altura en metros se calculara a razén de 5,50 m. en planta baja, y 4,0 m. en las restantes, por planta
edificable.

Las plantas bajo rasante podrdn ocupar en ambos grados la totalidad de la parcela En lo referente a la
dotacidon minima de Aparcamientos se estara a lo dispuesto por el propio Plan General para dicho uso.

No obstante lo anterior, los Estudios de Detalle oportunos podran variar las condiciones antes descritas.
Previa justificacidn, no se exigira el cumplimiento de la condicién de altura maxima a las construcciones
e instalaciones auxiliares (torres de refrigeracién, depdsitos elevados, chimeneas, etc.) imprescindibles
para el desarrollo de la actividad principal en los grados ZTP y ZTG de la zona este, sin que en ningln
caso se rebase la altura maxima de 25,00 metros.

5.2 Organizacion de la cubierta

Las cubiertas seran preferentemente planas. En caso de cubierta inclinada, la altura de cumbrera,
medida desde el alero a la linea de cumbrera mas elevada, no sera superior a 6,00 metros.

El Ayuntamiento podra autorizar, previa solicitud justificada de la Propiedad, alturas superiores de la
edificacién o de cumbrera cuando la maquinaria, los procesos productivos o la topografia del terreno asi
lo requieran.

5.3 Superficie Maxima Edificable

El presente documento de Plan Parcial ha establecido unas intensidades edificatorias para cada una de
las Manzanas de Ordenacion propuestas en el planeamiento.
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Estas edificabilidades globales asignadas a cada una de ellas se han realizado en funcién de Coeficientes
de Edificabilidad especificos para cada uso, obtenidos en funcién de la superficie de suelo de cada uno
de ellos.

Por lo tanto, la Superficie Maxima Edificable en cada Manzana serd la resultante de multiplicar la
superficie de parcela por el Coeficiente de Edificabilidad asignado en los planos de ordenacidn.

En el caso de segregacion de parcelas dentro de la manzana, se procedera al reparto de la edificabilidad
entre cada una de ellas sin superar el maximo previsto, todo ello dispuesto en el correspondiente
proyecto de Parcelacidn de la Manzana completa.

A tal efecto se definen los siguientes coeficientes de edificabilidad para cada una de las parcelas:

2.T.P: La Superficie Mdaxima Edificable en cada parcela sera el resultado de referir a su
superficie el Coef. de Edificabilidad de 0,60 m2c/ m2s. (en el caso de la manzana T.P.T.10 sera
de 0,63 m2c/ m2s)

Las condiciones previstas podran ser modificadas en el pertinente Estudio de Detalle, sin variar
la Edificabilidad maxima Total asignada a este uso Terciario Parque Tecnoldgico.

2.T.G: La Superficie Mdaxima Edificable en cada parcela serd el resultado de referir a su
superficie el Coef. de Edificabilidad de 0,80 m2c/ m2s(en el caso de la manzana T.G.2 serd de
0,87 m2c/ m2s)

Estas condiciones referentes a las parcelas, posicion de la edificacién y condiciones de volumen, podran
ser revisadas y modificadas mediante el correspondiente Plan Especial o Estudio de Detalle en su caso,
realizado para la totalidad de la manzana, en las mismas condiciones que los casos anteriores y sin variar
la edificabilidad maxima fijada para la misma en el presente documento.

La situacion limitrofe con el trazado del Tren de Alta Velocidad exigird de un estudio especifico de

afecciones acusticas, zonas retranqueo obligatorio y demds que podra variar las condiciones de
ordenacion previstas en el presente documento.

9.1.2.- Condiciones especificas del uso Global Terciario

Segun el vigente Plan General de Tres Cantos en su version dada por Plan Especial para la Actualizaciény
Mejora de la Ordenacién Urbanistica, aprobada definitivamente el 25/11/10 y su ultima modificacidn
aprobada definitivamente el 31/01/2013. El texto normativo correspondiente al Uso Global Terciario
incluyendo usos pormenorizados, compatibles y autorizables es el siguiente:

lUso global TERCIARIQ

1. DEFINICION
Es el correspondiente a los espacios y locales en las que se desarrollan las actividades dirigidas
a proporcionar bienes o servicios de caracter privado o publico a la poblacién o a las empresas.

2. USOS CARACTERISTICOS PORMENORIZADOS:
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Aguellas parcelas a las que el planeamiento asigne el uso global Terciario podran destinar su
uso a cualquiera de las diferentes categorias que se establecen a continuacién:

a)

b)

)

d)

e)

f)

g)

h)

Servicios: desarrollo de actividades de prestaciéon de Servicios tales como sucursales
bancarias, agencias inmobiliarias, gestorias, peluquerias, centros de estética, tintorerias,
reparacion de calzado, copias de llaves, arreglos de prendas de vestir, agencias de viajes,
administraciones de loteria, locutorios, etc.

Despachos Profesionales: despachos de arquitectos, abogados, logopedas, psicdlogos,
fisioterapeutas, profesionales en general, estudios de artistas, etc., asi como las
actividades unipersonales de prestacidn de servicios tales como servicios de modista, etc.

Servicios Profesionales Domésticos: desarrollo de actividades de prestacidon de Servicios o
Despachos Profesionales dentro de la vivienda, cuando la actividad se desarrolle por el
titular (persona fisica en su propia vivienda utilizando alguna de sus piezas) o cuando la
actividad corresponda a una sociedad mercantil o civil, y siempre que la vivienda sea el
domicilio habitual del titular de la actividad o del representante de la sociedad.

La ocupacion de la actividad no serd superior al 30% de la superficie util de la vivienda. En
todo caso sera exigible el mantenimiento de un programa minimo de vivienda integrado
por un dormitorio doble, salén independiente (con cocina integrada o no) y aseo.

Comercio Mayorista: venta de bienes al por mayor.

Comercio Minorista: compraventa de bienes de consumo, en locales individuales o
(galerias comerciales), agrupaciones comerciales con circulacién interior comun, siempre
que, individual o colectivamente, la superficie de venta no sea superior a 2.500 m2.

Centro Comercial: Grandes superficies comerciales o agrupaciones comerciales en
circulacidn interior comun (Centros Comerciales Integrados y Galerias Comerciales),
destinadas a la compraventa de bienes de consumo, siempre que individual o
colectivamente, la superficie de venta sea igual o superior a 2.500 m2.

Restauracion: (restaurantes, bares, cafeterias...): comprende las categorias definidas en el
epigrafe 10 del Decreto 184/1998, de 22 de octubre, por el que se aprueba el catédlogo de

espectaculos publicos, actividades recreativas, establecimientos, locales e instalaciones de
la Comunidad de Madrid.

Hosteleria: hoteles, hostales y pensiones.

Establecimientos Publicos de caracter especial: (discotecas, salas de baile,
café-espectaculo, bares especiales...): comprende las categorias definidas en los epigrafes
1 (a excepcion del 1.2), 2.5, 4 y 9 del Decreto 184/1998, de 22 de octubre, por el que se
aprueba el catdlogo de espectaculos publicos, actividades recreativas, establecimientos,
locales e instalaciones de la Comunidad de Madrid.

Oficinas: Prestacion de servicios administrativo, técnicos, de informacién u otros a
empresas 0 personas.

