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BLOQUE IIl.- DOCUMENTACION NORMATIVA.
VOLUMEN 1. MEMORIA DE ORDENAQ{ON

Capitulo 1. Memoria justificativa [

1.1. Objeto, entidad promotora y legitimacién

1.1.1. Objeto

De acuerdo con lo determinado en el articulo 43 y siguientes de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del
Suelo de la Comunidad de Madrid (en adelante LSCM), el objeto del presente Plan Parcial es Ia
ordenacién pormenorizada del Sector SUS-PP.04 “Olivos 3" del Suelo Urbanizable Sectorizado del
PGOU de Getafe, cuya aprobacién definitiva se produjo por Acuerdo del Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid el 22 de mayo de 2003 (BOCM n®244, de 13 de octubre de 2003), vy
posteriormente, en varios ambitos, por Acuerde del Consejo de Gobierno de la Comunidad de
Madrid el 17 de junio de 2004 (BOCM n®156, de 2 de julio de 2004).

El propio PGOU, en la ficha de ardenacion y gestidn del Sector, indica que para el desarrallo del
ambito debera redactarse como planeamiento de desarrollo un Plan Parcial.

Se trata de un Plan Parcial de Iniciativa Publica, en funcién del Sistema de Ejecucion por
Expropiacion, establecido para el Sector por el PGOU de Getafe.

1.1.2. Entidad promotora

La entidad promotora del presente Plan Parcial es |la empresa municipal Getafe Iniciativas S.A.
(GISA), con domicilio en ¢/ Padre Blanco, 2, 28901 Getafe (Madrid), provista de CIF A-79174041,
en cumplimiento de lo dispuesta en el articulo 101, apartado 3.b de |a LSCM que establece la
expropiacion como sistema de actuacion de |a ejecucion ptiblica del planeamiento y entidad ptiblica
que representa.

Se trata, por tanto, de un Plan Parcial de Iniciativa Pdblica, en funcién del Sistema de Ejecucién por
Expropiacion, establecido para el Sector por el PGOU de Getafe.

1.1.3. Legitimacion

La LSCM regula en su articulo 5 la actividad de planeamiento urbanistico, que es una potestad
administrativa, cuyo ejercicio corresponde a la Administracién urbanistica que la tenga atribuida en
cada caso, en el que nos ocupa la empresa municipal Getafe Iniciativas S.A. (GISA), y comprende
las siguientes facultades:

a) Elaborar, formular, tramitar y aprobar instrumentos de planeamiento urbanistico general y
de desarrolla,

b) Establecer el destino y uso del suelo y su regimen urbanistico de utilizacion mediante su
clasificacion con arreglo a esta Ley.

c) Concretar, mediante su calificacion, el réegimen urbanistico del suelo con delimitacién del
derecho de propiedad.

d) Determinar las condiciones, organizar y programar la actividad de ejecucion, tanto la de
urbanizacién, como la de edificacién y construccion en general, asi como la de conservacion
del patrimonlo urbano y arquitectdnico existente y, en su caso, su rehabhilitacién.

Esta potestad de planeamiento se ejerce en coordinacion con las demas Administraciones cuyas
competencias que tienen atribuidas pueden verse afectadas por el contenido del plan, |las cuales
participan en el procedimiento mediante la emisién de informes de alcance sectorial en cuanto a las
especificas competencias que tutelan, que deberan ser tenidoes en cuenta.
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Sequn se establece en el Articulo 8. Iniciativa pUblica y privada en las actuaciones de fransformacién
urbanistica y en las edificatorias del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por &l que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabillitacién Urbana (en adelante TRLSRU):

“La iniciativa para proponer la ordenacién de las actuaciones de transformacion urbanistica
v las edificatorias podré partir de las Administraciones publicas, las entidades ptiblicas
adscritas o dependientes de las mismas y, en las condiciones dispuestas por la ley
aplicable, los propietarios. (...)"

La posibilidad de formulacion del planeamiento urbanistico por las administraciones plblicas esta
expresamente reconocida en el articulo 56.1 de la LSCM, por lo que, por todo lo anteriormente
expuesto, junto con la acreditacién de entidad publica adscrita indicada en el punto anterior, queda
justificada la legitimacion de la entidad promotora para la redaccion del presente Plan Parcial.

1.2. Determinaciones establecidas por el PGOU de Getafe para el
Sector

Las determinaciones establecidas en el PGOU de Getafe para el Sector SUS-PP.04 "Olivos 3" se
establecen en el documento de sus Normas Urbanistica, concretamente en la Seccidn 3. Suelo
Urbanizable Sectorizado (SUS), del Capitulo 2. Suelo Urbanizable, y en la Ficha de Ordenacion y
Gestion incluida en el punto /1.b. Suefos Urbanizables Seclorizados, del documento Anexos de fichas
de Ordenacion, y que se adjunta a continuacion:
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FICHA DE CONDICIONES PARA EL DESARROLLO DEL SECTOR | P.P.04 1
Suelo Urbanizable Sectorizado AYUNTAMIENTO DE GETAFE 5Us

aprobado por weusrda e :

momfe}om(lﬂ el DDCUMWAC‘G L] W: “
REFIERE EL -LUERGO DEL

Sector : 0 4 MAR 2004 CONSZ DE RIEAND O FECHS
Normbyre: q‘lAG-_\nR,\l. "LESO :.:.'..
| Aigura de Ordenacién: i f-} ge:;!}%mo
Uso global: fdo.: Con¥ipriin Ve anamy, J QY ROR
Delmilacion: e figurd'en los pk Erir BeddeTivicen éidg aner)
Dimenslones : e
Superficle lota! de ko actuacién [ms): o .. 803956
Superficle méxima de suele destinado o usos lucrotivos (m): T 483,109}
Superficie minima de ceslones ce suslo para Redes PUblicas [ms): 157 f-'-._f. (377505

Superficle méxima constulble (m2t):
| Ndmero méximo de plantas:

d_popnis Ml )
TRERID Anag A
\ YoEr "‘lr\-\l‘r:gi\]a

Usas, Tl fas y Aprovechamlento y i
Usos gliobales | Tipo! | N® de Viviendas | Ediffeablidad | Coeficiente de Apgovecrmﬂenib
{en célculos) ) Ponderacién (M*RVPP)

Terclarlo Edificacién . 10.000 .76 17.400
Aislado

Indlustrial Allcday - 359.000 1,12 402.080
Adasada

| Méadrmas Totales - __349.000 419.480

Modalldad de Gestién

 Iniclativa de Planeamlento: - ~ PUBLICA

| Sisterna de Hecuclén: 5. : EXPROPIACION

| Area de Reparto; _ _ usl

Ofiros datos i » .

Fecha de aprobacidn del text Ide Convenlo: -

Aprovechamienio de cesién al Ayunlomlento{ m? RVPP/mas): 41,948

Promofor: -

Objetivos:

. Crear un poligono para el desarrollo de actividades productivas de cardcter

industrial, que extienda el desamollo de “Los Clivos -1" y "Los Olivos -
Ampliacién” hasia la nueva variante de la M -301, a su paso por Perales del Rio.

Criterlos:
Serd un espacio disefiado con los criterios de los dos poligonos precedentes,
que plantee un entomo grato para el desarrollo de las actividades productivas,
y que incorpore todos los servicios necaesarios.

: Se dard continuidad a los fres grandes Ejes Este — Oeste que propone el Plan
Generol para la conexién del Casco Urbano con PejalesdelKio, . 1-m'[ pre --=__ l

‘ Las lineas de contacto con la futura variante de lajM. Hm%p ey’

Hn

protegido, se resolverdn con franjas verdes de que: “"'}&fﬁu’iﬂé‘ k) e
contaminaciones acustica y visual.

los equipamientos en la zona mas préxima al Eje
Oeste, dejondo el resto para el uso industrial .
Tendrdn gue resolverse, de forma adecuada, las

variante de la M - 301 medianie una via de servicio. EL TECHMICH P=amins i

PLAM GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GETAFE Ared do Urbankmo =
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f PLENO eclelirads e

c.'ondlctnnuntas.

/

AYUNTAMIENTO pF ETARE

Documenta aprobady [ LI

sherdg

Programaclon:

Lo superiicie edificable y oprovechamiento que figuran en't
refieren a actividades lucrafivas, por lo que no incluyen la edificabligiad qua
serd necesaria para usos dotacionales.

Ninguna de lus parcelas lucrativas remlinnies podra tener una superfice inferior

a 500 m2.

No se podran autorizar edificies de mas de 1res plantas y 15m. de altura.

Se entemardn los tendidos eléchicos adreos existentes en el ambito de la
actuadién o, en su caso, se adecuard su nueva fraza a la [ag’sl:xclan sobre
infraestructuras eléctricas.

Las dimensiones y caracteristicas de los Bes Este - Oeste serdn las mismas que

en el tramo que Incluya &l Seclor "Los Ollves - Amphc:c:lon"

Los proyecios y actuaciones sobre la nueva via de serviclo y conexlones conla .-
variante de la M - 301 requerirdn informe previo de la Direcclén General de
Carreferas.

€ proyecto de urbanizacién, en las condiclones que el Plan Parclal establezca,
Incorporard: las medidas. concretas que fueran precisas para gumnﬂzar los
niveles de ruido exgibles pora los usos proyeciados por rll

regula la mataria, en relacién con las emisiones de la nuevuw

301. iruim. a&mw.gﬁpp
- g0
B Plan Parcial fendrd que redactarse y aprobarse dentro déi piimer cuuhienio

de Programa. g
Para un mojor desarrollo de la zona, &l Plan Pc:rcml podré daﬁn‘i'rar Untdu&és b=

‘\'

Ejecucion. —i, S

En cualquier caso, el Plan Parcial usiubla::er& las condliciones da.gj m‘_‘%ﬁ‘“
de la totalidad del drea de actuaclén, comprendiendo la u lzc:cion & lc:s
Redes Generales y de las Redes Locales, asl como las c%ggo 165, C
infraestructuras existentes y los incomporaciones a la variafité de|lg: BB‘I
incluso via de servicio. LONIEIENIA O o
‘El Plan Parclal establecera la pmgramuclén do las Unidades,d83& :;Mgﬂ”
plazos de urbanizacién y edificacién. DEL TERATORID
£l Proyecto de Expropiacién se redactard para todo el ambito de Plan F'g;lc:l

Condlclones medioamblentales:

De cenformidad con lo establecido en el copifulo 3 del documento 9.
Valoracién amblental del Plan General, el planeamiente de dssamolio tendra
en consideracion las siguientes determinacionos:

1- Aguas- Serdn de aplicaclén las condiciones recogidas en el Plan Director
de Saneamlento y Depuracién para este Sector. qgue de forma resumida
se concretan en:

Sistema de Saneamiento Separativo.

vorlido de ogua pluvigles al aroyo de la Mm.__

colectores [03F1 y 03F2). Funto de conexién{10. 7 i ol il a5
Verlido de oguas fecales por el colector (03R) E&Hﬂﬁiﬁdﬁwﬂeﬁr L
hasta su conexidn con el Mancomunado. PYRTE S
Depuracién de aguas en EDAR Sur,

- 5 RER, 2T

_E

PLAM GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GETAFE_____
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Ruido~ Serdn de aplicacién las condiciones recogidas en el Etudio
Acusfico de Getafe, a partir de las cuales se elaborard junto con el Plan
Parcial un estudio acistico.

Residuos.- Por tratarse de un nuevo desarrollo de caracter indushal con

el Plan Parclal se reclizard una caracterizacion del suelo con el objeto de

valorar el indice de contamingcion, que serdn reflejo de la sifuacién

preoperacional y servird de base para futuros ondlisis. B estudio de
I

caracterizacién del suelo se realizard con los c:nm@q!g:ﬁhg” ﬂp lgs

condiciones sigulentes: BEFERE EL ACUEFNG DFL
[E GRAIER "EECHF-

la coracterzacién del suelo en el picnecrﬁaqﬂg% -------
contemplard los siguientes contenidos: £ SECREPEAI0 GENER ECHCo
EL JEFE DEL SERVICID OF REGIMEN

. Conlextc geogrdfico, hidrogealdgico, cllmmulriﬁw
inventario de puntos de agua., &W}m s
. Uso actual del suelo y del agua sublerrnea ol
. Estudio histérico del emplazgmiento y ;u’:@_sa ITIEI lqugg dalus" Y
cartogralla hisiérico, estudios de cumk;ms’m :p de uso a
parilr de fotografias aéreas, ‘ e
Dascripcion de las posibles aclividades lnﬁuﬂ#qlemﬁ cn r.

lFlF
e 4 (L ‘
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Edificabilidad y aprovechamiento maximos del Sector

De acuerdo con la ficha del Sector, |a edificabilidad maxima se fija/en 369.000 m®c.

De igual manera, la ficha del Sector establece un Aprovechamiento Tipo para el Sector de 0,5220
m2cuc/mie, en el uso caracteristico del Area de Reparto, el Residencial de Proteccién Publica =110
m?2. Por tanta, el aprovechamiento maximo del Sector se fija en 419.680 m®cuc.

1.2.2. Coeficientes de ponderacion

Los coeficientes de ponderacion de los usos pormenorizados que establece el PGOU de Getafe
para el Sector se definen en el punto V.4.5.2. Area de Reparfo en Suelo Urbanizable Sectorizado,
de la Memoria del Plan General, y se incluyen en la ficha del Sector, y son:

INEIEELRA] .0 i T e T e T T R RS 1,12
Terciarie Comerchal i i b mua s i e 1,76

1.2.3. Sistema de actuacion
El Sisterma de Actuacion definido por el PGOU de Getafe para el Sector es el de Expropiacién.

1.2.4. Otros condicionantes de ordenacion

Las siguientes condiciones de ordenacién se encuentran establecidas por el PGOU de Getafe en |a
Ficha de Ordenacion y Gestién del Sector:

* Determinaciones estructurantes:

Uso global: Industrial.
Area de reparto: USI.

Se determina una cuantificacion de Redes Supramunicipales de 74.465 m?. E| PGOU
define como Red Supramunicipal de Infraestructuras de Comunicaciéon 70465 ms
coincidentes con la reserva para |la carretera M-301. Ademas, se definen 4.000 m?s para
Zonas Verdes,

Se determina una cuantificacién de Redes Generales de 131.785 m® El PGOU define un
eje estructurante que permita los accesos al Sector desde el Este y el Oeste y lo comunica
con Perales del Rio. Ademas, se definen localizaciones para Zonas Verdes y Espacios
Libres en el borde Sur y Este del mismo, asi como una localizacion preferente de los
equipamientos en torno al eje viario principal.

= Condicionantes:

La superficie edificable y aprovechamiento que figuran en la ficha se refieren a actividades
lucrativas, por lo que no incluyen la edificabilidad que sera necesaria para usos

dotacionales.
Ninguna de las parcelas lucrativas resultantes podra tener una superficie inferior a 500 m?,
No se podran autorizar edificios de mas de tres plantas y 15 m de altura.

Se enterraran los tendidos eléctricos aéreos existentes en el ambito de la actuacion o, en
sU caso, se adecuara su nueva traza la legislacion sobre infraestructuras eléctricas.

Las dimensiones y caracter(sticas de los ejes Este-Oeste seran las mismas gue en el tramo
que incluye el Sector "Los Olivos - Ampliacidn”.

Los proyectos y actuaciones sobre la nueva via de servicio y conexiones con |a variante de
la M-301 requerirén informe previo de la Direccion General de Carreteras.

Blogque lll. Documentacion Mormativa, Volumen 1. Memoria de Ordenacion
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El proyecto de urbanizacion, en las condiciones que el Plan Parcial establezea, incorporara
las medidas concretas que fueran precisas para garantizar los niveles de ruido exigibles
para los usos proyectados por legislacion que regula la materia, en relacion con las
emisiones de la nueva variante de la M-301.

ra
El Plan Parcial tendra que redactarse y aprobarse dentro del primer cuatrienio del Programa.
Para un mejor desarrollo de |a zona, el Plan Parcial podré delimitar Unidades de Ejecucion.

En cualquier caso, el Plan Parcial establecerd las condiciones de urbanizacion de la
totalidad del area de actuacion, comprendiende la urbanizacién de las Redes Generales y
de las Redes Locales, asi como las conexiones con las infraestructuras existentes y las
incorporaciones a la variante de [a M-301, incluso via de servicio,

El Plan Parcial establecera la programacion de |las Unidades de Ejecucién y los plazos de
urbanizacion y edificacian.

El Proyecto de Expropiacian se redactara para todo el &mbito del Plan Parcial.

=  Condiciones medioambientales:

Aguas: Seran de aplicacion las condiciones recogidas en el Plan Director de Saneamiento
y Depuracion para este Sector.

Ruido: Seran de aplicacion las condiciones recogidas en el Estudio Acustico de Getafe, a
partir de las cuales se elaborara junto con el Plan Parcial un estudio acistico.

Residuos: Por tratarse de un nuevo desarrollo de caracter industrial, con el Plan Parcial se
realizara una caracterizacion del suelo con el objeto de valorar el indice de contaminacion,
gue seran reflejo de la situacion preoperacional y servira de base para futuros analisis.

Proteccién de la flara y fauna: El planeamiento de desarrollo tendra en cuenta el Decreto
18/1992, de 26 de marzo, por el que se aprueba el Catalogo Regional de Especies
Amenazadas de Fauna y Flora Silvestre y se crea |a categorfa de Arboles Singulares.

En &l entorno urbano se debera mantener el arbolado existente. En aquellos casos en que
una obra pueda afectar a algln ejemplar arbéreo publico o privado, se garantizara que
durante el transcurso de las obras se protegeran los troncos de |os arboles para impedir su
deterioro, Asi mismo, cuando sea necesario la tala de ejemplares, éstos se sustituiran por
especies similares. Por otra parte, en aquellos nuevos desarrollos urbanisticos en los que
exista arbolado, éstos deberan mantenerse integrandolo, siempre que técnicamente sea
posible, en los suelos de cesién para uso de espacio libre plblico.

Se exigira las reforestaciones oportunas cuando se pretendan llevar a cabo protecciones de
carreteras, cauces y riberas, tratamiento de las vias pecuarias, creacién de &reas de
estancia y recreo, o para construir pantallas visuales que eliminen impactos negativos.

Usos de suelo: industrial. El Plan Parcial incorporara en sus documentos lo siguiente:

o Cuando el uso industrial colinda con cualquier otro uso, se debera interponer una
banda de transicion entre las distintas calificaciones y se valorara el impacto del
trafico pesado sobre la red viaria y sobre los &mbitos con los que de servicio.

o Cuando un poligono Industrial colinde con un Suelo No Urbanizable de Proteccion,
se dejara una banda de 100 m de arbolado con especias autdctonas como medida
correctora de su impacto paisajlstico.

o Se realizara una evaluacion ambiental de las actividades industriales y de servicios
segln Ley 2/2002 de Evaluacion Ambiental de la CAM en el procedimiento
administrativo de concesion de licencia de actividad.

Blogue lll. Documentacion Normativa, Volumen 1, Memuoria de Ordenacion
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o Se cumplird con la Ley 16/2002 de Prevencign y Control Integrada de la
Contaminacion para aquellas actividades incluidas en el Anejo 1 de la citada
nermativa.

1.2.5. Clasificacion y categorizacion del suelo

Como resultado de las determinaciones establecidas en el PGOU de Getafe, el suelo sabre el que
opera el Plan Parcial esta clasificada como Suelo Urbanizable Sectorizado (SUS).

El articulo 21 de la LSCM establece los derechos y deberes df.- este suelo:
"Artfculo 21. Derechos y deberes de |a propiedad en suelo urbanizable sectorizado.

1. El contenido urbanistico del derecho de propiedad en suelo urbanizable sectorizado
comprendera, ademas de los generales, los mismaos derechos y deberes establecidos para
el suelo urbano no consolidado en el articulo 18 de la presente Ley.”

(-
Articulo 18. Derechos y deberes de la propiedad en suelo urbano no consolidado.

1. El contenido urbanistico del derecho de propiedad en suelo urbano no consolidado
comprenders, ademas de los generales, los siguientes derechos, cuyo ejercicio se verificara
secuencialmente segun proceda:

a) Instar a la aprobacién del pertinente planeamiento de desarrollo a fin de establecer Iz
ordenacién pormencrizada precisa para legitimar la actividad de ejecucion del
planeamiento,

b) Instar a la delimitacion de la correspondiente Unidad de Ejecucion y al sefialamiento
del sistema de ejecucion.

¢) Llevar a cabo la actividad de ejecucion o, en todo caso, intervenir y participar en ella
con arreglo al principio de distribucion equitativa de beneficios y cargas, y en los términos
v condiciones determinados en el Titulo lll de la presente Ley, salvo en los casos en que
aquélla deha realizarse por un sistema publico de efecucion.

2. Durante el proceso de ejecucion del &mbito de actuacién los propietarios de suelo urbano
no consolidado tendran, ademas de los generales, los siguientes deberes especificos:

a) Abstenerse de toda actuacién en contra o al margen del sistema de ejecucion que se
haya determinado.

b) Efectuar a titulo gratuito, en la forma y cuantla dispuesta en la presente Ley y en el
contexto del sisterna de ejecucion establecido, las cesiones de suelo reservado para las
redes de infraestructuras, equipamientos y servicios ptiblicos.

¢) Ceder a titulo gratuito al Municipio, en solares, en la forma y cuantla dispuesta en la
presente Ley, las superficies precisas para la materializacién del 10 por 100 del producto
del coeficiente de edificabilidad del 4mbito de actuacién, o Unidades de Ejecucion en que
se divida, por su superficie.

d) Costear y, en su caso, ejecutar en las condiciones y los plazos fijados a tal fin y en el
contexto del sistema de ejecucion establecido al efecto, la totalidad de las obras de
urbanizacion, incluida la parte que proceds de las obras precisas para asegurar la
conexién del ambito de actuacién a las redes generales y, en su caso, supramunicipales
de infraestructuras, equipamientas y servicios de la ordenacién estructurante del
planeamiento general y la integridad y funcionalidad de éstas, as/ como para reforzar,
mejorar o ampliar tales redes cuando sea necesario para compensar el impacto y la
sobrecarga que suponga la puesta en uso del &mbito de actuacién.

Bloque |II. Documantaciéon Normativa. Velumen 1, Memaoria de Ordenacion
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&) Realojar a los ocupantes legales de inmuebles que constituyan su residencia habitual,
en las actuaciones urbanisticas que exijan el desalgjo de dichos ocupantes y en los
supuestos, términos y condiciones establecidos por la legislacion de pertinente
aplicacién.

3. Culminado el proceso de ejecucién del planeamiento, en la forma establecida en el
articulo 71 de la presente Ley, los terrenos comprendidos en el correspondiente ambito de
actuacion alcanzaran la categoria de suelo urbano consolidado y, en consecuencia, los
derechos y deberes de |a propiedad seran los establecidos en el articulo anterior.”

Por otro lado, de acuerdo con lo establecido en el articulo 7.1.8).1 del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana (en adelante, TRLSRU), el desarrollo del Sector es una actuacion de
transformacion urbanistica de nueva urbanizacion, dado que su objeto es la “.. .nueva urbanizacién,
gue suponen el paso de un ambito de suelo de la situacion de suelo rural a la de urbanizado para
crear, junto con las correspondientes infraestructuras y dotaciones publicas, una o mas parcelas
aptas para la edificacion o uso independiente y conectadas funcionalmente con la red de los
servicios exigidos por la ordenacion territorial y urbanistica.”

1.3. Conveniencia y oportunidad de la redaccion del Plan Parcial
El art.47 de |la LSCM determina las funciones de los Planes Parciales:
"Articulo 47. Funcién.

1. El Plan Parcial desarrolla el Plan General o el Plan de Sectorizacion para establecer
la ordenacién pormenorizada de dmbitos y sectores completos, tanto en suelo urbano no
consolidado como en suelo urbanizable.

2. Cuando, en suelo urbano no consalidado, los Planes Parciales tengan por objeto
operaciones de reurbanizacion, reforma, renovacion o mejora urbanas se calificaran de
reforma interior.

3. El Plan Parcial podrd modificar, para su mejora, cualesquiera determinaciones de
ordenacion pormenorizada establecidas por el Plan General sobre el ambito o sector. Para
que tales modificaciones sean admisibles, el Plan Parcial habra de justificar expresamente
que las mismas:

a) Tienen por objeto el incremento de la calidad ambiental de los espacios urbanos de
uso colectivo o la mejora de las dotaciones publicas, sea mediante la ampliacién de éstas
o de la capacidad de servicio y funcionalidad de las ya previstas.

b) Sean congruentes con la ordenacién estructurante del Plan General o del Plan de
Sectorizacién."

Por tanto, el presente Plan Parcial se contempla en el articulo 34 de la LSCM como el instrumento
de planeamiento urbanistico para el desarrollo de las determinaciones de ordenacion
pormenorizada, que completan y complementan las de caracter estructurante establecidas en el
planeamiento general.

Seqgun el articulo 35.3 y 35.4 de la LSCM son determinaciones de ordenacidn pormenorizada:
"Artlculo 35. Determinaciones estructurantes y determinaciones pormenorizadas.

(..

3. Son determinaciones pormenorizadas de la ordenacién urbanistica aquellas que tienen
el grado de precision suficiente para legitimar la realizacion de actos concretos de ejectcion
material.

4. Sin perjuicio de una mayor concrecion y mediante desarrollos reglamentarios, son, en
todo caso, determinaciones pormenorizadas de la ordenacion urbanlistica:

Bloque lll. Documentacion Normativa, Valumen 1. Memaria de Ordenacion
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a) La definicion detallada de la conformacion espacial dg cada area homogenea, ambito
de actuacién o sector y, especial mente en suelos urbanos y urbanizables, de
alineaciones y rasantes,

b) Las condiciones que regulan los actos sobre las parcelas y las que deben cumplir
éstas para su ejecucion material.

c) La regulacién del tipo de obras admisibles y las/condiciones que deben cumplir las
edificaciones, las construcciones en general, las instalaciones y las urbanizaciones.

d) El régimen normativo de usos pormenorizados e intervenciones admisibles y
prohibidas, asl como las condiciones que deben cumplir para ser autorizadas.

e) La definicién de los elementos de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos
que confarman las redes locales, completando las redes generales y supramunicipales,
pero sin considerarse parte de ellas.

f) La delimitacion, cuando proceda, de unidades de ejecucién y la asignacion de los
sistemas de ejecucion.

g) Las que no estén expresamente calificadas por el planeamiento general como
determinaciones estructurantes de la ordenacion urban/stica."

Por su parte, el articulo 48 de la LSCM concreta el contenido sustantivo del Plan Parcial:
“Articulo 48. Contenido sustantivo.

1. El Plan Parcial establecerd sobre la folalidad del &mbito o sector todas las
determinaciones pormenorizadas de ordenacién urbanistica que se enumeran y regulan en
el Capitulo Il de este Titulo. Para ello, respetaran las siguientes precisiones:

a) Las alineaciones y rasantes se definiran compatibilizando la mejor adecuacién a los
condicionantes del relieve de los terrenos, la integracién del ambito o sector en las tramas
urbanas adyacentes o en el entorno rural y la coherencia y funcionalidad tipologica y
urbanlstica.

b) Se deberan definir las condiciones que deben cumplir las parcelas para su ejecucion
material. A tales efectos, el Plan Parcial podrd incorporar la definicion grafica del
parcelario, sefialando expresamente el grado de vinculacién normativa de la misma

¢) Para todo suelo edificable se establecerdn las precisas condiciones sobre la
edificacién y sobre la admisibilidad de los usas que sean suficientes para determinar el
aprovechamiento de cualquier parcela. Cumplida esta exigencia minima, en los espacios
edificables en que asi se justifique, el Plan Parcial podra remitir a Estudios de Detalle el
completar la ordenacion volumétrica de la edificacion y la fijacion de los parametros
normativos consiguientes.

d) Se localizaran las reservas de suelo destinadas a los elementos de las redes publicas
locales, en posiciones tales que se optimice su nivel de servicio y, en el caso de los
espacios dotacionales, contribuyan a la revalorizacion perceptual del espacio urbano.

e) Se delimitaran, en su caso, las Unidades de Ejecucién que se juzguen convenientes
para la mejor gestion de la ejecucién, sefialando a cada una el sistema de ejecucion
correspondiente.

2.(.)"

El PGOU de Getafe, como se ha indicado, fue aprobado en 2003 y remite la resolucion de la
ordenacién y regulacién del Sector SUS-PP.04 "Olives 3" a la redaccion de un planeamiento de
desarrollo, que necesariamente debera ser un Plan Parcial, tal y como se ha justificado previamente,
por cuanto este documento estd previsto en la LSCM para ordenar pormencrizadamente los
Sectores en el Suelo Urbanizable Sectorizado, circunstancia que concurre en el caso presente.
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El Sector de “Olivos 3" es una pleza clave del suelo de actividades econémicas de Getafe para
completar las actuaciones de los Poligonos de “Los Olivos" adecuando sus contenidos a las
oportunidades que respondan a la respuesta a las necesidades y demandas del papel territorial de
Getafe como puerta y capital del Sur de la Region Metropolitana de Madrid, como se justifica mas
adelante,

Este es el marco en que se inserta esta propuesta del Plan Parcial, que recoge el mandato del Plan
General para la ordenacién pormenorizada del Sector, para la mejora de la estructura urbana del
entorno y para la revitalizacion del tejido industrial existente mediante su desarrollo efectivo,

Getafe se encuentra localizado en el Corredor Sur, eje europeo e internacional de conexion con
Andalucia y el Norte de Africa. Es uno de los municipios con los que se inicié en los afios de 1950 y
1960 el inicio del Area Metropolitana Madrilefia, estando sus perspectivas y tendencias, sus
problemas y oportunidades vinculados a ella.

El suelo del Sector "Olivos 3" es la culminacion de una oferta en Getafe de suelo de actividades
industriales y econémiecas iniciada por iniciativa ptblica municipal en los afios de 1960 con fachada
a la A-4 que hoy conforman el Corredor Sur del area metropolitana.

La incidencia de las determinaciones establecidas se recoge en el Documento Ambiental Estratégico
correspondiente, pero podemos sefalar que son, en todo caso, asumibles en el territorio y el medio
ambiente:

= | a calificacion del suelo establecida no incide negativamente en los valores del medio urbano
colindante o cercanos en que se interviene. En cualquier caso, se recogen las medidas
correctoras ambientales, del paisaje, ni de defensa y proteccion del dominio publico
establecidas en el Documento Ambiental.

=  No se afecta al patrimonio cultural.

=  Elsuelo urbano que se genera reunira las caracteristicas ambientales adecuadas aclsticas, de
gestién de residuos, de ausencia de contaminacian electromagnética y del suelo, y las demas
reguladas por la legislacién vigente.

= El Plan Parcial tiene en cuenta su incidencia en la movilidad del entorno y se ordena para
corregir las repercusiones producidas por la puesta en funcionamiento de las futuras
actividades. La actuacion permite la introduccion de reservas de suelo destinadas a permitir
incrementar, o mejorar, la movilidad futura permitiendo mejorar las conexiones externas sifuese
necesario.

s« No se incide en las infraestructuras urbanas de los servicios gue ya estan ejecutadas en los
suelos colindantes. Se proyecta las nuevas redes internas de servicios de infraestructuras del
Sector para dar servicio a los usos que se establecen

Las nuevas previsiones que incorpora la propuesta en el desarrollo del planeamiento de Getafe
tienen una incidencia positiva relevante, de caracter social y economico, de manera que la
propuesta:

* Se ncardina en su entorno sin distorsiones ya que es la continuacion y cierre de un tejido
industrial existente.

= Plantea la mejora de la accesibilidad y conectividad con la capital y con |as infraestructuras de
transporte sin perjudicar ni colapsar las infraestructuras existentes.

= Recoge |la necesidad de facilitar una movilidad basada en el transporte publico o en medios no
motorizados para |a accesibilidad y conectividad,

* Propane la generacidén de usos y tipologlas adecuados a las demandas previsibles con
implantacion flexible y calidad tanto del espacio publico como de disefio, urbanizacion y
edificacidn de su espacio e instalaciones a Implantar.

= Se mejoran las posibilidades de empleo y el servicio a los ciudadanos como resultado de Ia
transformacion urbanistica y la implantacion de empresas en el municipio.
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* Se mejora e incrementa la dotacion publica de las zon‘és verdes que complementan las
previsiones del Plan General. /

« : /
Las caracteristicas que se establecen para el desarrollo de los usos propuestos son
coincidentes con las desarrolladas en zonas similares en lo relativo a alturas, intensidad
edificatoria, tipologias y usos pormencrizados.

= La propuesta del Plan Parcial es totalmente compatible con el mandato del PGOU vigente.

En definitiva, se garantiza la mayor conveniencia para el interés publico de la ciudad, en el desarrollo
pormenorizado de este suelo de uso industrial. El Plan Parcial favorece el interés publico mediante
el incremento de los suelos de Redes Publicas, posibilita la implantacion de empresas en el
municipio y permite la introduccion de medidas que impulsan la mejora de la movilidad peatonal y
del trafico motorizado.

Integrando lo hasta aqui sefialado, se justifica la conveniencia y necesidad de la redaccion del
presente Plan Parcial, por cuanto:

= Existe una necesidad de suelo industrial y logistico en el arco Sureste de la Regién
Metropolitana madrilefia, como se justificard mas adelante.

* Existe una necesidad de suelo industrial y logistico en el municipio de Getafe, como se
justificara mas adelante.

= La LSCM prevé la figura del Plan Parcial para establecer |a ordenacién pormenorizada de
4mbitos completos en Suelo Urbanizable Sectorizado, como documento intermedio entre las
previsiones del Plan General y la ejecucion de las obras de urbanizacion.

s El PGOU de Getafe remite la ordenacion pormenorizada del Sector SUS-PP.04 "Olivos 3" a un
planeamiento de desarrollo, al que en la ficha urbanistica se refiere como un Plan Parcial.

= Fl contenido sustantivo y formal del Plan Parcial se establece con precision en la LSCM.

»  Las determinaciones se complementan con lo establecido en el TITULO PRIMERO, CAPITULO
V, De los Planes Parciales, del Reglamento de Planeamiento de 1978, de aplicacion supletoria
en la Comunidad de Madrid, en lo que no se oponga a la Constitucién, al Estatuto de
Autonomia, a la LSCM vy la restante legislacién surgida desde entonces.,

De todo lo sefialado resulta la conveniencia, necesidad y oportunidad de la redaccion del presente
Plan Parcial que define la ordenacion pormenorizada del Sector SUS-PP.04 “Olivos 37,
cumplimentando el mandato de la LSCM y del PGOU de Getafe, por lo que es indiscutible causa
legitimadora de la actuacién.

1.4. Justificacion

Como se ha indicado anteriormente, el ambito del SUS-PP.04 “Olivos 3" se encuentra clasificado
por el vigente PGOU de Getafe como un Sector de Suelo Urbanizable Sectorizado segun el art.
15.2.b de la LSCM.

De acuerdo con lo dispuesto en el art.47 de la LSCM, el presente Plan Parcial desarrolla el Plan
General para establecer la ordenacién pormenorizada de ambitos y sectores completos, tanto de
Suelo Urbano No Consolidado como en Suelo Urbanizable.

El objeto del presente documento de Plan Parcial es desarrallar la ordenacién pormenorizada del
Sector SUS-PP.04 "Olivos 3", siguiendo las determinaciones del Plan General de Getafe.

En este ambito, el Plan General de Getafe no define la ordenacion pormenarizada del suelo, sino
que remite su resolucidn a la redaccion posterior de un planeamiento de desarrollo (Plan Parcial)
gue concrete los objetivos que el Plan General le fija.

En concreto, en la ficha urbanistica del Sector se establece, como figura de ordenacién necesaria
para su desarrollo, el Plan Parcial.

En relacion con el suelo que integra el ambito territorial de aplicacién de este Plan Parcial:
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El mandato expreso, de inexcusable cumplimiento, del Plan General para el desarrollo
pormenorizado del Sector mediante un Plan Parcial que sera previo a la ejecucion de sus
previsiones.

El Plan General establece con claridad en la ficha urbanistica del ambito que remite su
desarrollo a la redaccién posterior de un planeamiento de desarrollo que concrete los objetivos
gue el Plan General | fija.

Esto determina la imposibilidad de poner en marcha cualquier iniciativa de ejecucion del
planeamiento en el suelo sobre el que se actla, en tanto no se apruebe definitivamente el Plan
Parcial, ordenando de forma pormenorizada la totalidad del suelo del Sector,

El Plan General establece en el Sector las determinaciones de la ordenacion estructurante, que
son aquellas mediante las que se define el modelo de ocupacion, utilizacién y preservacion del
suelo, y los elementos fundamentales de la estructura urbana v territorial y de su desarrollo
futuro, segun el articulo 35.1 de la LSCM. Entre ellas: clase y categoria del suelo (Urbanizable
Sectorizado), uso global (Industrial), y |a edificabilidad maxima de los usos lucrativos.