Centros de Investigacion y Desarrollo: Locales donde se desarrollan actividades de estas
caracteristicas.
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i) Instalaciones Recreativas (culturales, de ocio y azar): (cines, teatros, salas de juego,
centros de ocio infantil...): comprende las categorias definidas en los epigrafes 2, 5,6y 7.1
(exclusivamente en la condicién de Centro de Ocio Infantil), correspondientes al Decreto
184/1998, de 22 de octubre, por el que se aprueba el catdlogo de especticulos publicos,
actividades recreativas, establecimientos, locales e instalaciones de la Comunidad de
Madrid a excepcion de los epigrafes: 2.2.1, 2.2.2,2.3,2.5y 2.9.2.

k) Lavado y limpieza manual de vehiculos, con las limitaciones funcionales de que este uso
guede restringido a zonas delimitadas expresamente en garajes-aparcamientos
correspondientes a la Ordenanza 8: Actividades Econdmicas: Comercio y Servicios en
Grado 1, Grandes Superficies Comerciales COM.1, y siempre que se trate de una actividad
sujeta a licencia y no suponga incumplimiento de la dotacion minima de plazas de
aparcamiento establecida.

(Nota: este uso ha sido incorporado al presente articulo de conformidad con el Acuerdo 114/08
aprobado en fecha 27 de noviembre de 2008 por el Pleno del Ayuntamiento)

3. USOS COMPATIBLES:

3.1. Usos asociados:

e Espacios Libres.

¢ Aparcamiento:

Solo en Planta Baja, Sétanos y Espacios Libres privados. En casos especiales y previa
justificacion del beneficio publico, podra admitirse en todas las plantas y sin que compute a
efectos de edificabilidad. En este caso no serd de aplicacion la limitacién del 25% a la que se
hace mencidn en el apartado 3.3.6. del volumen II.

3.2. Usos complementarios:

* Residencial Unifamiliar: Vivienda del personal de vigilancia o mantenimiento.

¢ Productivo, en la categoria de Almacenes:

Solo al servicio de la actividad principal.

* Productivo, en la categoria de Talleres Artesanos y Pequeiia Industria:

En planta Baja y planta de primer sétano o semisétano. También sera admisible en planta
primera siempre que esté vinculado a la actividad de planta baja.

¢ Productivo, en la categoria de Servicio de Combustibles:

Solo vinculados a superficies comerciales con una superficie mayor o igual de 2.000 m2. Se
podra localizar siempre que no existan desarrollos residenciales a una distancia menor de 200
metros salvo que las fichas de ordenacidn indiquen lo contrario.

* Dotacional en todas sus categorias, excepto el uso de Alojamiento Comunitario:

En planta Baja y planta de primer sotano o semisdtano. También sera admisible en planta
Primera siempre que esté vinculado a la actividad de planta Baja, o con acceso independiente.
* Productivo en la categoria de Produccién o Transformacidn de energia

3.3. Usos alternativos:

¢ Dotacional en todas sus categorias, con acceso desde el espacio exterior de via publica o
espacio libre privado, o desde zonas de circulacién publica en el interior de los edificios

privados.
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¢ Infraestructuras y Servicios Publicos

4. USOS AUTORIZABLES:

¢ Productivo, en la categoria de Taller del Automoévil:

Tanto en situacion de planta Baja, primer sétano y/o planta Primera como en edificio
exclusivo.

¢ Productivo, en la categoria de Talleres Artesanos y Pequeiia Industria: en edificio exclusivo

¢ Productivo, en la categoria de Industria Ligera o mediana:

Tanto en situacion de planta Baja, primer sétano y/o planta Primera como en edificio
exclusivo.

¢ Productivo, en la categoria de Servicio de Combustibles: en edificio exclusivo.

Se podra localizar siempre que no existan desarrollos residenciales a una distancia menor de
200 metros salvo que la fichas de ordenacion indiquen lo contrario.

COMPATIBILIDAD ENTRE DIFERENTES CATEGORIAS DEL USO TERCIARIO:

La compatibilidad de usos permitida entre las diferentes categorias del uso Global Terciario
vendra regulada, en su caso, dentro de cada una de las ordenanzas especificas.

En caso contrario, la compatibilidad entre las diferentes categorias de uso terciario sera al
100%, salvo limitaciones concretas de las Ordenanzas particulares de cada zona.

5. CONDICIONES DE INSTALACION
Los Centros Comerciales (grandes superficies comerciales y agrupaciones de Comercios) con
mds de 2.500 m2 de superficie, requerirdn un Informe de Circulacion que demuestre la
compatibilidad de acceso y aparcamiento de clientes y suministradores.

6. DOTACIONES DE LOS LOCALES DE USO TERCIARIO

a) Aparcamiento:

Los locales con uso terciario tendrdn una dotacién minima de 1,5 plazas por cada 100 m? o
fraccion de superficie edificada de cualquier categoria o uso pormenorizado, redondeado por
exceso, salvo en el caso de:

e Centros comerciales: 6 plazas por cada 100 m? de superficie edificada.

e Medianas superficies comerciales: 2 plazas por cada 100 m? de superficie edificada.

e Oficinas en las que se desarrollan actividades cuyo objeto es el manejo de informacion,
centro de llamadas telefonicas, cdlculo y proceso de datos, desarrollo y produccion de
sistemas informdticos, audiovisuales y similares, la dotacion minima exigible serd de 2
plazas por cada 100 m?.

e Instalaciones recreativas: una plaza de aparcamiento por cada 4 plazas de aforo mdximo o
por cada 50 m? de superficie asignada al uso cuando no existiese aforo.

e Hosteleria: 1 plaza por cada 4 camas.
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e locales de uso Terciario con superficie inferior a 150 m? como uso compatible en
edificaciones existentes con usos distintos (residencial, productivo,...). En tal caso no serd
necesaria la dotacion de plazas de aparcamiento.

En todos los casos excepto para la categoria de Centro Comercial, esta dotacion, en caso
justificado de incompatibilidad con un aprovechamiento racional de la parcela, puede situarse
en parcela privada que no diste mds de 250 m de la parcela con el uso que genera esa
necesidad.

b) Servicios higiénicos:

e los locales y oficinas de uso publico y superficie de hasta 150 m? dispondrdn de aseos
independientes publicos para sefioras y caballeros con un total minimo de dos inodoros y
dos lavabos. Por cada 200 m? mds o fraccion se aumentard un inodoro y un lavabo, hasta
una superficie de 1.500 m? Por encima de dicha superficie, el cdlculo se realizard con un
ratio de un inodoro y lavabo por cada 500 m? de superficie excedente.

No obstante, podrdn estar dotados de un tnico aseo por local con un minimo de un inodoro y
un lavabo en los siguientes casos:

e Los locales en que se desarrollen actividades de uso terciario en sus categorias de Comercio
Minorista, Comercio Mayorista o Despacho Profesional, con superficies inferiores a 150 m2

e Los locales en que se desarrollen actividades de uso terciario en sus categorias de Oficinas,
Centros de Investigacion y Desarrollo y Otros Servicios en general, con superficies inferiores a
150 m? y con aforo inferior a 20 personas.

¢ La dotacidon minima de aseos en agrupaciones comerciales no serd necesaria en el interior de
los locales individuales, siempre que dispongan de aseos comunes en el Centro Comercial o
galeria con acceso directo a un espacio de circulacion; excepto en locales de uso terciario en sus
categorias de Restauracion y Bares Especiales de superficie superior a 50 m? o actividades que
requieran manipulacion de alimentos, que serd obligatoria en el interior del local individual,
con capacidad adecuada a la superficie del mismo.

e En locales de uso terciario en su categoria de Instalaciones Recreativas se dispondrdn
servicios higiénicos en cada planta, a razon de 2 urinarios, un inodoro y un lavabo para
caballeros y tres inodoros y dos lavabos para sefioras, por cada 200 personas de aforo o
fraccion.

e En locales de uso terciario en su categoria de Hosteleria se dispondrdn servicios higiénicos
segun la normativa de cardcter sectorial.

¢ En el caso de varios usos pormenorizados en un unico local, la dotacidn de servicios higiénicos
serd la correspondiente al uso con mayor exigencia.

Para el cdlculo de las dotaciones higiénicas en un edificio de Oficinas o en un Centro Comercial,
se tomard como superficie la suma de todos los locales destinados a dichos usos, descontando
los vestibulos y las zonas de circulacion interior.