La calificacion del suelo corresponde al ambito, atendiendo el andlisis y consideracion de las
circunstancias que concurren en el ambito, para establecer las determinaciones de ordenacion
pormenarizada que permiten completar las determinaciones estructurantes establecidas en el
Plan General.

Si a esto se anade que el Plan General establece que la iniciativa de planeamiento del Sector es
publica, atendiendo a lo establecido en |a legislacion vigente, es el momento para formular este Plan
Parcial, por la iniciativa publica, de forma gque se posibilite la consecucion de los objetivos
establecidos. Se frata, por tanto, de establecer la solucion de la ordenacion pormenorizada mas
conveniente para el interés general de la ciudad en el area en que se actda, ponderando todas las
circunstancias que concurren.

Por tanto, el presente Plan Parcial, de acuerdo con lo establecido en el articulo 47 de la LSCM:

Desarrolla el PGOU de Getafe, dando solucién a las necesidades concretas existentes,
atendiendo, en lo que corresponde, a las instrucciones establecidas en la ficha urbanistica de
condiciones del Sector SUS-PP04 “Qlivos 3",

Establece las determinaciones de caracter pormenorizado, en su ambito territorial de
aplicacion.

Delimita la/s Unidad/es de Ejecucion para su posterior gestion y ejecucion,
Incorpora la viabllidad para la conexion de las infraestructuras y de los servicios.

Incorpora las medidas de sostenibilidad ambiental que garantizan un adecuado
comportamiento de las futuras edificaciones y el empleo racional de los recursos naturales.

Incorpora las medidas de ordenacion que garantizan la accesibilidad universal, la igualdad, la
inclusion social de personas con diversidad funcional y la integracidn de las perspectivas de
género y edad,

Se configura un espacio urbano de calidad para el desarrallo de aclividades econdmicas,
considerando de forma especial el medio ambiente y paisaje, libre de emisiones contaminantes,
energéticamente eficientes y dotado de servicios e infraestructuras sostenibles y accesibles.
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1.4.1. Justificacion de la necesidad de suelo industrial y logistico
1.4.1.1. Necesidad de suelo industrial y logistico en I;?/Cumunidad de Madrid

La Comunidad de Madrid, una Regién Metropolitana /

Getafe se encuentra localizado en el Corredor Sur; eje europeo e internacional de conexién con
Andalucia y Norte de Africa. Es uno de los municipios con los que se inicié en los afios de 1950 y
1960 la configuracién del Area Metropolitana Madrilefia, estando sus perspectivas y tendencias, sus
problemas y oportunidades vinculados a ella.

Por otra parte, el territorio del sector Olivos 3 es en su &mbito |a culminacién de una oferta en Getafe
de suelo de actividades industriales y economicas iniciada por iniciativa publica municipal en los
afos de 1960 con fachada a la A 4 hoy Corredor Sur del area metropolitana.

Asl, no sélo desde una vision conceptual, sino de |a historia del territorio de los Olivos es esencial
situar la fuerza del lugar del Sector “Olivos 3" en las perspectivas y tendencia de los problemas
y oportunidades, de las necesidades y deficiencias del Corredor Sur Metropolitano en el marco del
area metropolitana madrilefia.

El area metropolitana de Madrid se ha consolidado como un drea metropolitana desarrollada y
madura y como un sistema urbano de grandes dimensiones, tanto espaciales y demograficas como
econémicas, ocupando, como veremos mas adelante, la primera posicién demogréafica y de rigueza
economica en el sisterma urbano nacional. Desde un enfoque conceptual, el caso de Madrid aglutina
varias caracteristicas intrinsecas de un area metropolitana desarrollada.

La complejidad, diversidad y permanente transformacion del territorio metropolitano son causa y
efecto del dinamismo espaciotemporal siendo dificil delimitar espacialmente un area metropolitana,
porque sus limites son difusos y cambiantes, y ademas presupone diferentes escalas de proyeccion
{local, regional, nacional e internacional). Por otro lado, la complejidad del espacio se observa en el
desigual modo de metropolizacién alcanzado, que en el ejemplo madrilefio permite diferenciar varias
coronas metropolitanas surgidas a partir de la irradiacion de la ciudad central.

Esto es, en cada momento la dimension espacial del drea metropolitana puede decirse que es un
proceso de geometria variable, maxime cuando su consideracion lo es en términos de recorrido y
comparacién con las areas que conforman el territorio nacional que tienen distintos procesos de
metropolizacién, distintas dimensiones, y distintas relaciones entra la ciudad central y su relacién
con las periferias metropolitanas,

Las areas metropolitanas presentan una jerarquia marcada por la ciudad central, en este caso la
Ciudad de Madrid, a partir de la cual se desarrolla el proceso de metropolizacion y la estructura de
nebulosa de nlcleos secundarios y de las conocidas en el argot territorial como coronas
metropolitanas.

En este proceso, la Ciudad central retine las funciones de mas alto rango, lo que genera relaciones
de interdependencia e intensos flujos pendulares residencia-trabajo o residencia-ocio, servicios.
Residencia-educacion, residencia-sanidad, residencia-cultura, etc.... Con el tiempo, el desarrallo de
los centros secundarios y de sistemas de transporte transversales complementarios a la red radial,
permite la formacion de subareas metropolitanas, lo cual otorga mayor eficiencia socioeconémica y
sostenibilidad ambiental a todo el conjunto metropolitano.

En este contexto, el desarrollo periférico no tiene por qué restar valor a |a ciudad central, todo lo
contrario, las interrelaciones amplian los recursos de economia de escala, y otorgan nuevas
funciones y una especializaciéon mas competitiva al conjunto.

Bloque |ll, Documentacian Normativa. Volumen 1, Memoria de Ordenacion

Plan Parcial del Seclor SU5-PP 04 "Olivos 3" del PGOU de Gelale {Madrict) pagina 21 de 458



/

En su proceso de evolucion metropolitana con consenso en el concepto, aun cuando no en su efecto
espacial o ambito territorial, Madrid se ajusta al modelo de area metropolitana cuya extension
sobrepasa en la actualidad los limites de la Comunidad de Madrid, al incorporar territorios y ciudades
de Guadalajara, Segovia, Toledo e incluso, de Avila y Cuenca. Asl se entiende que la Ciudad de
Madrid se ha proyectado en el territorio mas alla de sus limites administrativos, generando una vasta
area metropolitana Desde una perspectiva espacial, en la conurbacion madrilefia no siempre se da
una continuidad fisica de [as areas urbanas, y a menudo existen zonas libres, ligadas a los espacios
naturales y barreras orograficas. Ademas, conforme nos vamos alejando del espacio central de la
Ciudad de Madrid y la primera corana metropolitana, se suceden franjas periurbanas donde el grado
de ocupacion y densidad decrecen progresivamente. De esta forma, mas que por la continuidad
urbana, la conectividad e integracion metropolitana y de la regién urbana se garantizan por la
existencia de un potente sistema de comunicaciones intermodal.

Es por ello, y, como se razona con mas detalle en el apartado siguiente que, en este trabajo tanto
desde la perspectiva disciplinar como de los datos disponibles que permitan una comparacién
andloga, se adopta que la Comunidad de Madrid es una Region Urbana Metropolitana, siendo su
ambito territorial al que cargar el peso de las variables a analizar y comparar el de la Comunidad
Autonoma.

El Proceso de formacién metropolitana es un ejemplo de geometria variable en el que Getafe es
uno de los municipios originarios.

El desarrollo del area metropolitana de Madrid estd estrechamente ligado al crecimiento urbano-
industrial iniciado en el albor del siglo XX. La primera fase de industrializacion repercutic en la
expansion demografica de los nicleos rurales del entorno de la Ciudad, afianzando su funcion de
“barrios dormitorio” y areas de localizacién industrial,

No abstante, el proceso de metropolizacion no alcanzd envergadura hasta la segunda mitad del
siglo XX. Entre 1948 y 1954, Madrid expande sus |imites administrativos al incorporar 13 municipios
contiguos que incrementaron su poblacion de forma destacada, iniciandose el desarrollo del drea
suburbana. El desarrollo econémico e industrial de los afios 60 favorecio el intenso crecimiento de
los municipios del Arco Sur contiguos a la Ciudad (Alcorcén, Getafe y Leganés) y el Corredor del
Henares (Alcald de Henares, Coslada, San Fernando de Henares y Torrejon de Ardoz). La
concentracion de actividades industriales fue acompafiada de una expansion residencial sin
precedentes, que absorbid gran parte de los flujos migratorios del éxodo rural. La rapidez del
proceso tuvo como contrapartida un urbanismo de escasa calidad con predominio de los bloques
exentos y la segregacidon de usos, y “ciudades dormitorio” con escasos servicios y fuerte
dependencia funcional con respecto a Madrid.

Surge entonces por primera vez el concepto de "Area Metropolitana” que se concreta mediante |a
redaccién del Plan General de Ordenacion del Area Metropolitana de Madrid de 1964, que gestioné
la Comisién de Planeamiento y Coordinacién del Area Metropolitana de Madrid (COPLACOQ), y que
incluia a 23 municipios proximos a Madrid.

La crisis de mediados de los 70 desencadend dinamicas de deslocalizacion empresarial desde el
tejido industrial de la Capital madrilefia y en los municipios de |la primera zona de expansion
metropolitana, a favor de otras areas mas lejanas, pero con una atractiva oferta de suelo, que unido
a un proceso de difusion espacial, econémico y demografico senté las bases del espectacular
crecimiento urbano-residencial de los ochenta de Fuenlabrada, Mdstales y Parla, entre ofros
municiplos.

A partir de [os afios B0 y 90 se desarrollan nuevas coronas metropolitanas. El principal motor de
crecimiento se deriva de las demandas residenciales de vivienda de tipologla méas extensiva
siguiendo las modas del urbanismo anglosajon, y la busqueda de un entorno amblental de calidad.
Por ello, la expansion se dirige de forma preferente hacia el Oeste y el Norte, aprovechando la
mejora de los ejes radiales de comunicacién. Entre [os municipios mas destacados de estas zonas,
se encuentran en el Oeste Collado Villalba y Pozuelo de Alarcon, y, al Norte, Alcobendas, San
Sebastian de Los Reyes, Tres Cantos y Colmenar Viejo. El desarrollo residencial también viene
acompafiado de difusién de actividades economicas, pero ahora mas diversificadas y con mayor
protagonismo del sector servicios.
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Lagicamente, las grandes infraestructuras de transporte, que posibilitan los movirmientos pendulares
residencia-trabajo, concentran estos nuevos desarrollos; en los afios noventa la carretera de La
Corufia (A-6) y mas recientemente la carretera de Burgos (A-1)!

También, es en la década de los 80 cuando se inicia la expansion residencial a lo largo del eje A-3,
carretera de Valencia, donde se localiza Rivas-Vaciamadrid, uno de los municipios que mayor
crecimiento demografico ha experimentado en las Ultimas décadas, con un predominio creciente de
la tipalogia unifamiliar. En esta zona Arganda del Rey, foco de localizacion industrial desde los afios
60, también ha registrado un gran dinamismo residencial. |

En los ultimas afios se consclida y amplia el area metropolitana, gracias al desarrollo econémico, la
mejora de las infraestructuras de transporte y, en consecuencia, el boom inmobiliario. Como
resultado se estan incorporando nuevas areas de expansion residencial en municipios hasta
entonces escasamente integrados en el Ambito metropolitano.

Entre las zonas mas favorecidas por la expansién residencial se encuentran la Sierra Central y el
entorno de la M-501, en el Oeste de la Comunidad, y el sector comprendido entre la carretera de
Burgos o A-1 y el valle del Jarama (municipios de Algete, Fuente El Saz del Jarama, Guadalix de La
Sierra, Paracuellos de Jarama, etc.).

Hacia el Sur, el dinamismao residencial también se generaliza desde mediados de los noventa hasta
nuestros dias. De esta manera, la expansion del Arco Sur se prolonga en una nueva corona
metropolitana meridional, donde destacan los municipios de Valdemoro, Pinto, Ciempozuelos y
Humanes.

No cabe duda de que muchos de estos municipios que componen la Region Metropolitana Madrilefia
adquieren una dimension de nuevos centros industriales, con servicios y equipamientos que les
hacen mas atractivos. La aparicion en los Gltimos 10-15 afios de Universidades publicas y privadas
refuerzan su atractivo y su funcionalidad como centros econémicos y culturales. La mejora en las
infraestructuras de transporte, como la llegada del Metro a todo el Arco Sur (Metro-Sur), el Metro
ligero a los municipios del oeste de |a Ciudad y las extensiones de lineas hasta Alcobendas y San
Sebastian de los Reyes, por el norte, y a Coslada y San Fernando de Henares, al este por el
Corredor del Henares, favorece las comunicaciones con la Ciudad de Madrid, y permite una mayor
integracion de todo el Area Metropolitana de Madrid, hecho que se ve también favorecido per |a
aparicién de carreteras de circunvalacion.

Los ritmos en la evoluciéon demografica orientan, en buena medida, los procesos de expansion
metropolitanos y los contrastes espaciales. Las reas donde el crecimiento demografico ha sido mas
cuantioso corresponden a la primera corona, siguiendo los cuatro puntos cardinales. No obstante,
dicha evolucidn presenta sensibles diferencias.

Los municipios del Arco Sur experimentaron su mayor crecimiento antes de 1985, convirtiéndose en
una gran area de asentamiento poblacional en torno a Madrid y, por ello, su crecimiento se estabiliza
a cifras mas modestas en los periodos recientes (aunque mayores en términos absolutos).

Por el contrario, en el periodo 1985-1999, son los sectores Oeste, Este y Norte del Area
Metropolitana de Madrid; los que comienzan entonces a despuntar como las areas de mayor
atraccion residencial. En el segundo periodo, entre 1999 y 2008, si bien la expansion contintia en
todas las zonas metropolitanas, ésta se ha ido ralentizando en términos relativos a medida que nos
aproximamos a Madrid.

De esta manera, son los ambitos mas periféricos en los bordes del Area Metropolitana, como el
frente serrano y el Sureste de la Comunidad, los que han soportado crecimientos mas acusados.
Se trata de un proceso légico que responde a criterios de distancia que van aminorandose a medida
que se produce la mejora de los transportes y se consolidan las primeras coronas metropolitanas.
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Las zonas mas dinamicas se sitan en entornos ambientales de calidad que tradicionalmente se
hablan especializado en funciones de ocio y areas de 2° residencia (en proceso de conversion en
primera vivienda) El actual proceso de crecimiento generando por las grandes necesidades de suelo
y facilitado por una densa red de carreteras y vias rapidas radiales y transversales, extiende |a
expansién urbana residencial y la localizacion de actividades econémicas ampliando los limites del
area metropalitana de Madrid.

Madrid sigue ejerciendo una fuerte atraccion a la implantacion de sedes empresariales y a la llegada
de poblacién desde otros ambitos nacionales y extranjeros. Los altos precios de la vivienda en el
Area Metropolitana de Madrid y la reduccién de los tiempos de desplazamiento, han generado una
amplia oferta de primera residencia para madrilefios en los municipios del gran entorno regional de
Madrid.

La influencia de Madrid sobrepasa los limites de la Comunidad Auténoma, alcanzando ciudades
como Guadalajara, Toledo o Segovia, cuya lejanla ha sido radicalmente recortada gracias a la
llegada del tren de alta velocidad, constituyendo asl una vasta Regién La Comunidad de Madrid:
cada vez mas periférica, dispersa y con mas coches,

En el plano mas econdmico, cabe destacar que el 60% del PIB producido en la regién metropalitana
se concentra en Madrid, y se eleva hasta el 86,7% en el conjunto formado por las dreas de la primera
corona mefropolitana

Respecto a la distribucion sectorial, la regién se encuentra especializada en el sector servicios, si
bien el peso disminuye a medida que nos alejamos del centro. Los trabajadores terciarios
representan el 88,3% en la primera corona, en tanto que en la méas periférica solo alcanza el 57,6%.
También |la especializacion de este terciario es diferente en cada zona, asl, mientras en la primera
Corona, con una distribucion mas homogénea, el sector predominante son los servicios
profesionales y financieros, en las mas alejadas, el mayor peso corresponde a las administraciones
publicas.

En la industria, por su parte, el peso de los trabajadores varia desde el 6,4% en el nicleo central
hasta 18,8% del tercer cinturon o el 22 9% del area mas periférica. Mas progresivo ain es el
aumento del peso del empleo agricola, desde un residual 0,1% en la primera corona, hasta alcanzar
un importante 6,9% en la zona mas alejada de la capital metropolitana que no deja de crecer.

Segun se ha motivado, se considera la totalidad de la Comunidad de Madrid como Regién
Metropolitana Madrilefia, siendo su capitalidad Madrid municipio.

La relacion del area metropolitana se articula a través de sus ejes viarios y ferroviarios radiales
desde la capitalidad en direccién:

= A-1, Hacia el Cantabrico y Sudoeste francés

= A-2. Hacia Catalufia y Sudeste francés pasando por Aragon

= A-3 Hacia Levante, Valencia y Sureste andaluz. Salida mas cercana al Mediterraneo
= A-4 Corredor sur hacia Andalucia y Norte de Africa

= A-5 Hacia Extremadura y Portugal Atlantico

= A6 Hacia Castilla y Ledn, Galicia y Arco Atlantico

De las fichas estadisticas de datos de la Comunidad de Madrid, se extracta la siguiente tabla donde
se refleja la superficie de suelo urbano y urbanizable de uso industrial por coronas metropolitanas:
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Imagen: Laa areas induslfialés y Iﬂngls-t'léas en el drea metmbolitana de Madrid. Cuncentracidn enelarcosuryenla
primera corona del drea melropolitana y, especialmente en los corredores de la A-2, A-4 y A-42
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Dada la zona donde se sit0a el Sector "Olivos 3", se analizara el Corredor Este y Sur Metropolitano
en términos de usos, tamarfio de parcelas, ocupacion, suelo vacante y superficie de espacio publico
del arco Sur metropolitano en primera Corona metropolitana Regién Metropolitana de Madrid

estructurado por ejes y Corredores en |o que se denomina Primera Corona, esto es en los
municipios:

i Corredor , Municipios
A-5 (Oeste) Alcorcon y Mdéstoles
A-4 y A-42 (SUR) Getafe, Fuenlabrada, Leganés, Parla, Pinto
A-3 (Levante) Rivas-Vaciamadrid y Arganda del Rey
Coslada, San Fernando de Henares, Torrején de Ardoz y
A-2 (Este Henares) Alcala de Henares
Capital metropolitana Madrid
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Imagen: Ambites municipales en los corredoras de la A-5, A-42, A-4, A-3y A-2
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del IDEM de |a Comunidad de Madrid.