Los servicios higiénicos estardn dotados de aseo y anteaseo, no permitiéndose la comunicacion
directa entre la zona de inodoros y la zona de estancia de personas, debiéndose disponer de un
vestibulo de aislamiento.
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7. OTRAS CONDICIONES
La altura libre minima de los locales de uso terciario serd de 2,50 metros, ademds de cumplir las
condiciones higiénico-constructivas respecto a este punto y segun la planta de la edificacion en
que se situe el local.

Se permitird la reduccion de dicha altura libre, hasta un minimo de 2,20 metros, en zonas que no
sean de estancia continuada de personas, tales como: aseos, almacenes, archivos,...asi como
zonas de entreplantas reqguladas en el art.3.2.3.

Todo pasillo o escalera de uso publico deberd tener un ancho minimo de 1,0 m.

Cuando por la naturaleza de la actividad que se desarrolle en el local de oficinas, el publico haya
de acceder al mismo, deberd existir una sala de espera o vestibulo con superficie suficiente para
albergar el numero de personas que se prevea pueda llegar a haber en el momento de mdxima
asistencia, con un minimo de 8,0 m>

8. RESIDUOS

Los residuos generados por la actividad productiva que estén considerados como "residuos
urbanos" a los efectos legales, serdn recogidos por los Servicios Municipales, con las limitaciones
previstas por la Ordenanza municipal reguladora de la proteccion de los espacios publicos en
relacion con su limpieza y retirada de residuos.

La gestion de los restantes residuos serd responsabilidad de la actividad productora de
conformidad con la normativa de aplicacion"

9. CRITERIOS DE CONTROL AMBIENTAL

En lo que respecta al régimen de funcionamiento y control ambiental de las actividades se estard a
lo que determine la Declaracion de Impacto Ambiental, Informe de Evaluacion Ambiental de
Actividades, Autorizacion Ambiental Integrada u otras resoluciones ambientales a que esté sujeta
la instalacion, asi como la normativa sectorial que sea de aplicacion o cualquier otra que la
complemente o sustituya en el futuro.

9.1.3.- Analisis de Compatibilidad de Usos especificos

Se analiza a continuacion la compatibilidad con la normativa Urbanistica de aplicacién, de los usos

especificos de Hospital y Residencia de Mayores en la parcela TPT-1+2

El Uso de Hospital esta considerado un uso Dotacional en la categoria de Sanitario. Por otra parte el Uso
de Residencia de Mayores, estd considerado un uso Dotacional en la categoria de Alojamiento

Comunitario.

La compatibilizacidon de usos viene regulada por el Plan General para esta clase de uso, en el punto 3.
Uso Global Terciario del Capitulo 2. Condiciones Especificas de Uso y Conservacion del Titulo I.

Normativa Pormenorizada del Suelo Urbano, del Plan General.
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Ambos usos estan autorizados como usos compatibles alternativos en el epigrafe correspondiente al

Uso global Terciario bajo las siguientes condiciones:

“Dotacional en todas sus categorias, con acceso desde el espacio exterior de via publica o
espacio libre privado, o desde zonas de circulacion publica en el interior de los edificios
privados”.

El uso alternativo es aquel uso directamente admitido en un dambito de ordenaciéon y que puntualmente
puede sustituir al uso caracteristico. Dentro de los usos compatibles, el uso alternativo puede sustituir
al uso caracteristico totalmente, y desarrollar la edificabilidad especifica regulada, en su caso, para su

implantacion.

Por consiguiente, tanto el uso de Hospital como el de Residencia de Mayores son compatibles con la

vigente normativa urbanistica de aplicacidn y por consiguiente su implantacidn en la citada parcela.

9.2 DISPOSICIONES GENERALES

9.2.1.- Nueva zonificacion acustica de la manzana resultante

De la valoracion técnica de los resultados obtenidos en el Estudio Acustico incluido en el Anexo-1V, se
desprende que los niveles sonoros evaluados en el ambiente exterior del ruido producido por las
fuentes de ruido existente en la actualidad en el entorno de la parcela TPT-1 y TPT-2 de Tres Cantos no
sobrepasan, la linea de 20m de la arista de explanacion, en el periodo diurno, en el periodo de tarde y
periodo de noche, los valores limite de 70/70/60 dBA (de acuerdo con lo estipulado en el Plan Parcial).

Igualmente se justifica en el Anexo-IV, que se cumplen los articulos 8 y 9 de la Ordenanza Municipal de
Proteccién del Medio Ambiente contra la Contaminacidon Acustica del Ayuntamiento de Tres Cantos
(septiembre 2017)%, que para las dreas urbanizadas existentes antes de la entrada en vigor del Real
Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del
Ruido, en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas. En las que se
establece como objetivo de calidad acustica para el ruido, la no superacion de los valores®* de 55/55/45
dBA en el Area Tipo | (dotacional sanitarios, dotacional equipamiento bienestar social) en toda la

parcela y referenciados a 4 m de altura.

23 La mencionada Ordenanza, ya se adaptd en 2017, a los requerimientos del RD 1367/2007 (reglamento de la Ley del Ruido
de 19 Octubre de 2007).

24 Ld/Le/Ln, nivel sonoro continuo equivalente, promediado en cada uno de los periodos dia, tarde y noche a lo largo de un
afio, expresados en decibelios ponderados conforme a la curva normalizada A: LAeq,d, LAeq,e y LAeq,n, respectivamente.
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Por tanto, este Plan Especial modifica el zonificacidon acustica en el dmbito de Ila parcela resultante,
TPT.1+TPT.2, coincidente con dicha manzana completa, que pasa de Area Acustica Tipo-Ill a Area

Acustica Tipo-l.

LIMEA L MITE DE EDI

HATAICEMA TEAZADD RESOVIMID |

.
C. CESANTAGO RAMON ¥ Calal :

C DE SANITAGO R AMON v Ca |

PLANO P.10_ NUEVA ZONIFICACION ACUSTICA, TIPO-1, DE LA MANZANA TPT.1+TPT.2

En estos suelos ya consolidados se retranqueara en lo posible las edificaciones creando una zona de
transicién, entre la linea de 20 m de la arista de la explanacion, que se destine preferentemente a
aparcamiento y/o a otros uso no sensibles, y se dispondra la fachada Oeste del hospital en su mayor
parte ciega, con los huecos indispensables. En el interior de esta fachada se adosaran, en lo posible,
elementos constructivos intermedios poco sensibles, tipo nucleos verticales de comunicacidn, que
completen esta transicién acustica hacia las habitaciones. Todo ello de obtener en la huella del hospital
una Area de Sensibilidad Acustica Tipo | (Area de silencio) con valores limite de emisién de ruido en
ambiente exterior de 55 dBA para el periodo diurno y 45 dBA para el periodo nocturno (para areas
urbanizadas con posterioridad a la entrada en vigor del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por
el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre del Ruido. En concordancia con lo estipulado en
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el Plan Parcial, apartado 5.33, del Titulo IV “Normas de Proteccion del Medio Ambiente”, de sus NN.UU
y a la Ordenanza Municipal de Proteccion del Medio Ambiente contra la Contaminacion Acustica del Tres
Cantos (septiembre 20217), ya adaptada al RD 1367/2007.

Para los usos Sanitarios (drea de Sensibilidad Acustica Tipo | /Area de silencio), los valores limite de

inmisién de ruido en ambientes interiores de los edificios propios o colindantes, no podrdn superar los

valores establecidos de 40 dBA para el periodo diurno y 30 dBA para el periodo nocturno.

9.2.2.- Normas generales de edificacion

9.2.2.1.- Superficie edificada, o techo edificado®.