Por lo que respecta a los analisis de posicionamiento de la Region de Madrid en el sistema de
regiones urbanas nacionales se consideraran como tales aquellas que superen los 500.000
habitantes de poblacion en 2021, debido a lo expuesto, a cada nucleo capital (cabeza del municipio

se asignaran los datos de poblacién, empleo, riqueza, etc..) disponibles o elaborados a nivel
provingial.
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La Regién Metropolitana Madrilefia: posicion demografica del territorio y sistema
urbano espaiiol

El sistema urbano nacional se estructura principalmente en torno a los ejes costeros mediterraneo,
atlantico y cantabrico con centro de mayor peso en Madrid y una estructura radial em su articulacion
dejando gran parte del territorio nacional “vacio o con debilidacf:ies de concentracién”

El sistema urbano seleccionado con dimensian poblacional provincial mayor de 500.000 habitantes
en 2021 abarca 29 regiones urbanas metropolitanas con una poblacion total de 40.713.184
habitantes en los que se concentra el 86% de la poblacion nacional en una superficie de 269.036
Km? lo que supane el 53% de |a superficie nacional con una densidad de 98 hab/Km? similar a |a
media nacional lo que manifiesta un sistema urbano que en su conjunto no estd muy densificado
salvo en las principales regiones consideradas.

Las capitales de las regiones urbanas seleccionadas acogen 12.472.527 habitantes que suponen el
30,63 % de la poblacion total del sisterna urbano y el 89% de las capitales provinciales nacionales
en una superficie de 8.948 Km? que supone 3,32% de la superficie del sistema urbano con una
densidad de 1.394 habitantes/Km? que es mas de 142% superior a la media del sistema urbano, lo
que revela un sistema en muchos aspectos sistemas metropalitanos en formacién en los que la
capitalidad y su periferia siguen dinamicas de concentracion capitalidad con grandes espacios
rurales o protegidos en su conformacion salvo en las mas maduras que supondremos son las
superiores a 1.000.000 de habitantes.

Bna& (Frovincia) caplt
MR TING (A Poblacién | Superficie | Densidad SAITHL F“"{t:fm“ Superficie | Densidad
Provincia (mm_) (km2) (hab/km2) habitantes) {(km2) {hab/km2)
IMadrid 6.735 407 7306 az2 Madrid 3305408 605 3 454
Barcelona 5620 629 7728 728 Barcelona 1.636 732 a8 16.701
Valencia 2 677 506 10807 220 Valencia 78974 135 5850
Sevila 1.958 §22 14035 140 Sevila 584 234 141 4853
Alicante 1897 848 5817 326 Alicante 337 204 201 1678
Malaga 1700 752 10391 164 Malaga 2032081 414 491
Murcia 1.516.058 7273 208 Murcia 104 596 806 118
Cadiz 1.257 785 7440 168 Cadiz 114.244 14 | 8160
Paima 1,219 404 4002 244 Palma 419 365 209 2 007
Las Palmas 1.152.224 12350 a3 Las Palmas 143 269 101 1419
Bizkaia 1.134 616 2217 512 Bilbao 346,405 110 3.149
AcComnuiia 1119 957 7080 141 AComia 245468 38 6 460
Santa Cruz 1.094 146 11814 a7 Santa Cruz 450 349 151 3049
Aslurias 1.008.807 4066 248 Gijon 378675 187 2025
Zaragoza 058 363 17.274 55 ZAragoza 675301 1.063 B35
Fonlevedra 941.995 338 27 Vigo 208.563 118 1.767
Granada 028 257 12647 73 Granada 231775 a8 2634
Tarragona 821 413 5303 130 Tarragona 135436 62 2.184
Cordoba 779.009 137N g7 Cordoba 322071 1.253 257
= Almera 720 032 8775 g2 Almerna 0753 206 &78
Gulpuzkoa 713 810 1.980 361 San Sebastian 188 102 73 2877
Toledo 704 532 15370 45 Toledo 85.449 232 3658
Badajoz 667.620 21765 31 Badajoz 150.610 151 a8
Jaén 523 981 13406 45 Jaén 111,932 424 264
Havarra 661.023 10301 B4 Pamplona 208537 25 8.295
Cantabria 583684 5321 110 Santander 472221 | 35 4.021
Castalldn 575 897 6636 87 Castellén 172 589 109 1883
Huelva 531 950 10128 53 Huelva 142 538 151 add
Valladolid 517.360 8110 B4 Valladolid 207775 197 1.512
TOTAL REGION TOTAL CAPITALES
URBANA 40.733.194 269.036 98 SELECCIONADAS 12.472.527 8.948 1384
TOTAL NACIONAL | 47.326.687 | 505.990 95 TOTEL NACIONAL | 15.041.697| 15738 956

Poblacian, superficie y densidad de las principales regiones urbanas y capitales.
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE
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Las regiones urbanas de mas de 1.000.000 de habitantes acogen una poblacion de 30.509.148
habitantes que suponen casi el 75% de la poblacion de las regiones urbanas y el 65% de la poblacion
nacional en una superficie de 27.977 Km? que supone el 10,4% de la superficie total de las regiones
urbanas con una densidad media de 1.090 hab/Km?gue es mas de 11 veces superior a la media de
las regiones urbanas. Por tanto, podemos concluir que el sistema urbano espafiol estd maduren las
regiones de més de 1.00.000 de habitantes y en formacion en las regiones urbanas de mas de
500.000 habitantes.

Por ofra parte, el sistema urbano con muy desigual peso poblacional donde la regién can mayor
pablacional (Madrid) es 13 veces superior a la de menor peso poblacional (Valladolid), la densidad
con mayor de la region urbana (Sevilla) es 432 veces superior a la de menor densidad (Badajoz)
casi rural con 31 hab/Km?. La capital con mayor poblacién (Madrid) es casi 39 veces superior a la
de menor poblacién (Toledo) vy la densidad del municipio capital de la regién urbana de mayor
densidad (Barcelona) es 170 veces superior a la densidad del municipio capital de la region urbana
de menor densidad de poblacion (Badajoz).

En este sistema urbano, la Region Urbana Metropolitana de Madrid ocupa el primer rango de peso
poblacional con el sistema urbano nacional con una poblacién de 6.736.407 habitantes que suponen
el 16,5 % de la poblacion total del sistema urbano y mas del 22 % de la poblacién de las regiones
metropolitanas de mas de 1.000, de habitantes,

La superficie de la Regién Urbana Madrilefia es de 7.306 Km? que supone el 2,71 de la superficie
del sistema urbano nacional vy el 26% de la superficie de las regiones mayores de 1.000.000 de
habitantes.

La densidad de la Regién Urbana Madrilefia es de 922 habitantes/Km? es la mayor del sistema
urbano nacional siendo casi 10 veces superior a la media del sistema nacional

La capital de la Regidn Urbana Metropolitana de Madrid con 3.305.408 habitantes es la mayor del
sistema urbano nacional, mas del doble de la capital de la siguiente (Barcelona) en una superficie
de 606 Km? que representa casi el 65% de la superficie de la Regién Urbana Madrilefia con una
densidad casi 6 veces superior a la media de la Regién Metropolitana lo que pone de manifiesto la
coexistencia en la Regién de grandes Espacios Metropolitanos Protegidos de nivel Nacional y
Regional.

Getafe y, en consecuencia, el Sector "Olivos 3" se encuentra asi en el territorio de la Regién
Metropolitana Madrilefia que presenta el mayor peso poblacional del sistema urbano nacional, lo
que garantiza la mayor demanda de servicios y flujos de actividad para satisfacer sus necesidades
en elementos basicos, manufacturados, bienes y servicios loglistica efc.

Por otra parte, el Sector "Olivos 3" se encuentra en el Corredor Sur A-4 y A-42 de la Region
Metropolitana Madrilefia en la que la dinamica demogréfica desplaza la poblacién de |a capital hacia
las Coronas externas y, en consecuencia, existiran demandas de suelos de actividades econdmicas
y logisticas en dicho Corredor que tiene, como se ha analizado, el crecimiento demografico mas
fuerte en el periodo 1996 - 2020.

La Regién Metropolitana Madrilefia. Perspectivas de desarrollo econémico

Las regiones del sistema urbano contribuyeron con un B8,5 % a la riqueza total de Espafia con un
crecimiento del 3,40 %. Las mayores coniribuciones se localizan en las costas y en la Region
Metropolitana madrilefia.

El PIB bruta per capita tiene una distribucion muy desigual. La Region Urbana con mayor PIB per
capita (Madrid) es mas del doble de la de menor PIB per capita (Jaén).

Las cinco primeras regiones urbanas contribuyen en un 50 % a la riqueza nacional total mientras
que las cinco dltimas lo hacen en un 5%.
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PIB 2019 PIB per capita| PIB 2018 (miles | Varianza PIB

HEQVINGIA (miles €) 2019 (€) 7/ € (%)
Madrid 241.039.907 36.049 [ 230.812.763 4,24%
Barcelona 177.978.657 31.733 /| 171.3056.974 3,75%
Valencia 61.498.786 24.088 59.590.160 3,10%
Sevilla 40.798.763 20.894 39.654.269 2,81%
Alicante 37.688.297 20.116 36.315.290 3,64%
Bilbao 37.163.674 32.630 36.082.318 2,91%
Palma 34.172.158 28.522 32.740.955 4,19%
Murcia 32.287.218 21.596 31.094.338 3,69%
Malaga 32.207.050 19.279 31.045.942 3,61%
Zaragoza 28.406.374 29.238 27.452.810 3,36%
Corufia 27.466.727 24.490 26.801.903 2,42%
Tarragona 24.854.612 30.776 24.435.722 1,69%
Guipuzkoa 24,853,484 34.789 24.001.637 3,43%
Las Palmas 24.537.460 24.466 23.538.973 4,07%
Asturias 23.705.903 23.240 23.224.857 2,03%
Cadiz 23.313.001 18.629 22.485.401 3,55%
Santa Cruz 22.946.001 21.324 22.291.462 2,85%
Fontevedra 21.785.738 23.131 21.010.104 3.56%
Navarra 20.901.,000 32.030 20.065.000 4,00%
Granada 17.408.464 18.887 16.800.278 3,49%
Castellon 16.219.938 28.310 15.836.250 2,37%
Almeria 15.068.114 21.196 13.969.471 7.29%
Valladolid 14.318.572 27.523 13.920.457 2,78%
Cantabria 14.168.880 24.350 13.743.179 3,00%
Cordoba 14.164.620 18.057 14.325.290 -1,13%
Toledo 13,224,606 19.030 12.920.468 2,30%
Badajoz 12.441.785 18.539 12.290.630 1,21%
Jaén 11.340.600 17.997 11.681.265 -3,00%
Huelva 10.699.912 20.319 10.618.631 0,76%

TOTAL REGION

| TR 1 .076.560._30_1 23.445 1.040.055.797 3,40%
TOTAL NACIONAL |1.244.375.000 26.420 1.203.259.000 3,30%

PIB (miles euros) 2019 y 2018, PIB per capita 2019 y varianza PIB 2019-2018 da las principales regiones urbanas.
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE 2019,

LLa Reagion Metropolitana Madrilefia Madrid, ademas de ser la capital de Espafia, concentra gran
parte del musculo econdmico del pals. Su economia ha ide ganando importancia en el pals frente a
los polos industriales tradicionales, como Catalufia y Pais Vasco, especialmente debido al fuerte
peso de su poblacién, de y 6,6 millones en toda la Regién Metropolitana Madrilefia y de 3,3 millones

de personas en la capital.
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El producto interior bruto de Espaiia en 2021 ha crecido un 5% respecto a 2020. Se trata de una
tasa 158 décimas mayor que la de 2020, que fue del -10,8%.

En 2021 la cifra del PIB fue de 1.202.994 M€, con lo que Espafia es la economia nimero 14 en el
ranking de los 196 paises de los que publicamos el PIB. El valor absoluto del PIB en Espafia crecio
81.046 ME respecto a 2020.

El PIB Per céapita de Espana en 2021 fue de 25.410 €, 1.720 € mayor que el de 2020, que fue de
23.690 €. Para ver la evolucion del PIB per cépita resulta interesante mirar unos afios atras y
comparar estos datos con los del afio 2011 cuando el PIB per capita en Espafia era de 22.760.

Espafia se encuentra en el puesto 31 de los 196 paises de los que publicamos este dato.

De hecho, la Regién Metropolitana de Madrid, es |a tercera mas importante de Europa, por detras
de las de Londres y Parls, seguin los datos de la Comision Europea. Ese poderio poblacional se
traduce en una pujanza econémica que se refleja en diversos datos econdmicos, desde el PIB hasta
el total de inversién extranjera recibida.

La Region Metropolitana Madrilefia contribuyé en 2019 con 241.039.907 € a la riqueza nacional total
lo que representa el 22,4% del total producido por el sistema urbano nacional y el 19% de la riqueza
nacional total. Por tanto, la Region Metropolitana Madrilefia es |la que mas contribuye a la riqueza
nacional.

Se desglosan a continuacion los indicadores economicos que ratifican esta situacion:

= E| PIB per cépita mas alto de las regiones urbanas nacionales.

La Region Metropolitana Madrilefia con producto interior per capita de 36.049 € supera en un
136,4 % a la media nacional siendo el PIB per cépita mas alto de las regiones urbanas del
sistema urbano nacional.

* La Regién Metropolitana Madrilefia produce el 12% del PIB Nacional

El PIB de Madrid capital asciende a 133.129 millones de euros, segun datos de la oficina del
Ayuntamiento de Madrid para la inversion, Madrid Investment Attraction. Este dato supone un
12% del total nacional, aunque si se tiene en cuenta el area metropolitana de la capital, ese
porcentaje aumenta hasta el 19% del PIB espafiol,

Comparando ese dato con el de otras paises, el PIB madrilefio es comparable al de naciones
europeas como Hungria o Ucrania o estados petroleros como Kuwait. Respecto a otras
ciudades, Madrid esta entre las 40 mas ricas del mundo, justo por debajo de Melbourne, pero
superando a Moscu o Berlin.

«  La Regién Metropolitana Madrilefia acumula el 85% de la inversion extranjera

Los datos de Madrid Investment Attraction también reflejan la importancia de la Regidn
Metropolitana Madrilefia en la recepcién de inversion extranjera directa. Asl, en 2018 recibié
39.925 millones de euros en inversiones, un 125% mas que el afio anterior y que ademas
supone que Madrid fue el destino de mas del 85% de la inversion que captd el conjunto del
pais.

La mayoria de las inversiones proceden de los palses de la Unién Europea, que suponen un
74% del total desde 2000. Sin embargo, en 2018 fue EE.UU. el pals que mas inversiones
destind a Madrid, con 7.267 millones de euros, lo que abarca un 18,2% del total, seguido de
Reino Unido, Australia, ltalia o Alemania.

Por otra parte, segun informe del BBVA de 2020, en Espafia desde 1995 se da la mayor
concentracion de las inversiones en los servicios privados y la industria, en detrimento de la
construccion y los servicios publicos
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La crisis afectdé principalmente a la inversion en los sectores de serviclos privados vy la
construccién, y con posterioridad a los servicios publices. Por el contrario, la inversion en la
industria, y también en la agricultura y pesca, desaceleraron su crecimiento, pero no
experimentaron retrocesos durante la crisis. Como tonsecuencia de ello, han ganado o
mantenido su peso en el agregado.

Los servicios privados sufrieron la crisis, pero han experimentado una intensa recuperacion y
representan en 2017 mas del 50% de la inversion total y casi el 70% de la inversién en TIC.
Los grandes damnificados por |la gran recesién han sido el sector de la construccion y
especialmente los servicios plblicos, cuyas inversiones siguen sin recuperarse,

En relacién con |la concentracion territorial de las inversiones y cambios en su localizacion, en
Espafia en las dos décadas transcurridas desde 1985 la mayor parte de la inversion se ha
localizado en los territorios de mayor dimensidn econdmica vy demografica: entre Catalufia,
Comunidad de Madrid, Andalucia y Comunitat Valenciana absorben mas del 60% del total.

Desde |la perspectiva provincial el peso de las regiones urbanas seleccionadas, Madrid y
Barcelona son, por ese arden, los territorios que mayor inversion han absorbido, con gran
diferencia respecto al resto.

Los cambios que se han producido en el reparto regional de las inversiones no son muy
importantes, pero destacan los avances de algunas regiones como |la Comunidad de Madrid,
Andalucia, Region de Murcia, Castilla-La Mancha e llles Balears.

Por el contrario, pierden peso relativo de modo significativo Catalufia y el Pais Vasco, y
también, aunque en menor medida, Principado de Asturias, Extremadura, Castilla y Ledn y
Comunitat Valenciana.

En el ambito provincial coincidente con el peso de las Regiones Urbanas seleccionadas, la
modificacion mas sustancial es la evolucion opuesta de Barcelona y Madrid. Mientras la
primera, Barcelona pierde peso, mientras que Madrid la segunda se erige como la gran
ganadora del periodo, concentrando el mayor porcentaje de la inversién espafiola y jugando
ademas un papel destacado en el ambito de los activos TIC e inmateriales que refleja su
dinamismo.

En relacién con la distribucion regional de las dotaciones de capital en Espafia todos los
territorios han experimentado incrementos importantes de sus dotaciones de capital desde
1995, aunque a ritmos distintos que se han traducido en cambios en las dotaciones relativas.

Catalufia, la Comunidad de Madrid, Andalucia y la Comunitat Valenciana son las comunidades
con un peso mayor en el stock de capital espafiol. Estas cuatro comunidades, las de mayor
tamanio, concentran el 58,7% del capital neto en 2016, tltimo afio para el gue se dispone de
informacion territorializada de stock de capital.

En comparacion con 1995, las modificaciones de mayor magnitud vienen dadas por la pérdida
de peso de Catalufia, Comunitat Valenciana y Extremadura y el incremento del porcentaje
localizado en la Comunidad de Madrid, Andalucia y Castilla-La Mancha.

La desigualdad relativa de los territerios en dotaciones de capital por habitante ha disminuido,
tanto entre las comunidades autonomas como entre las provincias. Sin embargo, a pesar de
esa convergencia, persisten todavia diferencias y, en general, los territorios del nordeste v la
Comunidad de Madrid presentan mayores dotaciones per capita que las comunidades y
provincias del sur.