3.1.23. Superficie total edificada, o techo edificado

Es la resultante de la suma de la superficie construida en cada una de las plantas, incluyendo
los sétanos, semisétano, atico y bajo cubierta, teniendo en cuenta las precisiones establecidas
en los epigrafes siguientes y las que especificamente establezca la ordenanza de aplicacion.

Las Ordenanzas de edificacion podran incorporar nuevas condiciones de cémputo de
edificabilidad sobre desarrollos inmobiliarios bioclimaticos en donde se excluyan del computo
aquellos elementos vinculados al correcto funcionamiento térmico y ambiental del edificio,
segun acuerdos municipales que se aprueben a tal efecto.

3. Ordenanzas IND, TER y DC (edificios de uso industrial, terciario y dotacional)

No computaran, a los efectos del célculo de la Superficie Total Edificada, las superficies
correspondientes a:

a) Espacios situados en plantas bajo rasante (sétanos, o semisétanos) y en planta baja
o ultima destinados a garaje o servicios e instalaciones generales de acceso (vestibulo de
entrada, escaleras y rellanos) y de funcionamiento mecanico, de 50 m2). No tendran la
consideracion de vestibulo los pasillos de distribucion.

En edificios de uso Dotacional, no computaran los espacios destinados a vestibulo de
entrada, escaleras y pasillos generales de la edificacién en planta Baja sin limite de
superficie.

b) Espacios situados en plantas bajo rasante (s6tanos o semisétano) destinados a usos
auxiliares o al servicio del personal. Siempre que no tengan caracter lucrativo u oneroso
para la industria. Por ej. Si se trata de una empresa de distribucién y almacenaje, los
almacenes propios de la actividad computan, pero no computaran los almacenes
dedicados a material de oficina propio de la empresa o los comedores, cocinas, camaras
frigorificas y despensas del comedor de empleados, o los vestibulos y aseos del personal.
Tampoco computan las areas de mantenimiento del edificio, etc.

c) Equipos, construcciones e instalaciones de proceso mecéanico exteriores o interiores a
la edificacion (torres de refrigeracién, torres de destilacibn, bombas, tanques de
almacenamiento, etc.) situados en cualquier planta, asi como los espacios

25 Del Plan Especial de para Actualizacion y Mejora de la Ordenacién Urbanistica de Tres Cantos, 2010.
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complementarios de las instalaciones mecanicas de los edificios tales como: cuartos de
magquinas, cajas de escaleras, ascensores, patinillos de instalaciones, etc.

d) Patios interiores cerrados, aunque estén cubiertos.
e) Soportales y plantas bajas diafanas o porticadas.

Motivado por las nuevas necesidades de ventilaciéon natural, surgidas de la reciente pandemia
del Covid-2019, se potenciaran los espacios con ventilacion natural y su distribuciéon lo mas
proxima posible de los pacientes, que permita su utilizacion incluso en confinamiento. Para
ello se permitirdn los soportales en todas las plantas, que tendrdn tal consideracién cuando
estén vinculadas y conectadas con espacios comunes.

9.2.3.- Normas generales de urbanizacion

Se estard a lo dispuesto en la memoria y en los proyectos especificos del Proyecto de Urbanizaciéon del
Sector Unico A.R “Nuevo Tres Cantos” en Tres Cantos, (Madrid)

Se dispondran 16 nuevos alcorques en las aceras que se amplian, 11 en la calle Santiago Ramdn y Cajal y
5 en la calle Isaac Peral. Tendrdn una medida interior de 1,00 meros y exterior de 1,30 metros.

Se dispondran de 6 nuevas farolas, 3 en la calle Santiago Ramdn y Cajal, a tresbolillo con las farolas
situadas en la acera de enfrente, y las otras 2 en la calle Isaac Peral. Se reutilizaran las 4 farolas que se

desmotaran del tramo de la calle Gregorio Marafién.

Las nuevas plazas de aparcamiento, los alcorques y farolas, asi como los vados de acceso a la parcela, se
realizaran segun le plano P-09, de Viales y Accesos.

9.2.4.- Normas en aplicacion de la Ley 7/2021

De acuerdo con lo dispuesto en la Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climatico y transicion
energética, se incluye en esta planificaciéon de suelo una serie de consideracion sobre las actuaciones
futuras a realizar en la fase de urbanizacién y en la de la futura edificacion.

La finalidad de esta Ley es la de facilitar la descarbonizacién de la economia espafola y su transicion a
un modelo circular que garantice el uso racional y solidario de los recursos, asi como promover la
adaptacion a los impactos del cambio climatico y la implantacidon de un modelo de desarrollo sostenible.

EL articulo 21 hace referencia a la planificacidn.

Articulo 21. Consideracion del cambio climdtico en la planificacion y gestion territorial y urbanistica, asi como
en las intervenciones en el medio urbano, en la edificacion y en las infraestructuras del transporte.

1. La planificacion y gestion territorial y urbanistica, asi como las intervenciones en el medio urbano, la
edificacion y las infraestructuras de transporte, a efectos de su adaptacion a las repercusiones del cambio
climdtico, perseguirdn principalmente los siguientes objetivos:
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a) La consideracion, en su elaboracion, de los riesgos derivados del cambio climdtico, en coherencia con las
demds politicas relacionadas.

b) La integracion, en los instrumentos de planificacion y de gestion, de las medidas necesarias para propiciar
la adaptacion progresiva y resiliencia frente al cambio climdtico.

¢) La adecuacion de las nuevas instrucciones de cdlculo y disefio de la edificacion y las infraestructuras de
transporte a los efectos derivados del cambio climdtico, asi como la adaptacion progresiva de las ya
aprobadas, todo ello con el objetivo de disminuir las emisiones.

d) La consideracion, en el disefio, remodelacion y gestion de la mitigacién del denominado efecto «isla de
calor», evitando la dispersion a la atmdsfera de las energias residuales generadas en las infraestructuras
urbanas y su aprovechamiento en las mismas y en edificaciones en superficie como fuentes de energia
renovable.

Se establecen en el presente Plan Espacial las siguientes medidas y normas para su adaptacion de la Ley
7/2021:

e Ordenacidn del ambito de suelo urbano consolidado

v El Plan Espacial fomenta la ubicacién de las instalaciones Hospitalarias-Asistenciales en
suelos urbanos consolidados. Estas instalaciones hospitalarias no existen en el
municipio y ademas de mejorar la calidad de los ciudadanos de Tres Cantos por su
cercania, reduciran el transporte y por tanto la emisiones las emisiones de gases de
efecto invernadero.

v Los suelos con mayor calidad ambiental ya estén clasificados dentro de otras categorias
de proteccion dentro del plan general de ordenacién urbana del municipio de Tres
Cantos, por lo que el desarrollo del PE dentro del ambito considerado ya promueve la
adaptacion a la proteccion de la biodiversidad, como factor de resilencia frente al
cambio climatico.

e Interconexion de senderos y otros espacios publicos

v Se fomentan recorridos peatonales y la conexidn con espacios estanciales. Se apuesta
siempre por la malla de recorridos, la existencia de alternativas y la propuesta de
accesos y senderos continuos y visibles. Se fomenta asi la legibilidad, visibilidad y
accesibilidad.

v’ Se genera una parcela, que servird de camino publico de servicio, y que desde el final de
la calle Isaac Peral, conectard con el pontén que da acceso a las infraestructuras
hidraulicas que discurren al otro lado la linea de ferrocarril colindante. En el interior de
la nueva parcela publica, que se sitla en el extremo Oeste de la parcela, entre esta y la
via férrea, se generard una pista deportiva, que permitird iniciar un nuevo carril peatonal
y/o de bicicletas que conecte el espacio entre el Ferrocarril y la autovia M-607.
Posibilitando el aumento de los recorridos peatonales y de bicicleta del municipio.

v’ Los espacios se prefieren multifuncionales, que den respuesta a solicitudes y demandas
complejas y emergentes. Espacios publicos que garantizan una densidad de
acontecimientos y favorecen la vida colectiva y social, intercambio de experiencias y
presencia humana continua. Se ha considerado la mejora de la normativa de
urbanizacién: dimensionado, composicidon, paisaje urbano, mobiliario urbano,
iluminacidn, sefializacién, etc. La interconexién de espacios publicos y verdes promueve
la creacidn de un ecosistema urbano mas funcional y sostenible.

Junio 2022 Pdgina 61 de 80

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Tres Cantos - https://sede.trescantos.es - Cédigo Seguro de Verificacion: 28760IDOC2415BODE6965D054493



PLAN ESPECIAL DE MEJORA DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DE LAS MANZANAS TPT-1Y TPT-2, DEL
SECTOR “AR NUEVO TRES CANTOS”, Y DE LA RED VIARIA CIRCUNDANTE A ESTAS DOS MANZANAS

e \egetacion arbolada

v" En el PE se contempla la ampliacién de las aceras en las calles Santiago Ramdn y Cajal e

Isaac Peral, permitiendo la colocacién de nuevos alcorques y la plantacion de arbolado
en los mismos. Esto permite mejorar la calidad del paisaje urbano, favorece la fijacién de
CO2 vy a la mejora de la calidad del aire y va en la linea de tratar de mitigar el efecto “isla
de calor”.

e Movilidad sostenible

Debido a la creciente poblacidn del municipio de Tres Cantos, considerar la ubicacion de
Instalaciones Hospitalarias-Asistenciales en estos solares promueve:

Mejorar la calidad de vida de los ciudadanos (permitiendo la instalacidon del primer
hospital del municipio de Tres Cantos).

Mejorar el medio ambiente urbano (con unos edificios de calidad, una sustancial mejora
de las aceras, de su arbolado y del alumbrado publico, asi como con un incremento de
las plazas publicas de aparcamiento, y también generando diversidad de usos).

Mejorar el trafico en la zona, con la creacién de un carril extra en la calle Isaac Peral.
Favorecer el uso recreativo del espacio situado al otro lado de la linea del ferrocarril
mediante la cesidn para la servidumbre de las infraestructuras del CYll y la adecuacién y
mejora del camino. Se generara una pista deportiva de 3 m de ancho y unos 85 m de
longitud dentro de la parcela que permitird iniciar un nuevo carril peatonal y/o de
bicicletas que conecte el espacio entre el ferrocarril y la autovia M-607.

e Normas que adopta el Plan Especial para mitigar el cambio climatico

v' ALUMBRADO PUBLICO: instalacién de iluminacién LED (ahorro energético), que

permitan la distribucién de luz de manera mas eficiente (no hacia arriba, evitando la
contaminacidn luminica).

ALUMBRADO privado de zonas exteriores: instalacién de iluminacién LED (ahorro
energético), que permitan la distribuciéon de luz de manera mas eficiente (no hacia
arriba, evitando la contaminacién luminica).

ORIENTACION DE LAS EDIFICACIONES: el volumen general de la edificacién se dispondra
preferentemente en direccidn Este-Oeste, maximizando las fachadas orientadas al Sury
minimizando las orientadas al Oeste. El disefio del Hospital tendrd como objetivo la
creacion de una barrera acustica y de proteccion contra el soleamiento del oeste para lo
cual se generara con tal fin un espacio de cierre totalmente ciego, salvo las ventanas
normativas de las escaleras. Las pasarelas que unan los bloques buscardn el
soleamiento dptimo. Las plantas abrirdn huecos este patio buscando en cada caso la
mejor orientacion. Los espacios interiores que generen patios entre los bloques, se
dispondrdn con suelo vegetal natural, preferentemente con plantacion de arboles
caducos de porte medio vy arbustos variados que permitiran refrescar
considerablemente esos espacios.

FACHADAS SOLEADAS: Se proyectaran vidrios especificos para cada tipo de orientaciony
se instalaran persianas para permitir modular la entrada de radiacién solar. Las fachadas
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seran de colores claros para aumentar la luz reflejada e iluminar los patios interiores, al
tiempo que se minimiza la absorcién de calor solar.

ENERGIAS SOSTENIBLES: Se instalara producciéon de energia fotovoltaica en cubierta. Se
cubrira principalmente la demanda la climatizacion mediante aerotermia.

VEGETACION: El arbolado previsto serd de hoja caduca que dé sombra en verano y
permita mayor paso de la luz en invierno, generando microclimas, contribuyendo a la
fijacién del CO2 y a la mejora de la calidad del aire. Se procurara el empleo de especies
vegetales autéctonas en las zonas verdes y alcorques, con bajos requerimientos hidricos
considerando, asi mismo, el que requieran poco riego, asi como que no ocasionen
especiales problemas de alergia.

ESCORRENTIAS: El aparcamiento interior de la parcela serd del tipo denominado
“ecoldgico”, con un suelo drenante y abundante arbolado intermedio, mitigando el
efecto “isla de calor”. El pavimento del viario publico de acceso al pontdn, sera drenante
tipo pista deportiva.

TRANSPORTE PUBLICO: Los accesos, tanto al Hospital como a la Residencia, dispondran
de aparcamientos para bicicletas.

MATERIALES CONSTRUCCION: se buscard minimizar la cantidad de tierras que se
transportan a vertedero intentando, en lo posible, su reutilizacién en rellenos vy
disefiando los viales del aparcamiento en superficie adaptdndonos a la topografia del
solar.
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9.3 NORMAS DE PROTECCION (EN SU CASO)

9.3.1.- Servidumbres Aeronauticas.

9.3.1.1.- Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas

El ambito del “PLAN ESPECIAL de Mejora de la Ordenacién Pormenorizada de las manzanas TPT-1
y TPT-2, del Sector “AR Nuevo Tres Cantos Tres Cantos”, no se encuentra afectado por las
Servidumbres Aerondauticas Acusticas del Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas aprobadas
por Real Decreto 1003/2011, de 8 de julio (B.O.E. n2 174, de 21 de julio), por el que se confirman
las servidumbres aeronduticas acusticas, el Plan de accidon asociado y el mapa de ruido del
aeropuerto de Madrid-Barajas, establecidos por Orden FOM/231/2011, de 13 de enero.

Pero el ambito del “PLAN ESPECIAL de Mejora de la Ordenacidon Pormenorizada de las manzanas
TPT-1 y TPT-2, del Sector “AR Nuevo Tres Cantos Tres Cantos” si se encuentra incluida en las

Zonas de Servidumbres Aeronduticas correspondientes al Aeropuerto Adolfo Sudrez Madrid-

Barajas; modificadas al amparo del articulo 561 de la Ley 48/1960 de 21 de julio, sobre
Navegacion Aérea y lo estipulado en el articulo 27 del Decreto 584/1072 de 24 de febrero de
Servidumbres aerondutica por ORDEN FOM/429/2007 de 13 de febrero (BOE n2 51 de 28 de
febrero), confirmadas por RD 1080/2009, de 29 de junio (BOE n2 164 de 8 de julio).

En los planos incluidos en el Anexo VI del presente Plan Especial, se representan las lineas de nivel
de las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto Adolfo Suarez
Madrid-Barajas que afectan a dicho dmbito, las cuales determinan las alturas (respecto al nivel del
mar) que no debe sobrepasar ninguna construccidn (incluidos todos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores
incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo de viario o via férrea”. En concreto, el ambito
de la parcela TPT-1 y TPT-2 se encuentran afectados por la Superficie de Limitacidon de Alturas del
Radiofaro omnidireccional Doppler de muy alta frecuencia y Equipo medidor de distancias
(DVOR/DME CNR).