El aumento de las dotaciones de capital no ha implicada una mejora de la productividad de este
factor en las comunidades autdnomas durante los Gltimos veinte anos. Se trata de un fenémeno
comun también a todas las provincias, con pocas excepciones (Girona, Tarragona, Alava,
Guadalajara, Caceres, Las Palmas y Alicante).
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Los territorios con mayores productividades del capital son Pals Vasco, Comunidad de Madrid,
Catalufia, Canarias, Galicia y Comunidad Foral de Navarra, Todas se situaban por encima de
la media espariola. En el extremo opuesto se encuentran La Rioja y las dos Castillas. Entre las
provincias, Alava, las dos ciudades auténomas, Las Palmas, Burgos y Vizcaya, son los
territorios con mayor productividad del capital.

Se da una elevada concentracion de capitales productivos en la Comunidad de Madrid
coincidente con la Regién Urbana Metropolitana Madrilefia, La capitalizacion de |la Comunidad
de Madrid destaca por su fortaleza en la mayoria de los activos mas avanzados, como las TIC
y los activos inmateriales. En estos ltimos activos Madrid concentra en su territorio mas del
25% de las dotaciones espafiolas. Catalufia también sobresale en este aspecto, pero, a
diferencia de la Comunidad de Madrid, est4 perdiendo posiciones en los tltimos afios.

*  La Regién Metropolitana Madrilefia acumula el 38% de las sedes filiales extranjeras.

La fortaleza de la inversién en la Region Metropolitana Madrilefia también se refleja en la
presencia de sedes de companias multinacionales extranjeras en la Comunidad, que alberga
un 38% de las 11.880 filiales de empresas extranjeras existentes en Espafia, seguida de
Catalufia, en donde se situa un 32% de subsidiarias foraneas.

* La Regién Metropolitana Madrilefia acoge a casi el 40% del total hacional de las empresas con
mas de 500 trabajadores.

El Ayuntamiento de Madrid dispone de mas de 520.000 empresas en la region, que representan
cerca del 16% del total nacional. Sin embargo, esa proporcién aumenta si nos centramos en
las empresas de mayor tamafio, de modo que el 26% de las empresas espanolas de mas de
100 empleados y casi el 40% de las de mas de 500 trabajadores estan en Madrid.

Ademas, Madrid concentra mas del 30% de empresas de sectores como el financiero, el
asegurador, las telecomunicaciones, el desarrollo de software, la industria cultural o el
transporte de mercancias, segln el Directorio Central de Empresas del Instituto Nacional de
Estadistica.

* La Reqién Metropolitana Madrilefia exporta principalmente bienes de equipo v productos
guimicos,

La economia madrilefia, a pesar de la importancia de sectores menos tangibles, como la
comunicacién o la tecnologia, tiene entre sus principales exportaciones los bienes de equipo,
es decir, los que se necesitan para crear otros productos. Estos suponen un 36% del| total,
seguidos por los productos quimicos, que acaparan el 21,6%, y las manufacturas de consumo,
que representan un 10,3%.

* La Reqion Metropolitana Madrilefia acoge a 5 de los 10 municipios mas ricos de Espafia,

La ciudad de Madrid, con una renta bruta media per capita por habitante de 41.176 €, ocupa el
puesto nimero 15 en la Region metropolitana madrilefia, que lideran municipios madrilefios
entre los 10 principales a nivel nacional que son: Pozuelo de Alarcén, con 82.188 €, Alcobendas
can 64.063 €, Boadilla del Monte, con 62,965 €, Torrelodones con 56.002 € y Majadahonda,
con 55,650 €,

Asi, el Sector "Olivos 3" se sitia en uno de los Corredores y municipio de la primera Corona (Getafe)
colindante con la capital y, en la Regién Metropolitana Madrilefia con mayeres perspectivas de
desarrolle y crecimiento econémico de Espafa y de las Regiones Urbanas del sistema urbano
nacional. Ello genera perspectivas de demandas de implantaciones industriales a futuro que ofrecen
expectativas de nuevas implantaciones competitivas.
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La Regién Metropolitana Madrilefia. Posicién en la industria manufacturera.

La industria es la actividad humana destinada a transformar diversos tipos de materias primas en
productos destinados al consumo de la poblacién, o a la fabricacién de otros productos a los que
identifica como manufacturas. Obtenidos durante muchos siglos de forma artesanal su produccién
se acelero y diversifico a partir de las sucesivas revoluciones industriales de la era contemporénea.

Espafia se incorporé tardiamente a la primera revolucién industrial del siglo XIX, que solo alcanzo a
algunas comarcas de Catalufia, el Pais Vasco o Asturias, especializadas en actividades textiles o
minero metalurgicas. A partir de los afios 60 del siglo XX, Espafia se convirtié ya en un pais
plenamente industrializado y desde entonces ha reforzado su posicién.

En la actualidad Espafia se situa entre los 10 primeros lugares de las potencias industriales del
mundo por el valor de la produccion obtenida. Dentro de Europa se sitia detras de Alemania, Reino
Unido, Francia e Italia, siendo los dos paises mas industrializados a los nuevos mundo Estados
Unidos y Japén., mientras que otros palses asiaticos como China, Corea del Sur o Rusia, habiendo
superado este udltimo la grave crisis de los afios 90. En los (ltimos afios se produce la
deslocalizaclén, con el traslado de empresas desde los antiguos a los nuevos paises industriales,
con costes laborales mas bajos, pero también con una poblacion cada vez mas cualificada.

Pero los procesos de deslocalizacién hacia territorios con menores costes (del suelo, de los salarios,
etc.) estan cambiando esa distribucion. La evolucidn del empleo industrial muestra que las areas
mas dinamicas en la creacion de esos empleos ya no son las de mayor tradicidn y volumen industrial,
que en su mayoria pierden puestos de trabajo, sino otras del interior peninsular y de otras provincias
con escasa presencia hasta ahora en esa actividad.

En cambio, las regiones mas desarrolladas del pais siguen concentrando aquellas industrias con
mayor capacidad de innovacion y productividad (electrénica e informatica, farmaceutica,
aerondutica, vehieulos, quimica, etc) que exigen ciertas condiciones para su localizacion:
trabajadores de cierta formacién, servicios especializados de ingenieria, consultoria, informética,
etc., centros de investigacion, etc. Por eso, |a distribucién del gasto de las empresas en actividades
innovadoras segun Comunidades Autonomas y Regiones Urbanas vuelve a mostrar la hegemonia
de Madrid y Catalufia, frente a su escasez en otras regiones, especializada en actividades que
gastan menas en innovacién.

Dentro de la actividad industrial, el sector energético tiene hoy especial importancia. Por un aparte,
la produccion y el consumo de energia se relacionan con el desarrollo econdmico de paises y
regiones. Por otra parte, algunas formas de produccion energética generan fuertes impactos y
riesgos ambientales, por lo que resulta cada vez mas necesarios planes para aumentar el uso de
energias renovables y no contaminantes.

La industria es el principal usuario de energia eléctrica; tanto la distribucion, como el consumo de
energia eléctrica se relaciona muy directamente con el de las fabricas y, por tanto, en las regiones
urbanas de mayor aglomeracién como se ve en el grafico adjunto.

Al analizar la generacién de electricidad segln fuentes, se comprueba la alta dependencia de
Espafia respecto al consumo de combustibles fosiles y no renovables. Por eso se realiza hoy un
esfuerzo en el desarrollo de energlas alternativas, entre las que destacan las energias fotovaltaica
y edlica por su crecimiento estas Gltimas décadas.
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Imagen: Distribucion espacial de |a Industria en Espafia. Fuente: Encuesta de Infraestructuras, 2019
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De todos modos, la evolucion sectorial del empleo en Espaiia demuestra que la importancia relativa
de la industria se reduce desde hace tres décadas, ante un rapido crecimiento de los servicios,
aungue sigue generando muchos mas puestos de trabajo y valor afiadide que el sector agrario
extensivo.

La distribucién espacial de la industria en Espafia refleja grandes contrastes para comprar y renovar
suU maquinaria y tecnologia, adquirir materias primas, pagar salarios, etc.

Esa desigualdad deduce del gréfico anterior, tanto en lo que se refiere a personas ocupadas, la
produccion obtenida o las inversiones de capital que deben hacer las empresas para acometer sus
necesidades tecnolégicas, de maquinaria, de salarios, etc. Esa desigual localizacién no es casual,
sino que se relaciona con factores que atraen a las empresas hacia determinados territorios y no
hacia otros en base a |la existencia o no de buenas comunicaciones, recursos naturales, dreas
urbanas con mayor mano de obra especializada, mejor calidad de vida en sanidad, educacion,
cultura y posibilidades de desarrollo personal etc.,

La Region Metropolitana Madrilefia ocupa un lugar dominante en relacién con la actividad industrial.

Las principales concentraciones industriales en Espafia estan en las regiones urbanas de Madrid y
Barcelona como se desprende del grafico expuesto tanto en capital como en personas ocupadas en
el sector, que, entre ellas sumas mas de una tercera parte de los ocupados y la inversion total en
Espana.

Le siguen en importancia algunas regiones urbanas situadas en el eje del Ebro (Zaragoza y Navarra
y las del Pais Vasco junto a ofra localizadas en el Corredor del Mediterraneo (Valencia, Alicante,
ete.,)

Por el contrario, la menor corresponde a los dos archipiélagos y a buen aparte del interior peninsular
con algunas excepciones como las regiones urbanas de Valladolid, Toledo o Burgos.

Blogque Ill, Documentacion Nermativa, Volumen 1. Memoria de Ordenacién
" Plan Parcial del Seclor SUS-PP 04 "Olivos 3° del PGQU de Getale (Madrid) pagina 34 de 450




/

Como contrapartida a |la riqueza industrial generada, las regiones (rbanas més industrializadas son
también las que generan mayor cantidad de residuos peligrosos y contaminantes sobre todo
aquellas que se especializan en actividades de mayor riesgo por los productos o procesos que
utilizan como la siderometalurgia, la quimica basica y la petroguimica.

El Arco Sur metropolitano es el que mayoritariamente concentra las actividades industriales de la
Regién Metropolitana madrilefia, en muchos casos con necesidades de relocalizacién para
ampliacién, modernizacién o adaptacion a las nuevas necesidades de los procesos productivos y
de las tecnologias.

Por ello, el desarrollo del Sector "Olivas 3" servird, entre ofras, para |la satisfaccion de las
necesidades de suelo logistico en el Corredor Sur; y debe atender a esa tradicional necesidad de
mantener el uso industrial que en su tradicién urbanistica es compatible por su planeamiento general
y su gestion con el de almacenamiento, hoy asimilable al logistico, por la evolucién socioeconémica
y tecnolégica. El desarrollo del Sector servira de atraccién para la localizacidn de las actividades
industriales y logisticas de un modo compatible, a la vista de la riqueza y diversidad, con el sistema
urbano de Getafe y con su tradicion industrial.

La Region Metropolitana Madrilefia como receptora de trafico de mercancias
nacional e internacional

El trafico de mercancias generado y producido por la Regién Metropolitana Madrilefa es un
indicador de su papel en el sector logistico y en la creciente demanda de instalaciones, proyectos y
plataformas que se viene demandando y que han llevado a considerar el Corredor del Henares,
especialmente en cuanto a grandes dimensiones como “la milla de oro” de las implantaciones
logisticas del Centro Peninsular.

Debido a la intensidad demografica como principal centro de consumo y de produccion economica,
industrial y logistica a nivel nacional la Regidon Metropolitana Madrilefia genera las mayores
intensidades de flujos de transporte de viajeros y mercancias.

Para ello, en los siguientes apartados se motiva la anterior afirmacién con los aspectos contenidos
en la Encuesta de Transporte de Mercancias de 2019, Estrategia Loglstica de 2013 y en el Informe
Anual 2020 del Observatorio del Transporte y Logistica de Espafia.

La Encuesta citada (EPTMC) es una investigacion muestral de caracter continuo cuyo objetivo
principal consiste en investigar las operaciones de transporte de los vehlculos pesados espafioles,
para, con ello, medir el grado de actividad del sector. Paralelamente se obtiene Informacién basica
sobre el precio asociado a |as operaciones de transporte publico con la que se elabora, desde 2005,
un Indice de Precios del Transporte, que permite el seguimiento de la tendencia del precio por
kilometro recorrido.

La poblacion objeto de estudio esta formada por el conjunto de cabezas tractoras y por los vehiculos
rigidos o camiones con capacidad de carga Util superior a 3,5 toneladas y con un peso maximo
autorizado superior a 6 toneladas, matriculados en Espafia.
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*  Operaciones de mercancia por tipo de desplazamiento.

Tal y comao se recoge en la siguiente tabla, la Regidon Metropolitana Madrilefia es una de las
mas importantes regiones en |as operaciones de mercancia,

Tipo de desplazamiento

Transporte Transporte
Transporte intrarregional Interreglonal Internacional
Total Intra- iritar- Recibido de  Expedido a

iicipal icipal
IR PR otras CC.AA. otras CC.AA Recibido Expedido

Comunidad Auténoma

TOTAL 161.952.030  40.792.150 121.159.880 33.268.353 33,268,353  2.586.656 2.952.696
Andalucia 27410503  7.807.710 19.602.703 2641653 2412980 177.010  373.202
Aragon 6421919 2090396 4331523 2276181  2.274.737 158336  170.181
Asluilas, Principado de 3778828 1110753  2.668.075 671.303 642.758 20.628 23.024
Balears, llles 4120089 1671450 2448631 247,117 229,692 700

Canarias 6912673 2056622  4.856.051 1.180 515 670 .
Cantabria 2.001.463 370.256  1.631.207 814.449 826.970 23533 30.740
Castilla-La Mancha 7873002 2018791 5854211 4176598 4275177 110258  118.948
Caslilla y Ledn 11.228.240  2870.715  B.357.525 2923463 2924742 144,304 145695
Cataluna 26.064.858  4.481.646 22483.213 2.891.237  3.056.011 730595 615.362
Cemunidad Valenciana 20914595 4225023 16689572 4000249  4.130.765 221495 409124
Extremadura 3.482.218 1.230.764  2.251.454 739,465 668,422 75436 94323
Galicia 12473101 3136013 9.037.088 1.087.920  1.04B.610 212570 286.688
Madrid, Comunidad de 11.657.817 2789548  B.8GB.270 4320290  4.383.553 189.276  B9.395
Murcia, Region de 6.400.192 2824468 3575725 2138.866  2.130.739 70710 211163
Navarra, C. Foral de 2.617.850 456,884  2.160.9G6 1450766  1.467.201 134.754 121625
Pals Vasco 6.O56.568 12441080  5.712.458 2,066,980  2.047.290 288799 241.743
Rioja, La B68.719 237,600 631,119 705.227 733,169 27393 21492
Ceuta y Malilla 160.395 169.395 . 16.308 15.012

Operaciones de transparte segun lipﬂiie desplazamiento por Comunidades Auténomas.
Fuente: EPTMC 2020. D.G de Programacion econémica y Presupuestos. Ministerio de Transparte, Mavilidad y
Agenda Urbana,
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Las denominadas "operaciones en vacio”, son los desplazamientos realizados sin mercancias
entre un lugar de descarga y otro de carga. Por lo que respecta a este tipo de operaciones, la
Region Metropolitana Madrilefia es una de las regiones importantes con menos operaciones
en vacio segun la EPTMC de 2020. De acuerdo can Ioﬁ datos recogidos en la tabla se sitla en
5 puesto en el trafico interregional y en uno de los l]ltimﬂ_as puestos en el transporte internacional.

= QOperaciones en vacio.

TRANSPORTE TOTAL [
Tabla 6.2 Operaciones en vacio segin tipo do dosplazamiento por Comunidades Auténomas

Tipo de desplazamiento

Transporie Transporta
Transporte intrarreglonal interregional internacional
Total MU s Racibide do  Expedido a

municipal municipal

Comunidad Auténoma otras CC.AA. otras CC.AA Recibido Expedide

TOTAL 75.898.384 18.755.078 57.143.306 9.642.285  9.642.285 728.952 198,705
Andalucia 12762006 3663901  9.098.106 485,508 548,165 36497 21.013
Aragén 3.129.183 946,855 2182328 686.037 642.042 34874 18.840
Asturias, Principado de 1.895,207 557,608 1.337.510 152 766 243910 4615 505
Balears, llles 1.077.805 787.742  1.190.062 17.278 118129

Canarias 3.137.351 959189 2178162 . 515 ;
Cantabria 1,031,723 182.011 B40.712 227.572 315.012 3.353 2.720
Caslilla-La Mancha 3.974.542 956277  3.018.265 1816306  1.310.646 12 509 2.056
Castilla y Leon 5541566 1363304 4178262 1.019.019 702,727 34359  10.308
Catalufa 12.477.804 2009048 10468.756 585961 528.711 236084 49640
Comunidad Valenciana 9374344 1005441  7.378.902 1.131.148 1040186 40.183 2.354
Extremadura 1,671,583 557478  1.114,104 157615 274.274 43362 19.234
Galicia 5775247 1437665  4.337.581 244036 167.334 82512 32070

|Madrid, Comunidad de 5157.858  1.080.227  4.097.631 984 268  1.649.905 5312 674|

Murcia, Region de 20063681 1311653  1G84.708 765.342 670.405 9126 534
Navarra, C. Foral de 1.236.897 189792 1.047.105 516,370 533571 64092 15694
Pais Vasco 3.241.813 573558 2668255 591.524 587.430 107691 23.062
Rioja, La 428.324 114.469 313.855 256.505 298425 12.483

Ceuta y Melilla 88.769 88.769 . 4,129 10.897

Operaciones de transporte en vacio segin tipo de desplazamiento por Comunidades Auténomas.
Fuente; EPTMC 2020, D.G de Programacién acondmica y Ptos. Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda
Urbana.