Las cotas del terreno en dicha zona se encuentran aproximadamente por debajo de 760 metros y
las cotas de dicha servidumbre se encuentran aproximadamente a partir de 875 metros (de 875 a
885), ambas sobre el nivel del mar. Como la altura maxima de las mayores construcciones
propuestas es de 4 plantas (Baja +3) y 13,20 metros, hay cota, en principio, suficiente para que la
Superficie de Limitacidn de Alturas del Radiofaro omnidireccional Doppler de muy alta frecuencia
y Equipo medidor de distancias (DVOR/DME CNR) no sea sobrepasada por dichas construcciones.

Si no se ejecutase el hospital previsto como uso alternativo de la ordenanza de aplicacién en el
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solar; y se edificase otro edificio con el uso terciario de su ordenanza 4-Terciario, grado Z.T.P
(Nuevo Parque Tecnoldgico), la altura podria ser mayor: de 6 plantas (Baja + 5) y 23,50 metros de
altura. También esta otra ordenanza de posible aplicacidon que daria dentro del margen de altura
de 125 metros entre el terreno y el plano limitador de alturas del DVOR/CNR.

En cualquier caso, tanto estas construcciones principales, como todos sus elementos (antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc.), incluidas las grias de construccidn y similares, deberan quedar por debajo de
dicha superficie.

Posible limitacion de actividades:

Segun el articulo 10 del Decreto 584/72 de servidumbres aeronduticas en su actual redaccidn, la
superficie comprendida dentro de la proyeccidon ortogonal sobre el terreno del drea de
Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto Adolfo Sudrez Madrid-Barajas queda sujeta a una
servidumbre de limitacidon de actividades, en cuya virtud la Agencia Estatal de Seguridad Aérea
(AESA) podrd prohibir, limitar o condicionar actividades que se ubiquen dentro de la misma vy
puedan suponer un peligro para las operaciones aéreas o para el correcto funcionamiento de las
instalaciones radioeléctricas. Dicha posibilidad se extendera a los usos del suelo que faculten para
la implantacion o ejercicio de dichas actividades, y abarcard, entre otras:

a) Las actividades que supongan o lleven aparejada la construccion de obstaculos de

tal indole que puedan inducir turbulencias.

b) El uso de luces, incluidos proyectores o emisores laser que puedan crear peligros o
inducir a confusién o error.

c) Las actividades que impliquen el uso de superficies grandes y muy reflectantes que
puedan dar lugar a deslumbramiento.

d) Las actuaciones que puedan estimular la actividad de la fauna en el entorno de la
zona de movimientos del aerédromo.

e) Las actividades que den lugar a la implantacién o funcionamiento de fuentes de
radiacion no visible o la presencia de objetos fijos o méviles que puedan interferir el
funcionamiento de los sistemas de comunicacién, navegacion y vigilancia
aeronduticas o afectarlos negativamente.

f) Las actividades que faciliten o lleven aparejada la implantacién o funcionamiento
de instalaciones que produzcan humo, nieblas o cualquier otro fendmeno que
suponga un riesgo para las aeronaves.

g) El uso de medios de propulsién o sustentacion aéreos para la realizacion de
actividades deportivas, o de cualquier otra indole.

Las servidumbres aeronduticas constituyen limitaciones legales al derecho de propiedad en razén
de la funcién social de ésta, la resolucidn que a tales efectos se evacuase solo podra generar algun

derecho a indemnizacion cuando afecte a derechos ya patrimonializados.
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9.3.1.2.- Aer6dromo militar de la Base de Colmenar

Este Plan Especial se encuentra afectado por las Servidumbres aeronduticas del Helipuerto Militar
de Colmenar Viejo legalmente establecidas mediante el Real Decreto 1186/1989 de 29 de
septiembre (BOE nim. 237, de 3 de octubre de 1989).

Por lo que en conformidad con lo dispuesto en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 3 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, se ha
solicitado informe preceptivo, que verifique que no se infringen las servidumbres aeronduticas y no
se interfiere en las operaciones de trafico del aerédromo, salidas o llegadas de aeronaves del

aerédromo militar de la Base de Colmenar Viejo.

No obstante, y debido a que las obras que se puedan realizar en el ambito de este Plan Especial, se
encuentran dentro de la LED-17, zona de entrenamiento de helicopteros militares, deberd tenerse
en cuanta la necesidad de balizaje diurno y nocturno de las gruas y componentes de las obras que

tengan la altura suficiente, seglin la normativa en vigor.

Las edificaciones y actividades futuras, al encontrarse al encontrase en la LED-17, zona de
entrenamiento de helicépteros militares, pueden ser afectadas por la huella de ruido provocada

por las maniobras de instruccidon de aeronaves militares.

9.3.2.- Servidumbres Ferroviarias.

La parcela TPT-1+TPT-2 es colindante con la traza ferroviaria del tren de cercanias (C-7) Madrid-Burgos,
y se localiza en la margen derecho (direccién Burgos). Por tanto, este suelo urbano consolidado, esta en
una pequefia parte incluida dentro de las lineas de afeccidn de esta infraestructura. Por lo que es
preceptivo y vinculante el informe del administrador de esta infraestructura ferroviaria (ADIF), en base a
la legislacion vigente del sector: Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del Sector Ferroviario (LSF) y el RD-

2.387/2004, de 30 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del Sector Ferroviario.

Esta servidumbre en la parcela TPT-1+TPT-2, la linea del tren de cercanias (C-7) Madrid-Burgos, ademas
genera afecciones acusticas. Se establece una linea paralela por el Oeste, desde la linea mas proxima de
la plataforma del trazado ferroviario (Arista Exterior de la Plataforma, AEP), y a 20 metros de distancia,
de Linea de Edificacion que limitara las construcciones. Y otra linea de Afeccidon a 8 metros de distancia,
esta vez desde la arista exterior de explanacion (AEE), que obligara solicitar informe previo de ADIF para

las construcciones compatibles con la seguridad del trafico ferroviario que se realicen en su interior.
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Ambas lineas afectan solo tangencialmente a la parcela y solo en la zona Sur de la misma parcela como
se comprueba en el plano P-05_Afecciones. Situdndose muy lejos del area de movimiento que se ha
definido por el Plan Espacial a 40 metros de la AEP, es decir 20 metros alejada de ella.

Esta linea ferroviaria ademds genera una afeccidén acustica sobre la parcela, que obliga por el Plan
Parcial aprobado, a que en la linea de 20 metros de retranqueo de la edificacion desde la linea exterior
mas préxima de la plataforma, no se sobrepasen los umbrales de ruido de 70 dBA dia / 60 dBA noche,
tal y como exigen las NN.UU. del Plan Parcial y tal y como se justifica su cumplimiento en el Estudio
Acustico incluido en el Anexo-1V, pues se cumple este condicionante en todos los puntos de la parcela.

De la valoracién técnica de los resultados obtenidos en el Estudio Acustico redactado para el ambito de
este Plan Especial, se desprende que los niveles sonoros evaluados en el ambiente exterior del ruido
producido por las fuentes de ruido existente en la actualidad en el entorno de la parcela TPT-1 y TPT-2
de Tres Cantos no sobrepasan, a 20 metros de distancia de la lineas de exterior de la plataforma
ferroviaria, en el periodo diurno, en el periodo de tarde y periodo de noche, los valores limite de
70/70/60 dBA (de acuerdo con lo estipulado en el Plan Parcial).

En cualquier caso, las posibles afecciones futuras por ruidos o vibraciones en suelos colindantes con el
ferrocarril corresponderan a la normal explotacion de mantenimiento de ADIF y las medidas futuras a
adoptar respecto a la insonorizacién, seran costadas por los promotores del Plan Especial. En base al
articulo 16.126 de la LSF.

9.3.3.- Servidumbres Infraestructuras Hidraulicas.

En el ambito del Plan Parcial de Mejora de la Ordenacion Pormenorizada de las manzanas TPT-1vy
TPT-2, del Sector “AR Nuevo Tres Cantos”, y de la Red Viaria circundante a estas dos manzanas, se
incorpora el cumplimiento de la regulacidn relativa a las protecciones de las infraestructuras
existentes en la Infraestructuras adscritas a la Empresa Publica Canal de Isabel II, al amparo del
articulo 16. Dos.3 de la Ley 3/2008, de 29 de diciembre, de Medidas fiscales y administrativas:

e Abastecimiento de agua potable. “Canal Alto”

A.- Sobre el canal de abastecimiento “Canal Alto” (T.l.-3, C.U.-00220), se establece una

Banda de infraestructura de Agua (BIA). Justificando a continuacién el cumplimiento de la

regulacién recogida en el punto 5 del apartado IV de las Normas para redes de
Abastecimiento de Agua de Canal de Isabel Il, aprobadas el 12 de noviembre de 2012 y

vigentes desde el 27 de noviembre de 2012.

26 Articulo 16 de la Ley 38/2015del Sector Ferroviario (LSF): “ Cualesquiera obras que se lleven a cabo en la zona de dominio
publico y en la zona de proteccidn y que tengan por finalidad salvaguardar paisajes o construcciones o limitar el ruido que
provoca el transito por las lineas ferroviarias, seran costeadas por los promotores de las mismas”
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Bandas de Infraestructura de Agua (BIA)

Son las franjas de suelo delimitadas sobre las grandes conducciones en las que se
establecen determinadas condiciones de proteccién.

Su anchura es 6,00 metros a cada lado del eje de la infraestructura, es decir una banda total
de 12,00 metros.

Sobre las Bandas de Infraestructura de Agua son de aplicacién las siguientes condiciones de
proteccion:

a) No establecer estructuras, salvo las muy ligeras que puedan levantarse con
facilidad, en cuyo caso se requerira la conformidad previa de Canal de Isabel II.

b) No colocar instalaciones eléctricas que puedan provocar la aparicién de corrientes
parasitas.

c) Se prohibe la instalacién de colectores.

d) Cualquier actuacidn de plantacién o ajardinamiento, instalacidén de viales sobre las
BIA, asi como su cualquier otra infraestructura, requerird la conformidad técnica y
patrimonial de Canal de Isabel II.

e) Cuando exista un condicionante de interés general que impida el cumplimiento de
lo establecido en los puntos anteriores, Canal de Isabel Il estudiara y propondra una
solucidn especial de proteccién que debera ser aceptada por el solicitante para su
ejecucion.

B.- Son de obligado cumplimiento las Normas Técnicas de Abastecimiento y Saneamiento de Agua

de Canal de Isabel ll, asi como aquellas normas técnicas que adopte Canal de Isabel Il en el futuro.

C.- Cualquier retranqueo y/o afeccion sobre las infraestructuras de Canal de Isabel Il debera ser

autorizado previamente por dicha Empresa Publica, la cual podra imponer los condicionantes que

resulten necesarios para la salvaguarda de las infraestructuras hidraulicas que gestiona. Los costes

derivados de cualquier intervencidn sobre las infraestructuras hidraulicas promovida por terceros

gue se autoricen por Canal de Isabel Il seran de cuenta de aquellos, sin que puedan ser imputados

a esta Empresa Publica o al Ente Canal de Isabel Il.
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10.-SOSTENIBILIDAD DE LA ACTUACION PROPUESTA

10.1.- MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El ambito del Plan Especial de Mejora de la Ordenacidon Pormenorizada de las manzanas TPT-1y TPT-2,
del Sector “AR Nuevo Tres Cantos”, y de la Red Viaria circundante a estas dos manzanas”, de 21.700,42

m? de superficie, se encuentra en suelo urbano consolidado, esta rodeado por viales y tiene acometidas
de todos los servicios publicos necesarios, por tanto, no se prevé obras de urbanizacion de

infraestructuras externas para dar servicio al ambito.

Se recoloca el suelo de viario publico, 1.797,31m2s, que separa estas dos parcelas TPT-1 yTPT-2, y que
es una tramo de la calle Gregorio Marafidén en fondo de saco, es decir un tramo de calle sin salida y que
solo y exclusivamente da servicio y acceso a estas dos parcelas y a ninguna mas. Esta superficie se
compensa incrementada en una superficie mayor, de 2.589,40 m2s, de las cuales se ceden urbanizados

1.800,79 m2sy los otros 788,61 m2s se ceden sin urbanizar en un espacio libre asociado al viario.

La edificabilidad de la nueva manzana o parcela Unica es de 11.962,51m2s, que es la misma que les

asignaba el Plan Parcial a las dos parcelas TPT-1y TPT-2., por lo que se aumenta.

10.2.- VIABILIDAD ECONOMICA Y FINANCIERA

Esta recolocaciéon de las superficies del viario perimetral, mejorando el viario circundante, se hace
exclusivamente a expensas de los propietarios de las parcelas TPT-1 y TPT-2, por lo que no tendra
ningun coste para el Ayuntamiento. Por tanto el Plan Espacial, para la administracion municipal, no
implica la ejecucidn de obra alguna, ni existen gastos de urbanizacidén o costes derivados de la presente

modificacion, ni consumo de recursos financieros municipales.

La inversion privada de la recolocacion y acondicionamiento de los suelos publicos se estima en unos
315.138,25€ (1800,79 m2 x 175 €/m2 de viario). No hay inversién municipal.

Por todo lo anterior, entendemos que si bien pudiera ser de aplicacién el articulo 22.5 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y

Rehabilitacion Urbana; dada su peculiaridad, este Plan Especial no afecta econémicamente a la

Hacienda Local y no es necesario realizar un estudio de inversiones, pues no existen ninguna inversion

ni_indemnizaciéon a realizar. Por lo que tampoco existe ni aumento del presupuesto municipal, ni

financiacién, ni rentabilidades, ni plazos temporales de amortizacion.
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10.2.1.-Viabilidad de la iniciativa

La iniciativa ha sido gestionada y consensuada de acuerdo con el Ayuntamiento para la busqueda del
suelo mas adecuado para la ubicacidon el primer Hospital del que dispondran los ciudadanos del
municipio de Tres cantos. Valorando la utilidad publica de que este nuevo hospital se localizase en una

parcela lo suficientemente grande que permitiese la posible ampliacidn en acaso de futuras pandemias.

Para ello se ha consensuado con el Ayuntamiento el desarrollo de este Plan Especial que solo afecta a
las dos parcelas que se unen y al viario que las separa, siendo este viario un tramo de calle en fondo de
saco, es decir un tramo de calle sin salida y que solo y exclusivamente da servicio y acceso a estas dos

parcelas y a ninguna mas.

Se ha consensuado con el ayuntamiento la recolocacién del viario publico, mejorando el viario
perimetral, no solo en superficie sino también en con mayor calidad (aparcamiento publico, alumbrado

publico y arbolado viario).

10.2.1.1.- Evaluacion del aumento patrimonial

El municipio incrementa su patrimonio por esta actuacién, pero sin coste alguno para el
municipio. Se recolocan los 1.797,31 m2 del viario en unos nuevos 1.800,79 m2 de viario
publico para la mejora de la red viaria circundante. Ademads se incorpora al patrimonio
municipal 788,61 m2 de suelo en un espacio libre publico asociado al viario. Por lo que se pasa
de 1.797,31 m2 a 2.589.40 m2 de suelo publico (1800,79 m2 + 788,61 m2 = 2.589,40 m2).