La region metropolitana de Madrid es una de las regiones metropolitanas seleccionadas como
sistema urbano nacional que menores operaciones por habitante generan en vacio lo que
denota un nivel de atraccion y expedicion de mercancias mas atractive y productivo en el
sistema urbano regional para desplazamientos interregionales e internacionales,
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*  Operaciones origen destino del trafico intrarregional, interregional e internacional

La Region Metropolitana Madrilefia una de las mas importantes en el origen destino de las
mercancias del trafico internacional interno segun la EPTMC de 2020

TRANSPORTE TOTAL
Tabla 8.1 Operaciones de transporte segun tipo de desplazamiento por Comunidades Auténomas

Tipo de desplazamiento

Transporte Transporte
Transporte intrarreglonal Interregional internacional
Total ml'}:?::;a, m:l:.!::l“' Rociblde da Expodido

Comunidad Auténoma olras CC.AA. otras CC.AA  Recibido Expedide
TOTAL 172.585,682 42.947.644 120.638.037  33.827.458 33.827.458  2.807.435 3.114.209
Andalucia 27.302790  8.041.907 19.260.883 2636630  2.340.801 240.200  394.229
Aragén 6.544.657 2418875  4.125782 2288462  2.295.070 177.388  184.059
Asturias, Principado de 4137476 1297754 26309422 647.710 659.767 19711 18.129
Balears, llles 4611304 19552393  25655.911 211.184 175777 645

Canarias 8072801 1873608  6099.293 2474 959 . .
Cantabria 2.757.729 408,806  2.348.923 768.250 771.075 18641  37.707
Caslilla-La Mancha 7816311 22400952 5566350 4308544  4.487.081 99471 105445
Caslilla y Ledn 11.757.954 2274008  Q4B3.946 2871124 2.779.864 129388 142019
Catalunia 20322087 4446597 24.875.490 2880204  3.072,163 862.599  739.142
Comunidad Valenciana 23.170.182  4.021.449 18.248.733 4.181.833  4.260.508 223248 335244
Extremadura 3,297 607 976.381  2.321.226 772.207 702,887 79.887 116216
Gallcia 12.711,198 3412304  0.208.894 1.058.116  1.038617 201.605 234.538

lMad:id. Comunidad de 13.337.259 3252148  10.085.111 4463607  4.620.172 228755 113.370'

Murcia, Regidn de 5871603 2623617  3.247.986 2315396  2.276.600 64.861  266.000
Navarra, C. Foral de 3472141 1113399  2.350.742 1.437.703 1424724 154,887 141301
Pais Vasco 7.208.940 1136733  6.072.206 2194703  2.178.919 283772 286203
Ricja, La 1.097.657 348.525 749,131 712.978 719.611 21739 19.996
Ceuta y Melilla 06.187 96,187 = 14.963 14.055 638

Fuente: Encuesta Fermanenia de Transporie de Mercancias por Carrélera 2018
D. G de Programacion Econémica y Presupueslos. Minislerio de Transportes. Movilidad y Agenda Urbana,

La gran actividad de la Regidn Metropolitana Madrilefia produce un transporte de mercancias
en el que el 58,5% es su interior y, de este el 75% es entre municipios de la Region
Metropolitana Madrilefia.

El trafico de mercancias interregional genera el 39,93 % de los desplazamientos y de ellos casi
es igual el de recibidas y expedidas lo que demuestra una interaccion con la totalidad de las
regiones urbanas del sistema urbano.

El trafico internacional de la Region Metropolitana Madrilefia revela que el 67% es recibido vy el
33% es expedido.

Lo anterior pone de manifiesto el importante papel de consuma de la Regién Metropolitana
Madrilefia y, por tanto, su vocacion y necesidad de responder adecuadamente a las demandas
logisticas.
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= Operaciones origen destino del trafico internacional interno

La Region Metropolitana Madrilefia una de las més importantes en el origen destino de las
mercancias del trafico internacional interno segun la EPTMC de 2020

TRANSPORTE INTERIOR
Tabla 6.7 Toneladas transportadas segln Comunidades Auténomas de origen y de destino

(Miies de tn)
. ®
2 BT A A T D
§ 0§ F i od: 3 0§ MO § i
a = =

ORIGEMN
Andaliicin 192,155 B73 78 2 o 219 3.405 1417 2653 5212
Aragaon 764 44,863 137 .‘ 2N 1210 1.844 8439 50589
Aslurias, P. de 279 i} 28.780 - o GAA 313 1.397 344 326
Balears, lles Z 5 z 22,383
Canarias . : b o5 44,835
Canlahria 249 428 393 i & 20.604 188 2.102 419 158
Casltilla-La Mancha 5.153 984 38 oy i 260 51.030 2854 2043 8337
Castilla y Lean 1.816G 20ma 1.953 ) i 2970 2.984 70.628 2274 2.045
Calalunia 2713 10.010 288 & i 348 1.623 1840 183.521 8.038
Com. Valanciana 4392 3.146 175 o ik 2az 7.161 1690 7.394 153.437
Extremadura 2534 44 18 “ e 3 770 837 247 477
Galicia 770 445 2462 . . 290 708 3463 667 1032
Madnd, C. de 41 2088 59 i 284 13.329 34900 2.649 3640
Murcia, R. de 5689 399 63 - . 103 3.209 343 1.278 9688
Navarra, C. F_de 402 2641 152 5 s 247 470 1344 1.582 583
Pais Vasca (1] 1.998 BE0 i N 2849 695 5710 1.735 1.244
Rioja, La 116 77 A6 y . 123 303 687 437 329
Cauta y Malila
TOTAL DE
DESTINQ@ —l ; 22}.3;9_ 70.840 36.313 25.487 44.846 29.490 B7.488 108,269 215.908 200.255
Del cual, .rncmin‘r.\
da olras CC.AA. 29884 254978 7.534 3.114 il 6.886 36.458 28.642 32.387 46.818

Toneladas de origen deslino par Cemunidades Auténomas Transporte interior.
Fuente; EPFTMC 2020. D.G de Pragramacion economica y Presupuestos. Ministerio de Transporte, Mavilidad y
Agenda Urbana.
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TRANSPORTE INTERIOR
Tabla 6.8 Toneladas-kildmetro segin Comunidades Auténomas de origen y da desting

{Millones de Tn-km)

i
3 3 o -
08§ 8 B oar b ol o Tl
EE 3 s 2% 85 F§ g 3% pw sBsgd
ORIGEN
1.007 G156 1.939 1.205 arz 583 71 26.889 15046  Andalucia
8 183 845 296G 261 521 a7 " 9.010 7.265 Aagén
7 21 285 40 41 208 7 ; 3.106 2374 Asturias, P. de
570 112 Balears, liles
1.153 . Canarias
a 105 207 18 48 265 19 . 2.402 2062 Cantabria
446 545 1.484 697 154 289 107 ; 13.688 10,706 Castila-La Mancha
438 1.202 1.197 n 573 994 183 . 15.120 11.286 Caslila y Ledn
203 995 2.421 783 510 1.168 130 13 24,601 16488 Calaluna
170 619 1.869 1.199 303 [:31:] a0 1" 19.789 14.302 C. Valanciana
859 a7 am 115 120 17 28 & 3393 2535 Extremadura
a2 3812 1.240 108 51 622 3z ‘ 10.820 7.007 Galicia
asa 1.119 1.708 405 182 639 78 " 12.885 11177 Madrid, €, de
58 154 427 1.267 194 i 53 s 6.611 5326 Murcia, R de
80 148 243 127 511 332 100 & 3.648 3.138 Navara, G F de
85 4a1 645 103 577 1424 160 B.487 7.076 Pais Vasco
3z 56 151 34 105 13 103 - 1.553 1.450 Rioja, La
4 18 14 Ceuta y Melila
TOTAL
AR 10514 15.033 6.871 4,002 8.199 1.246 3 151757 - DEDESTINO
Del cual, recibido
3122 6701 13324 5584 3492 6778 1.143 32 117.363 deobias CCAA

Toneladas por Kildmetros por Comunidades Autonomas. Transporte interior.
Fuente: EFTMC 2020. D.G de Pragramacion econdmica y Presupuestos. Ministerio de Transporte, Movilidad y
Agenda Urbana.

El trafico interior de la Regién Madrilefia recibe el 54% de las mercancias totales que se mueven
en la region y de ellas el 89% proceden de otras Comunidades Auténomas. Tiene su origen en
la Region Metropolitana Madrilefia el 46% del total y expide a otras CCAA &l 87%.

Lo anterior revela de nuevo el impartante peso de la Region Metropolitana Madrilefia en el
transporte de mercancias como receptor de demandas de proyectos, plataformas e
implantaciones loglsticas.

Getafe que se situa en el Corredor Sur de la primera Corona y por ello debe ser receptor de
esta necesidad.

Por lo tanto, se activa la necesidad y vocacion del Sector "Olivos 3" dando respuesta en su
medio a la necesidad de responder a proyectos y operaciones logisticas en las que el municipio
ya tiene implantaciones y tradicion.
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No obstante, comao se justificara mas adelante, en la actualidad Getafe no cuenta con poligonos
industriales con la dimensién y el disefio especificos para las actividades logisticas, y éstas se
distribuyen entre los diferentes poligonos existentes, coexistiendo con las implantaciones
industriales.

*  Operaciones por toneladas transportadas.

Al igual que en los casos anteriores, la Regidn Metrdpnlitana Madrilefia se sitta en los puestos
relevantes dentro del volumen de toneladas transportadas por tipo de desplazamiento.

TRANSPORTE TOTAL
Tabla 6.3 Toneladas transportadas segun tipo de desplazamiento por Comunidados Auténomas

(Miles de tn)
— —e——————ea o sy
Tipo de desplazamiento -
Transporte Transporte
Trnnsgoﬂo lmrarreEi@mnl interregional Imama_clnna!
Total m:':‘l:;ﬂ m;’;’l‘;{;at Recibido de  Expedido a
Comunidad Auténoma otras CC_.AA. otras CC.AA Recibido Expedido
TOTAL 1.036.325 235369 800.956 350.527 350.527 30502 40.187
Andalucia 191.104 42.155 149,040 28,542 20,678 2.034 5.400
Aragén 43.200 12.349 30.851 26.830 25822 2,350 2313
Asturias, Principado de 24.959 8.602 16.267 B.4G5 6.5678 316 377
Balears. llles 20,906 a.072 12.834 4.032 1.881 17
Canarias 38436 5776 28 660 20 1
Cantabria 11.204 1016 0.379 0543 7490 a12 633
Castilla-La Mancha 53770 10.817 42.053 34.840 43.951 1572 1.807
Castilla y Ledn 72314 15,774 55.539 20.438 37.351 1.921 1936
Cataiufia 1721471 27.236 144 436 32.305 35.465 8.550 8615
Comunidad Valenciana 137.047 28025 109,022 45.004 42,461 2790 5588
Extremadura 22 082 7.110 14,072 9.055 6.067 541 1.000
Galicia 78.138 17.984 60.164 11.885 14.125 1.970 3.103
IMaam_s_ Comunidad de 53,801 12610 47.181 47.088 35.004 2.455 1.166 |
Murcia, Begidn do 45,963 20.560 25402 19301 19.828 2g1 2097
Navarra, C. Foral da 16983 2.766 14217 14.783 13.554 1.385 1.558
Pais Vasco 42 005 7.623 35372 21.580 23.218 2083 3,118
Rioja. La 4,322 1.154 3.168 6.404 60282 316 207
Ceuta y Melilla 750 750 - 236 GB
e M m— = it

Toneladas transportadas segln tipo de desplazamiento por Comunidades Autdnomas.
Fuente: EPTMC 2020. D.G de Programacion economica y Presupuestos. Ministerio de Transparte, Movilidad y
Agenda Urbana.

La Regidon Metropolitana Madrilefia es |la primera en toneladas rectificadas y expedidas en el
trafico interregional. Este trafico que supone el 51,55 % de las toneladas recibidas y expedidas
en relacion con el resto del territorio y sistemas urbanos nacionales.
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La Regién Metropolitana Madrilefia por Indicadores

La Regién Metropolitana MadrileAa por la distribucién de indicadores demograficos, PIB y
sectoriales, ponen de manifiesto |a importancia de la primera corona metropolitana en la poblacion
y riqueza de la regidn.

Poblacién

La distribucion de poblacion de la Regién Metropolitana Madrilefia incluyendo a Madrid capital,
representa el 50% de la poblacién de la Region.

Sin embargo, la tendencia indica una cierta pérdida de peso con respecio a |la periferia
metropalitana, en el que se ubica Getafe como municipio de la primera corona del Corredor del
sur, corredor de Extremadura-Portugal, Corredor de Levante y Corredor del Henares. No
obstante, tal y como se ha expuesto, los mayores crecimientos poblacionales se dan en los
municipios de las coronas mas exteriores.

Poblacion (hab)
55 - 5,000
5.000 - 25.000
25.000 - 50.000
50.000 - 100.000
' 100.000 - 250.000
# 23D.000 - 500.000
= 500.000- 1.00.0000
& >2.000.000
Imagen: Poblacién total (habitantes) por municipio en la Comunidad de Madrid.
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE, 2020

PIB (Producta interior Bruto)

La poblacién de la Regidn Metropolitana Madrilefia manifiesta una concentracion de riqueza en
la primera zona norte metropolitana en la que se ubican cinco de los 10 municipios mds ricos a
nivel nacional. Le siguen Madrid capital y la primera corona de la zona Sur en la que se sitta
Getafe.

Por el contrario, el Valor Afiadido Industrial Bruto industrial se sitia en Madrid capital y en el
arco sureste metropolitano siendo uno de los motivos de seleccion en el presente documento
ya que se localiza referentemente en especialmente la primera corona Sur en la que se sitiia
Getafe.
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. PIB Industrial (miles €)
0-1.000

1.000 - 50.600
50.000 - 100.000
100.000 - 500.000
500.000 - 1.000.000
>1.000.000

. ® 9 @

il

Imagen: FIB Industrial (miles €) por municipic en la Comunidad de Madrid.
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del IDE de la Comunidad de Madrid, 2019,

VAR Induntrial (% scbre total PIB Comunidad)
“9-027

= 077084

& 0Bd .95

: ~
(Bﬁ ® 195320
® 126491

* 1988 - 4356

VAB industrial aportada sobre el total del PIB Industrial de la comunidad de Madrid. (miles €)
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del IDE de la Comunidad de Madrid, 2019.
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=  Empleo

La distribucion del empleo se sitla en Madrid capital y en el arco sureste metropolitano siendo
uno de los motivos de seleccién en el presente documento ya que se localiza preferentemente
en |la primera corona Sur en la que se sitia Getafe,

Imagen: Empleos de la Comunidad de Madrid,
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del |DE de la Comunidad de Madrid, 2019.

Todo ello genera el siguiente “mapa de calor de la actividad industrial y logistica de la Region
Metropolitana Madrilefia.

Imagen: Concentracidn de los sectores Industriales y logisticos en la Coemunidad de Madrid,
Fuente: Elabaracian propia a partir de datos de Planea.
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Infraestructuras para el transporte de mercancias
* Centros de Transporte por Carretera

La Region Metropalitana Madrilefia concentra en su territorio los principales centros de
transporte por carretera localizados en los Corredores Sur y del Henares atin con ausencia de
implantaciones de dimensiones y caracteristicas adecuadas a las nuevas demandas siendo
mas bien localizadas en compatibilidad con instalaciones y poligonos industriales

preexistentes.
Ello otorga una oportunidad para el Sector "Olivos 3" de responder a esta demanda y
necesidad.
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" Imagen: Principales centros de Transporte por carretera, Fuente: Ministerio de Fomento.
=  Centros Logisticos de Adif

La Regién Metropolitana Madrilefia concentra los principales Centros de Logisticos de Adif y
se posiciona en la centralidad de los corredores ferroviarios.
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Imagen: Instalaciones lagisticas de ADIF clasificadas segin nimero de trenes tratados (2012). Fuente: ADIF
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La Region Metropolitana Madrilefia se encuentra en la centralidad de las implantaciones {
logisticas ferroviarias. Esto hace crear un futuro potencial de competir con este medio de
transporte de mercanclas. En la actualidad, en Espafia se encuentra con un porcentaje muy

bajo del 4% de las mercancias transportadas; siendo el principal medio de transporte el de
carretera.

=  Corredores Ferroviarios

Para ello, en Madrid capital se estan desarrollando Proyectos como el de Vicalvaro para mejorar
dicha oferta ademas de los Existentes en el Abrofiigal y Coslada. Pero, La liberacion de la linea
convencional en el eje del Corredor Sur supone una oportunidad y una perspectiva de
desarrollo para el futuro del transporte intermadal de mercancias en el Corredor Sur de la
Regidn Metropolitana Madrilefia.

= Demandas de mercancias

La Regién Metropolitana Madrilefia es junto con Barcelona y Valencia el generador de las
mayores demandas de mercancia general lo que viene reforzado lo que se deduce de los
aspectos anteriores en cuanto a la demanda y necesidad de dar respuesta adecuada a su
vocacion loglstica,

Demands Lermestie (7011)

fitas de SO ML -
Frtee 30y 50 8 E:i
Entre 104 20 Mt

— e b ki Keenas de 10 ML

Imagen: Demanda terrestre de mercancia general por provincia. Fuente; Encuesta permanente de transporte de
mercancias por carretera y Renfe-operadora (2011)

Flujos del transporte de mercancias
=  Flujos interprovinciales de mercancias por carretera.

La Regién Metropolitana Madrilefia se configura, por detrds de las CCAA de Catalufia,
Andalucia y Valencia, como el primer productor de Toneladas transportadas con posicién de
centralidad en el transporte por carreteras,

Se puede comprobar un papel importante de la Region Metropolitana Madrilefia en la vocacién
logistica, donde en los lltimos afos se ira reforzando. Getafe ocupa un peso importante como
polo logistico e industrial.
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Fuente: Ministerio de transportes, movilidad y Agenda Urbana
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Imagen: Principales flujos unidireccionales, interregionales de transporte de mercanceias por carrelera,
Fuente: Ministerio de transportes, movilidad y Agenda Urbana

En las im&genes anteriores se comprueba el papel importante de la Region Metropolitana
Madrilefia en la vocacion logistica, que en los Gltimos afios se ha ido reforzando.

Dentro de la Regién Metropolitana Madrilefia Getafe ocupa un pesc importante camo polo
logistico e industrial, por lo que el desarrollo del Sector "Olivos 3" se antoja necesario para
complementar la oferta existente.

= Flujos inte inciales de nel: carril

La Region Metropolitana Madrilefia concentra uno de los principales flujos interprovinciales de
mercancias por ferrocarril. Los flujos revelan la gran centralidad de Madrid por la estructura
radial de su red y constituye una oportunidad de desarrollo futuro sobre la utilizacién de las
lineas convencionales de trafico dando el uso de mercancias y la implantacién para larga
distancia de las lineas de alta velocidad.
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Imagen: Principales flujos de transporta farrnvlarld de viajeras de larga distancia y media distancia.
Fuente: Ministerio de transporte, Movilidad y Agenda Urbana
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Imagen: Principales flujos de transporte ferroviario de viajeros de mercancias de medio v largo recorrido.
Fuenta: Ministerio de transporte, Movilidad y Agenda Urbana

»  Flujos interprovinciales de mercancias por el sistema portuario

La estructura radial y de intensidad de usos de la Region Metropolitana Madrilefia |a posiciona
en la mejor canexion con los puertos espafioles especialmente con los de Valencia (Puerto
natural del principal centro de consumo del sistema espafiol y que tiene el mayor corredor
ferroviario de transporte de mercancias por carretera (Eje A3).