Pérdida del viario publico del sector
C/ Gregorio Marafion 1.797,31 m2s

Incremento del viario publico del Sector, RVL

Cl Isaac Peral (+3,00n+2,75m) 689,92 |m2s
C/ Ramén y Cajal (+2,5m+2,75m) 856,03|m2s
Nuevas cesiones calles 1.545,95 m2s

Nuewo viario publico de cesion, RVL

Cmo.de servicio tunel, pista deportiva 254,84|m2s
Espacio libre pablico asociado al viario 788,61 |m2s
Nueva Travesia de cesion 1.043,45 m2s
TOTAL cesiones viarios 2.589,40 m2s

Incremento final del viario publico en el P.E. |
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10.2.2.-Viabilidad de la Gestion

La ejecucidn y financiacién de este viario sera a cuenta del promotor de es te Plan Espacial, su ejecucién
simultanea a la edificacién del hospital y su recepcidn previa o simultdnea a la primera ocupacién del

nuevo hospital.

En caso de segregacion futura de la Parcela T.P.T.-1+2, y previamente a la concesién de la licencia de
segregacion, sera necesario realizar un Estudio de Detalle, ya que la creacidon de nuevas parcelas de
menor superficie partiria necesariamente el drea de movimiento establecida ahora, y seria necesario
determinar las distancias oportunas entre las nuevas areas de movimiento para la implantacion de las
futuras edificaciones y sus vados. Cumpliendo asi su posible desarrollo la exigencia de la LSCM de que
esté prevista expresamente, en el planeamiento general o de desarrollo, la redaccién de Estudios de
Detalle y sus ambitos.

El Plan Espacial no propone ninguna suspension temporal de la ordenacién vigente, ni de ningun

procedimiento de ejecucion.

10.3.- PLAN DE ETAPAS

Los terrenos que conforman el dmbito son en un 91,72% de propiedad privada, y el 8,28% restante son
suelos publicos pertenecientes a la red viaria local. Todos estos suelos provienen del Plan Parcial del
Sector AR Nuevo Tres Cantos aprobado definitivamente en Pleno extraordinario del Ayuntamiento
celebrado el 16 de febrero de 2006. Y que se convirtieron en solares (suelo urbano consolidado) con la
ejecucion de las obras de Urbanizacién de este sector que se iniciaron el 7 de junio de 2007,
recepcionandose la urbanizacién de la Fase-3.1 el 15 de abril de 2014. La gestion del &mbito es privada y

se actla como propietario Unico.

En este ambito las necesidades de desarrollo privadas coinciden con las publicas, en cuanto a la
necesidad de contar lo antes posible con una infraestructura hospitalaria de calidad en el municipio, por
lo que el desarrollo del ambito serd inmediato, inicidndose su ejecucidon con la aprobacién del Plan

Especial y con una previsidn de un plazo de dos afos para ejecutar la edificacion.

El viario publico que se urbaniza, como ampliacién y mejora el viario circundante, se realiza por la
necesaria compensacién del viario de separacion de las dos manzanas originales, que es necesario
incorporar a estas para unificarla y generar una gran manzana. La obras para ejecutar la construccidén de
estos ensanches o ampliaciones del viario publico circundante, se incluiran en un Anexo al proyecto de
edificacién, cuantificdndose y valorandose de forma separada y que se denominara:

“Acondicionamiento Exterior de la Zona Publica Adaptada a las nuevas Alineaciones de los Viales”.
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10.4 TRAMITACION Y PARTICIPACION PUBLICA

Conforme a lo dispuesto en los articulos 21 y 22 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacidon
Ambiental, y en la Disposicidn Transitoria Primera de la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas
Fiscales y Administrativas de la Comunidad de Madrid, el promotor, elaborard la versidn inicial del Plan
Especial teniendo en cuenta el estudio ambiental estratégico y someterd dicha version inicial de Plan,
acompafiado del estudio ambiental estratégico, a informacién publica previo anuncio en el BOCM vy, en
su caso, en su sede electrénica. La informacién publica serd, como minimo, de cuarenta y cinco dias
habiles. El Ayuntamiento elaborard, junto con la documentacion arriba citada, un resumen no técnico

del estudio ambiental estratégico que serd sometido también al tramite de informacion publica.

Simultdneamente al tramite de informacidon publica, el Ayuntamiento de Tres Cantos sometera la
version inicial del Plan, acompafiado del estudio ambiental estratégico, a consulta de las
Administraciones publicas afectadas y las personas interesadas siendo estas al menos aquellas
consultadas en la presente fase. Esta consulta se podrd realizar por medios convencionales, electrénicos

o cualesquiera otros, siempre que se acredite la realizacion de la consulta.

Se requeriran los informes de:

1. Ministerio de Fomento (Direccidon General de Aviacidn Civil), a efectos de servidumbres
aeronauticas del aeropuerto de Madrid-Barajas.

2. Ministerio de Defensa, a efectos de servidumbres aeronduticas de la base de helicopteros de
Colmenar Viejo.

3. ADIF, en relacion con las afecciones derivadas del Tren de cercanias Madrid-Burgos.

4. Canal de Isabel Il, a efectos de la servidumbre de acueducto subterraneo sobre la conduccion de
agua denominada “Canal Alto” y que afecta a una anchura de doce metros (seis a cada lado del

eje de la infraestructura de aduccién).
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10.5.- CONCLUSION

Como conclusion y resumen de todo lo expuesto en el presente documento, se estima que la propuesta
gueda suficientemente justificada y documentada para la tramitacién urbanistica correspondiente, no
afectando a elementos estructurantes del Plan General de Tres Cantos y ajustdndose técnicamente a lo
establecido en el mismo y en la Modificacidn puntual del Plan Especial para “Actualizaciéon y Mejora de
la Ordenacién Urbanistica” en el municipio de Tres Cantos, debiéndose adoptar para su tramitacion las
reglas propias de aprobacion de los Planes Especiales, de conformidad con lo establecido en la Ley
9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Entendemos que la documentacién escrita y grafica recogida en este documento incluye la definicién
suficiente para la comprensién, por persona distinta al autor, de las nuevas posibilidades que ofrece la

creacién de esta manzana que agrupa a dos existentes, asi implantacion del uso autorizable propuesto.

Procede, por tanto, la tramitacidén y aprobacidn, en su caso, del presente “Plan Especial de Mejora de la
Ordenacién Pormenorizada de las manzanas TPT-1y TPT-2, del Sector “AR Nuevo Tres Cantos”, y de la

Red Viaria circundante a estas dos manzanas” 8.

Una vez aprobado definitivamente el presente documento, no resulta necesario proceder a la
actualizacién de ninguno de los documentos graficos del Plan General de Ordenacién Urbana de Tres

Cantos.

Y para que asi conste a los efectos oportunos, se firma el presente documento en Tres Cantos, a fecha
de junio de 2022.
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SERVIDUMBRE l
CANAL ALTO (12 ML)
A FAVOR DEL CYII

% MACIZO DE ANCLAJE

SERVIDUMBRES FERROVIARIAS

ARISTA EXTERIOR EXPLANACION

msmsn ZONA PROTECCION FERROVIARIA
A 8,00MLDE LAAEE.

PLATAFORMA TRAZADO FERROV.

g LINEA LIMITE DE LA EDIFICACION
A 20,00 ML DE LAP.EF.

5&s§<é§‘§ IQ%;

14.162,64 m| O-4-
: .

RETRANQUEOS:

* 5,00 ML A LAS FACHADAS

* 40,00 ML A LA ARISTA EXT. DE
LA PLATAFORMA FERROVIARIA
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GRUPO BRAUD SLP
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28003 - Madrid
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PLAN ESPECIAL
Manzanas TPT-1 y TPT-2

DESIGNACION DE PROYECTO

PLAN ESPECIAL DE MEJORA
DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

DE LAS
MANZANAS TPT-1Y TPT-2
DEL SECTOR AR "NUEVO TRES CANTOS"
Y DE LA RED VIARIA CIRCUNDANTE

SITUACION

TRES CANTOS (MADRID)
Calle SANTIAGO RAMON Y CAJAL
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