Las necesidades |logisticas del transporte de mercancias de los puertos de Algeciras y Valencia
se satisfacen prioritariamente en el Corredor sur y de Henares con las caracteristicas y
necesidades de nuevas plataformas adecuadas y disefiadas para el Sector "Olivos 3%
encontrandose Getafe en una posicién geoestratégica privilegiada,

Segun notas del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana) los 46 puertos de
interés general del Estado movieron 564.611.193 toneladas durante el afio 2019, lo cual ha
supuesto un nuevo maximo histérico. Durante la Gltima década (2010-2019) el tréfico portuario
ha crecido a un ritmo medio del 3%, pasando de los 432,5 millones de toneladas a los actuales
564,86 millones,

Los mayores y principales grupos de mercanclas han experimentado incrementos, como los
graneles liquidos, que con 187 millones de toneladas crecieron un +3,5%, empujados por
traficos como el de gas natural o los biocombustibles que pasaron de los 11,2 millones de
toneladas en 2018 a los 15,6 millones en 2019 los primeros, y de los 5 millones a los 6,5
millenes los segundos, o la mercancia general que con 274 millones crecio un +2,5%,
propiciada por el incremento de tréficos como los minerales no metélicos (+18%), los piensos
y forrajes (+14%) o las frutas, hortalizas y legumbres (+8%). Sin embargo, la pérdida del 11%
de los graneles sdlidos, que alcanzaron los 90,2 millones de toneladas, con un descenso,
principalmente, del trafico de carbdn que ha pasado de 26,4 millones de toneladas en 2018 a
17,6 millones en 2019, ha supuesto que el incremento del trafico total portuario se situara en el
+0,2% en 2019.

Bloque lll. Documentacian Normativa. Volumen 1. Memoria de Ordenacidn

Pian Parcial del Seclar SUS PP.04 "Olivos 3° del PGOU de Getafe (Madrid) pagina 49 de 459



/

Las mercancias en transito, que pasan por nuestros puertos pero que generalmente tienen
como destino final otros paises, con mas de 154 millones de toneladas, y que representan el
28% de las mercancias movidas, crecieron un 4%, y sitlan a los puertos espafioles como una
de las principales alternativas para la conexién entre continentes. Igualmente, el trafico de
vehiculos industriales cargados de mercancias que utilizan el transporte maritimo como mejor
opcion para determinadas distancias, ya supera los 65 millones de toneladas transportadas, lo
cual ha supuesto que cerca 3 millones de vehiculos industriales embarcaran/desembarcaran
en |los puertos espafioles.

Por otra parte, el trafico total de pasajeros, tanto de lineas regulares como de crucero, superd
los 37,3 millones de personas, creciendo un 3,57%. Los pasajeros de lineas regulares, 26,7
millones de personas, crecieron un 3%, mientras que los pasajeros de cruceros, 10,6 millones
de cruceristas, crecieron un 4,8%.

Finalmente, el nimero de buques que transitaron por nuestros puertos ascendié a 170.467
unidades, un 2% mas que en 2018, siendo barcos de mayor porte ya que |las GT (unidades de
arqueo bruto) ascendieron 2.391 millones, can un incremento un 3,8%.

. SANTANDER
i BILBAD . e
PASAIES % OF KAPARA BT FORINTD

PUERTOS CON CONEXION ¥
CONVENIO DE CONEXION
E PUERTOS CON CONEXION

E PUERTOS SIN CONDXION

Imagen: Puertos esbaﬁules segln conaxidn ferroviarla a la RFIG. Fuente: Ministerio de Fomento
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Imagen: Trafico de mercancias en el sistema portuario espaiiol de interés General. Fuente. PITVI — Puertos del
Estado
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La Regién Metropolitana Madrilefia concentra uno de los principales flujos interprovinciales de
mercancias en el sistema aeroportuario.

*  Flujos interprovinciales de mercancias en el sistema aeroportuario

El trafico de mercancias aeroportuario de la Region Metropalitana Madrilefia es de nuevo
centralidad participando en casi el 60% del total de mercancias transportadas y, contando con
una buena accesibilidad y conectividad desde los espacios periféricos del area metropolitana,
especialmente la primera corona metropolitana en donde se sitla Getafe.,
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Imagen: Principales asropuertos de carga pertenecientes a |a red de Aena, Fuente Ministerio de Femento y Aena

El pasado 2020 fue un afio dificil para la gran mayoria de los sectores. El trafico aéreo de
mercancias también se vio gravemente afectado por la pandemia: segun datos de AENA, los
aeropuertos espafioles registraron un descenso del 26,3% de media de trafico de mercancias
respecto a 2019,

Los aeropuertos que mas se resintieron fueron el de Burgos y el de Pamplona, que reportaron
una caida del 99%. Par el contrario, el que menos se resintid fue el asrapuerta de Vitoria (0,2%).
Sélo hay un aeropuerto espafol que crecid en 2020; el de Girona-Costa Brava registré un
aumento del 318%.

Los aeropuertos con mayor trafico de mercancias en Espafia en 2020 son los siguientes:
- Adolio Sudrez Madrid-Barajas

El aeropuerto de Madrid movilizé 401.133.380 kg de carga a lo largo de 2020, lo que
representa una caida del 28,4% respecto a 2019. Su posicidn estratégica y su condicién de
capital le sitdan en el centro de muchas de las operaciones de trafico aéreo en Espana,
sobre todo por el gran volumen de tréfico con América, pero también con Oriente Medio,
Asia, Europa y Africa.
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Desde hace dos afios, el aeropuerto de Zaragoza es el segundo del Estado con mayor
tréfico de mercancias. En concreto, el 2020 transportd 143 600,357 kg de carga, un 21,4%
menos que en el ejercicio anterior, Su principal baza son los productos textiles, que suponen
un 50% de su movilidad, y su ubicacién: en un radio de 300 km se encuentran los principales
focos econdmicos e industriales de la peninsula (Madrid, Barcelona, Valencia y Bilbao) y del
sur de Francia.

— Zaragoza

- Barcelona-El Prat Josep Tarradellas

El aeropuerto de Barcelona registré 114.263.104 kg de carga de mercancias en 2020, un
35,4% menos que en 2019, la peor caida de entre los diez aeropuertos espafioles con mayor
movilidad de carga. Este aeropuerto esta integrado en una plataforma logistica Unica en
toda Europa; hay mas de 2.000 hectareas dedicadas a |a logistica en un area de 7 kilometros
de radio, y cerca del puerto. Ademds, se encuentra en una localizacion influyente e
importante industrial y de consumo.

- Vitoria

El cuarto aeropuerto de Espafia con mayor volumen de trafico de mercancias es el de
Vitoria, que en 2020 transportd 64.334,316 kg de carga, un 0,2% menos que el afio anterior.
Se trata de un aeropuerto especializado en mercancias y con una ubicacién estratégica, en
el eje del Arco Atlantico. Ademas, cuenta con una amplia zona logistica donde se ubican las
compafiias de handling y autohandling de mercancias importante, asi como otros grandes
operadores logisticos.

— Gran Canaria

El aeropuerto de Gran Canaria movié 13.922.633 kg de carga en 2020, un 29,4% menos
que en el ejercicio anterior. Este es un aeropuerto que conecta Espafa con partes
importantes de Africa y América Latina, y se encuentra en una posicion turistica importante
y en conexion con los puertos mas importantes del Océano Atlantico. Ademas, las
condiciones meteorolégicas son siempre éptimas para el transporte, lo que hace gue los
aviones que circulan por esta ciudad no tengan ningln imprevisto de estas caracteristicas.

La Regién Metropolitana Madrilefia principal polo logistico nacional

La logistica es una actividad que ha tenido un auge extraordinario en los tltimos afios. Se examinan
a continuacién las principales claves explicativas de este intenso desarrollo, centrandose en su
relacién con distintos procesos asociados a |a globalizacion econdmica y al despliegue espacial del
territorio red, y tomando a Madrid como ejemplo por ser el principal nodo articulador de la loglistica
sobre el territorio espafol.

Tradicionalmente se solia identificar a las empresas logisticas con meros transportistas, cuya
funcién exclusiva se interpretaba como la del traslado de mercancias de un punto a otro. Sin
embargo, la evolucién reciente del sector supone la integracién de las actividades de transporte con
una serie de servicios cada vez mas complejos englobados dentro del concepto de actividad
lagistica, pues, la actividad logistica es un proceso de informacion, almacenamiento y transporte,

Esta actividad como el conjunto de “servicios puente entre fabricantes de mercancias y clientes” y
que incluiria —ademas del transporte- las actividades de gestion, de inventarios y pedidos,
fraccionamiento de carga, almacenamiento, facturacién, ensamblaje y empaquetado final, etc.

En este mismo sentido se puede decir que es posible situar |a logistica como la actividad que permite
que el producto adquiera su valor cuando el cliente lo recibe en el tiempo y la forma adecuadas al
menor coste posible resolviendo asi el clasico desajuste en el ciclo productivo entre |a produceién y
el consumo como consecuencia de la separacion espacial y temporal entre ambas fases, origen de
las funciones econdmicas de la distribucian y la comercializacion.
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La logistica se puede definir como el proceso de planeamiento, implementacion y control eficiente y
a costos razonables del flujo y almacenamiento de materias primas, inventarios de productos en
proceso, de productos terminados y de toda la informacién relacionada comprendida entre el punto
de origen y el punto de consumo final, con el fin de lograr la satisfaccion de los requerimientos del
cliente. O mas sencillamente, es el arte de asegurar que los productos correctos lleguen al lugar
correcto, en correcta cantidad en el momento correcto, satisfaciendo asi el nivel de servicio exigido
por el cliente al menor coste posible”.

Hay una serie de factores clave que explican el fuerte desarrollo experimentado por esta actividad
en los dltimos afios.

La globalizacién econémica implica que en la actualidad la mayoria de las actividades de
produccion, distribucién y comercializacién de mercancias deban considerarse como globales, o
que, en todo caso, las tradicionales economias de base local se hayan visto progresivamente
desbordadas en sus bases territoriales y estén hoy integradas en estructuras econémicas mucho
mayores, de &mbito regional, nacional o internacional, en ultima instancia siempre conectadas,
referidas o traspasadas por las estructuras y dinamicas del mercado Unico global.

En efecto, una de las dimensiones principales de la globalizacién ha resultado ser la
internacionalizacién de las relaciones econémicas, una vez que los espacios de acumulacién de
pequefia escala se han ido desbordando e integrando en espacios de intercambio mas extensos y
con relaciones mucho mas complejas; siendo especialmente paradigmatico el desbordamiento de
los espacios de acumulacion nacional (el “mereado interno” nacional), cuya construccién (mediante
la integracién econdmica) fue una de |as tareas principales llevadas a eabo durante los siglos XIX y
XX, y sobre todo, durante |a época fordista (o desarrollista, en su versién espariola).

Esto ha supuesto un incremento notable de los flujos entre regiones, paises y continentes, en un
constante intercambio de productos y servicios, que ha llevado al desarrollo y construccion de
nuevas infraestructuras de transporte cada vez mas densas y con mayor capacidad, todo lo cual ha
disminuido notablemente los costes del transporte.

De modo que la distribucién de productos globales implica por un lado la necesidad de
infraestructuras complejas de circulacion de flujos y, por otro, la existencia de lugares especializados
de almacenamiento, gestién de stocks, fraccionamiento de carga, intercambio, etc. En este sentido,
resulta importante destacar que los espacios logisticos trascienden la mera funcion del almacenaje
y la distribucién para albergar muchas ofras funciones, como por ejemplo las derivadas de las
diferentes pautas de consumo de cada pals, que implican la necesidad de realizar determinadas
operaciones de embalaje final o de adaptacion al consumidor de los productos, y que por tanto
demandan instalaciones logfsticas especificas para realizarlas.

También en relacién con la globalizacién, resulta especialmente relevante el traslado o
deslocalizacién de una parte significativa de la actividad productiva tradicional desde los paises
centrales a los nuevos palses industrializados de la Periferia, donde los costes de produccién
(laborales, ambientales, etc.) son mucho menores, compensando incluso los de transporte y
distribucién hasta los paises centrales, donde no obstante siguen concentrandose los mercados de
consumo mas importantes.

De este modo, la deslocalizacion industrial refuerza la importancia de las actividades logisticas de
gestion de flujos y mercancias, sobre todo en torno a los principales centros de consumo,

Asl, las grandes ciudades, que tradicionalmente casi siempre eran también grandes centros de
produccion, han ido perdiendo parte de estas funciones y las han sustituido por actividades loglsticas
(y direccionales o decisionales, de gestién de la informacién, las decisiones y los flujos, que
impulsan, a su vez, al sector terciario avanzado y decisional), toda vez que contintian siendo
importantes centros de consumo (y progresivamente mas voraces) al tiempo gue son mas
dependientes del abastecimiento externo desde otros territorios.
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La internacionalizacion de las empresas y el auge de las empresas transnacionales ha supuesto la
creacion de extensas redes logisticas internacionales frecuentemente gestionadas por las propias
multinacionales o externalizadas a operadores logisticos desarrollados en torno a ellas. De este
modo, los principales operadores logisticos han florecido al dalor de la internacionalizacién en los
palses con economias exportadoras mas potentes y Lcon mayor ndmero de empresas
multinacionales donde la expansion internacional y el establecimiento de redes transnacionales
formaban parte de la cultura empresarial.

Entre los sectores donde la internacionalizacién ha sido més relevante, cabe destacar la distribucion
comercial (alimentacion, textil, etc.), en la que se han formado verdaderos gigantes a escala
internacional (Carrefour, Wal-Mart, H&M, Inditex, etc.).

La generalizacidn de la produccion flexible segln el modelo just in time’, ajustandose de modo casi
instantaneo a las fluctuantes demandas del mercado, ha supuesto el desarrollo de las técnicas de
gestion de stocks y el afinamienta de las redes de distribucion, en detrimento de los viejos espacios
de almacenamiento de mercancias que respondian a otros modelos productivos mas condicionados
por la oferta que por el acoplamiento perfecto a la demanda.

La liberalizacién del cabotaje, el acceso de operadores privados al FFCC, la liberalizacion del
mercado postal y de |a paqueteria, etc., han permitido |a entrada en sectores antes nacionalizados
o fuertemente regulados a empresas y agentes privados, abriendo nuevas lineas y posibilidades de
negocio.

La externalizacién creciente de las actividades logisticas por parte de las empresas productivas
supone que éstas prefieran centrarse en el negocio principal (core business) y dejen la logistica en
manos de operadores especializados. Los operadores logisticos estan asumiendo asi la gestion
completa desde |a salida de la cadena de produccion hasta su entrega final, bien se realice esta a
otra empresa, bien al consumidor. En EE.UU., se estima que el outsourcing logistico se sitla en
torno al 65%, mientras que en la UE apenas rondaria el 30% de media, aunque tiende a irse
incrementando aceleradamente, como prueba el hecho de que —segtn la Federacion de Cajas de
Ahorro Vasco Navarras (2002)— entre 1996 y 2002 |a fraccién subcontratada del negocio logistico
en Europa haya pasado del 24,4% al 28,4%.

El ritmo de crecimiento en Espafa habria sido incluso mayor, pasandose de un porcentaje de
actividad logistica externalizada en 1996 del 18% sobre el total, al 22% en 2002. No obstante, este
porcentaje subcontratado todavia estarla lejos de la media europea, lo que teéricamente
garantizaria un crecimiento sostenido del negocio para los préximos (estimado en torno al 5-9%
anual), hasta irse acoplando con la media europea.

La centralizacion de la gestién es una de las claves funcionales de |a logistica; de modo que existen
fuertes tendencias hacia la concentracién y especializacién en las redes de distribucién, que
suponen la sustitucion de las pequefias empresas y los trabajadores auténomos por los grandes
operadores internacionales, quienes se benefician de las ventajas de las economias de escala,
aprovechan las sinergias derivadas del tamafio creciente, acceden con mayor facilidad a acuerdos
de distribucién o a alianzas estratégicas, poseen mayor capacidad financiera para el desarrollo de
las redes y los espacios logisticos, etc.

En este mismo sentido, el tamafo y la concentracion también resultan muy relevantes
espacialmente, de manera que determinados nodos concretos (sobre todo los que partian de una
posicién ya privilegiada, como los grandes hubs aeroportuarios o los grandes puertos) se han ido
especializando y creclendo en tamafio, formandose grandes centros loglsticos encajados en el
sistema global en todas las escalas: supranacional, nacional, regicnal y local.
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En la actualidad uno de los factores estratégicos en el desarrollo de la logistica en un pais es la
presencia en su territorio de un hub o nodo de conexidn de mercancias de primer orden, ya que
actuara como aglutinador e impulsor de las actividades loglsticas en su entorno. La funcion de estos
nodos no es sélo la de servir de centros de embarque o desembarque de mercancias para el
territorio en que se asienta el hub, sino, sobre todo, de centro de distribucién internacional en una
escala mayor, como ejemplifican los aeropuertos de Miami, Bruselas, East Midlands o Singapur, al
funcionar como grandes hubs desde los que se realiza |a distribucion a escala internacional en sus
grandes areas respectivas de influencia (América Latina, UE, EEUU, Asia-Pacifico).

El nacimiento y desarrollo creciente del camercio electronico implican una eficaz gestion logistica
sin la cual éste seria imposible.

Por dltimo, la creciente intermodalidad supone la necesidad de cambios entre modos de transporte:
aéreo, ferroviario, por carretera, maritimo, etc.

De manera que la logistica se manifiesta como un sector clave en el funcionamiento integrado del
territorio red urbano, en tanto en cuanto posibilita la circulacion de mercancias y flujos materiales
que alimentan y acoplan a las maguina de produccion y consumo, gestiona en tiempo esos
suministros, materializa |a apropiacion y vertido de recursos en otros territorios y, finalmente permite
la integracion de todas las maquinas de acumulacion integradas en un sistema sincronico, en un
mercado comtin cada vez mas globalizado.

El mercado logistico espariol es el quinto en el contexto europeo (en términos de volumen), mientras
que internamente el sector representa ya casi el 11,5% del PIB y viene experimentando desde los
ultimos afos 90 importantes ritmos de crecimiento (segun la consultora DBK cercanos al 25% entre
1993 y 2001), ligados al desarrollo de la actividad logistica en Espafia en relacion con los factores
que se han comentado mas arriba. Considerando que, como se ha dicho, los niveles de
externalizacion de la actividad logistica espafiola todavia son muy bajos con respecto a Europa, v,
aun mas, con respecto a EE.UU.,, el potencial de crecimiento del sector parece estar garantizado en
el futuro inmediato. Asf, en 2004, los 34 operadores logisticos mas importantes de nuestro pals
facturaron 9.656 millones de €, con un incremento del 17% con respecto a 2003,

Para intentar describir los principales rasgos de este floreciente sector logistico, lo primero que debe
apuntarse es gue su definicidon se ha producido verdaderamente en los lltimos afios, toda vez las
actividades de los ‘transportistas’ tradicionales deben considerarse estrictamente como
pertenecientes a la 'prehistoria’ de la loglstica, correspondiendo en realidad el protagonismo en esta
definicién del sector sdélo a las pocas empresas nacionales que supieron adaptarse
competitivamente al nuevo panorama y —sobre todo- a los grandes operadores internacionales que
penetraron en el mercado desde los primeros 90 y que fueron desplazando a esos 'transportistas’
tradicionales e introduciendo las nuevas actividades logisticas en su sentido contemporaneo. Los
dos rasgos més destacados del sector empresarial que se ha ido construyendo asi en estos afios
son: la alta concentracion del mercado entre unos pocos operadores y la fuerte desnacionalizacién
del mismo, con una importante presencia de empresas extranjeras.

Como se ha venido exponiendo, Espafa destaca mundialmente por su potente red de
infraestructuras aéreas, terrestres, ferroviarias y maritimas y por la calidad de los servicios de las
mismas. Una estructura que favorece el desarrollo y crecimiento de la logistica y el transporte de la
economia espanola.

El sector logistico representa el 7,9% del PIB espanol. Una cifra que se eleva al 10% si se afiaden
las actividades de caracter logistico que llevan a cabo empresas industriales, comerciales y de
servicios.

* La cifra de negocio anual del sector alcanza los 111.000 millones de euros.
= El sector genera casi un millén de puestos de trabajo.

» Existe una alta concentracién empresarial con alrededor de 197.000 compainias vinculadas al
sector,
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Espafia se encuentra en una posicién privilegiada en el Sur de Europa donde confluyen las
principales rutas de trafico de mercancias. La ampliacién de la Unién Europea (UE) hacia el Este
favorece |a posicion estratégica de Espafia con respecto a los flujos comerciales y los centros de
redistribucién del comercio exterior de la UE y el resto del mundo.

La conectividad que impulsa el desarrollo de la Red Transeuropea de Transporte (TEN-T) que en
Espana comprende dos de los nueve corredores europeos multimodales considerados como
prioritarios por la Unién Europa: Corredor Atlantico y Corredor Mediterraneo. Arterias principales
dénde se concentran los principales flujos de mercancias y personas.

El desarrollo de |la economia y la creciente internacionalizacion de los productos hacen cada vez
mas necesario un sistema de logistica y transporte de las mercanclias y las personas, que permita
adaptar la produccion de las empresas a las necesidades de consumo.

Nadie duda, hoy en dia, que la Region Metropolitana Madrilefia es la region de Espafia que cuenta
con la mayor concentracion de infraestructuras loglsticas y de transportes, con mas de 38 millones
de metros cuadrados dedicados al sector.

La privilegiada situacion de la ciudad de Madrid, la convierte en el punto de conexién de las
mercanclas peninsulares y en uno de los puntos clave del sector a nivel continental, latinoamericano,
asiatico y africano, segun la Estrategia Logistica desarrollada por el Ministerio de Fomento para los
proximos anos.

Madrid acapara el 75% de las compaiiias loglsticas de Espaia.

Asimismo, la actividad logistica de Madrid representa el 5,7% del PIB regional con mas de 9.500
millones de euros anuales gracias a las 32,000 empresas, en las que trabajan mas de 174.000
personas.

La situacion geografica de la capital espariola junto a la extensa y moderna red de comunicaciones
ferroviaria, terrestre y aérea contribuye a la competitividad de la ciudad.

Las inversiones extranjeras apuestan por los parques loglsticos de la Region Metropolitana de
Madrid. Madrid se ha convertido en uno de los principales puntos neuralgicos de desarrollo a nivel
internacional, consiguiendo ser un enclave crucial para Europa. Por ello la Regién Metropolitana de
Madrid acapara el 75% de las compaiiias logisticas y de transporte de Espafia.

De hecho, la capital espafiola posee el 60% de la absorcién de los flujos internacionales de
mercancias que entran en el palis y aproximadamente el 33% de los nacionales, concentrando
ademas el 54,1% de |a facturacian nacional en fransporte de mercancias y operadores logisticos.

La ciudad madrilefia se presenta como una zona segura para el desarrollo de nuevas compaiias,
asl como para la ampliacién de las instalaciones de las empresas ya existentes, El mercado
madrilefio forma el 85% de las inversiones extranjeras que se producen en el pais.

= | as implantaciones loglsticas de la Region Metropolitana Madrilefia

Las implantaciones logisticas principales de la Comunidad de Madrid se sintetizan a
continuacion:

— Madrid Capital y el Corredor de Henares.

Actualmente, la Region Metropolitana de Madrid tiene grandes parques loglsticos, entre los
que se encuentran el Centro de Transportes de Coslada, Madrid Puerto Seco, asi como el
nicleo logistico de San Fernando de Henares, destacando sobre otros. Esta zona es
llamada la "milla de oro de la logistica en Espafia”. Su ubicacién es inmejorable junto al
aeropuerta Adolfo Suarez Madrid-Barajas y el corredor que abre la A-2, |a autovia que va
de la capital a Barcelona, comprendiendo municipios como Coslada o San Fernando de
Henares.

Segun la consultora inmobiliaria CBRE, en este eje de la A-2 hay construidos 5,7 millones
de metros cuadrados de suelo logistico, algo més de la mitad del total de toda |la zona centro.
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Muchas empresas nacionales e internacionales se han instalado en Coslada debido a su
cercania a Barajas y al Puerto Seco, una terminal ferroviaria con servicio de aduanas
conectada con los cuatro principales puertos maritimos del pals.

— El corredor de la A-4 vy A-42,

Recientemente ha ganado importancia el eje sur, que corre paralelo a la A-4 (la autovia de
Andalucia) y ofrece mas de 2,5 millones de metros cuadrados de almacenes, donde
destacan poblaciones como Villaverde, Getafe o Pinto escogidas por empresas como
Amazon gue en abril abrié su mayor centro en Espaia, de 100.000 metros cuadrados.

—~ El corredor de la A-5 y A-3.

En la zona centro también hay desarrollos logisticos en torno a la A5 (carretera de
Extremadura) y la A3 (la carretera de Valencia) desarrollando proyectos actualmente
como el Parque Logistica de Arganda del Rey, que construira la empresa publica Obras de
Madrid teniendo en cuenta criterios de sostenibilidad economica y ambiental.

= Las grandes infraestructuras logisticas de la Comunidad de Madrid

Las infraestructuras logisticas de la Comunidad de Madrid se articulan en base a una potente
red de transporte de alta capacidad, sobre la que gravitan una serie de &mbitos especializados
en la actividad logistica donde se ubican los principales espacios para la gestion de los flujos
de mercancias. De este modo se materializan los canales de circulacidon de mercancias y los
nodos donde estas se gestionan.

En primer lugar, deben destacarse las potentisimas redes de transporte desplegadas sobre la
region madrilefia, que permiten la circulacion por el territorio de los flujos y la conexion con el
territorio red a escala regional, nacional y global.

A esta red le seguiria en importancia el aeropuerto como gran infraestructura de conexion
aérea, recientemente ampliado y preparado para ejercer su funcion logistica a escala
internacional con la construccién del Centro de Carga Aérea; y la red de ferrocarril, en la gue
apenas pueden sefalarse novedades ni ampliaciones en relacién con el transporte de
mercancias mas alla de la importante apertura del Puerto Seco como gran intercambiador
modal. Por su relevancia, debe resaltarse |la separacion entre operadores de infraestructura y
operadores de transporte (GIF/RENFE, AENA/IBERIA), v la posterior apertura y liberalizacion
de las actividades de transporte y el inicio de la actividad de operadores privados en el
transparte ferraviario y aéreo.

En relacién con los espacios de las actividades logisticas propiamente dichas, las primeras y
mayores implantaciones para uso logistico en la Comunidad de Madrid fueron promovidas por
lainiciativa pUblica, orientando los primeros pasos de reconversién de una actividad que estaba
obsoleta y sentando las bases espaciales del gran arco logistico este-sureste-sur donde se
concentra la mayor parte de la actividad logistica madrilefia.

La superficie bruta total de los ambitos de uso exclusivo logistico en la Region Metropolitana
Madrilefia alcanza casilos 10 millones de m?s, existiendo otros 5 millones de m?s en la cercana
provincia de Guadalajara y, casi ofros 2 millones en ambitos mixtos (cuya superficie total
rondaria los 7,5 millones), la gue suma un total de unos 17 millones de m?s.

- Mercamadrid

El abastecimiento alimenticio de un gran centro de consumo como la ciudad de Madrid
requirio ya desde hace mucho tiempo una infraestructura especializada de distribucién, de
modo que en 1924 se habia inaugurado el Matadero de Arganzuela, en 1935 el Mercado
Central de Frutas y Hortalizas de Legazpi y el Mercado Central de Pescados de Puerta de
Toledo, a los que se sumaron en 1959 el Mercado Central de Patatas y en 1960 el Mercado
Central de Aves, Huevos y Caza, ambos también en Legazpi.
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La situacidn de todas estas instalaciones en el Arco Sur de la Almendra Central, supuso
tambien la implantacion de operadores, transportistas y almacenistas en este sector de la
ciudad, aunqgue a principios de los afios 70 la congestién,/inadecuacién funcional y la mezcla
con otras actividades productivas dificilmente compa{ibles comenzo a despertar en la
Administracién la necesidad de replantearse este sistema, dotando a la ciudad de una
infraestructura de abastos moderna y especializada, al tiempo gue se despejaba Legazpi y
las zonas aledafias. Para ello era necesario construir fuera de la ciudad plataformas
logisticas adaptadas a los nuevos requerimientos funcionales, comenzandose a plantear
entonces la gran plataforma alimentaria de Mercamadrid, con el CTM anejo y, poco después
las de Coslada y Getafe.

En efecto, ya en 1973 se constituyo una empresa mixta Mercamadrid SA, compuesta por el
Ayuntamiento de Madrid y MERCASA (empresa nacional), sociedad publica encargada de
desarrollar la iniciativa. La localizacién elegida fue frute de una Modificacion del Plan
General del Area Metropolitana de 1963, que autorizaba la delimitacién de este paligono
para el uso logistico, en suelo anteriormente integrante del Anillc Verde.

Su posterior desarrollo, como sefialaba COPLACO, contuvo algunas irregularidades:
“Resulta confuso, ¥ no demasiado facil, seguir el posterior proceso de desarrollo del
planeamiento. Parece haber constancia de que se ha actuado sin licencia municipal de
obras. También parece que los proyectos exceden los volimenes autorizados por el
planeamiento parcial

Ademas, si en un principio se habla vinculado su ejecucién con una serie de condiciones y
medidas correctoras, tanto en su nuevo emplazamiento (ampliacién del cinturén verde
ristico forestal en una superficie equivalente a la acupada por Mercamadrid, adquiriéndose
por el Ayuntamiento y urbanizandose para parque pliblico, realizacion del Pargue de
Entrevias, etc.) como en el &mbito ariginal de Legazpi-Arganzuela (realizacién de la segunda
fase del Parque de Arganzuela, saneamiento del rio, etc.), estas medidas desaparecieron
entre el documento de la Modificacién puntual y el Plan Parcial. En cualquier caso, el Plan
General de Madrid de 1985 recogid el ambito de Mercamadrid como APD (Area de
Planeamiento Diferenciado), ampliandose con un espacio clasificado como sistema general,
gue acogeria en los afos 90 el CTM.

El proyecto fue avanzando lentamente, hasta que en Noviembre de 1982 se inaugurd el
mercado de pescados, en 1983 el de frutas, en 1990 el frigorifico y en 1996 el de carnes,
mientras de forma paralela fueron clausurandose las instalaciones de Arganzuela (la ultima
en cerrarse definitivamente fue el Matadero, parcialmente operativo hasta 1996), donde se
plantearon usos complementarios (Centro Comercial Mercado de Puerta de Toledo,
Invernadero tropical de la Nave de las Terneras, etc).

La superficie total de Mercamadrid es de 1.761.568 m?, correspondiendo 398.950 m? al CTM
anejo, 42.600 m? al mercado de pescados, 124.000 m? al mercado de frutas y hortalizas,
32.600 m® al mercado de carnes, 31.450 m? a zonas comerciales y administrativas, 421.200
m? a servicios y almacenaje, 471.968 m? a viales y aparcamientos, 263.450 m? a zonas
verdes y 34.950 m? a vias internas.

El suelo de todo el ambito es publico, existiendo una concesién administrativa a favor de
Mercamadrid SA, la empresa encargada de su gestion y explotacion, hasta 2032. Esta
empresa esta participada en un 51,1% por el Ayuntamiento de Madrid, en un 48,6% por
MERCASA y en un 0,24% por otros accionistas.

Mercamadrid es la mayor superficie alimentaria de Espafia y la segunda de Europa, siendo
su mercado de pescado el 2° mayor del mundo. En Mercamadrid se instalan mas de 700
empresas. La afluencia media diaria en 2004 fue de 15.000 vehlculos al dia y de 18.000
compradores, con un radio de accion de mas de 400 Kms. En 2003 se movieron
578.258.481 Kg de frutas, 413,989,482 Kg de hortalizas, 72.990.796 Kg de patatas,
88.592.643 de pescado fresco, 14.892.559 de marisco fresco, 26.333.469 de pescado
congelado y 72.076.000 de camnes.
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Formando parte de ese replanteamiento de las actividades logisticas y de transporte en la
ciudad de Madrid, ya en 1979 la Direccion General de Infraestructuras del Ministerio de
Obras Publicas vy el Ayuntamiento se propusieron dotar a la ciudad de un centro de
transportes de mercancias, la primera plataforma logistica de Espafia. En Junio de 1985 se
constituyd el Consorcio CTM-SA, con la participacion de la administracion local
(Ayuntamiento y Mercamadrid) y autondmica (Comunidad de Madrid, través de IMADE),
comenzandose |la construccion del CTM en 1988 e inaugurandose en 1991, En 1989 entro
a formar parte del accionariado el sector privado (70% el BBVA y el 30% Aldeasa, empresa
publica), quedandose el BBVA con la totalidad en 1992; finalmente, en 1996, el Grupo
Hermanos Martinez adquirio al BBVA la totalidad de las acciones.

— El centro de transportes de Mercancias de Madrid, CTM

La superficie total del CTM es de 338.000 m? con 60.500 m?de naves de carga y
almacenamiento, 70.000 m? de zonas de carga y descarga, 38.000 m? de aparcamiento para
vehleulos pesados (400 plazas), 18.500 m?* ocupados por una estacion de servicio y una
zona de servicios al vehiculo, 18.000 m?del edificio administrativo y el hotel (106
habitaciones), 17.000 m? de aparcamiento para turismos, 51.500 m? de viario y 64.500 m? de
zonas verdes.

En el CTM se ubican hasta 110 compariias de transporte que gestionan cargas completas
y que no manipulan productos perecederos, generando unos 3.000 empleos.

El suelo es también publico, con una concesion administrativa a CTM que cede el derecho
de superficie hasta 2032

— El centro de transportes de Coslada (CTC)

Se traté también de una iniciativa plblica desarrollada a finales de |os afios 80 a través del
IMADE, de la Camara de Comercio de Madrid y del Ayuntamiento de Coslada. La propiedad
de los terrenos pertenece a la Comunidad de Madrid, siendo la sociedad gestora CTC titular
de una concesion administrativa sobre ellos, en virtud de la cual cede los derechos de
superficie a largo plazo (50 afios) a las empresas instaladas.

La superficie total del CTC es de 1.093.000 m?, donde se instalan 73 empresas gue dan
trabajo a 3.000 trabajadores. El volumen anual de vehiculos es 465.000, con un movimiento
de mas de 400.000 toneladas. El CTC esta compuesto por una zona de naves (de entre
1.500 y 60.000 m?) de almacenamiento y distribucion, con un total de 500.000 m?, una zona
de servicios para vehiculos y tripulaciones, de 120.000 m?, y otra zona de locales, servicios
administrativos y hotel, con 47.000 m?. Existe también una zona de administracion de
Aduanas.

Esta prevista una ampliacién de 160.000 m?2, en prevision del crecimiento de la demanda
por los operadores maritimos que se instalen en el cercana Puerto Seco.

— El centro de almacenamiento, distribucion, servicios e Industria de Getafe (CADSI)

Se trata de una iniciativa privada incluida dentro de la Operacidén del Arroyo Culebro
desarrollada por ARPEGIO a principios de los afios 90, en la cual la Socledad Centro
Logistico de Abastecimiento CLA (formada por el BBV y Riofisa) gestioné y comercializé la
parte logistica. La Comunidad de Madrid, a través de ARPEGIO, transmitid a la Sociedad
CLA la propiedad de 495.000 m? de suelo, con una edificabllidad de 203.000 m?, a cambio
del compromiso por parte de ésta de desarrollar el CADSI, con una inversién privada de |a
sociedad estimada entonces en 10.000 millones de pesetas.

La superficie total del ambito en que se encuentra el CADSI| es de 2.170.000 m*y esta
compuesto por un area de almacenamiento y distribucion, especializada en gran distribucién
(perecederos, operadores logisticos, etc.), un drea de servicios al vehiculo servicios
terciarios, y un drea industrial para empresas de tamafio mediano y grande.
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Tradicionalmente, el ferrocarril fue el principal medio de transporte y distribucién de
mercancias, en torno a cuyas vias se instalaron lag primeras industrial, hasta que el
desarrollo del transporte por carretera, mucho mas flexible, le quité una cuota de mercado
importante, En |a actualidad, RENFE tiene dos lineas/de negocio:

— Lared logistica de Renfe

o Linea de Transporte Combinado, Dispone de 31 terminales de contenedores en los
principales centros industriales y en los 16 puertos de mas actividad, conectados
diariamente entre s/ por 75 frenes, conformando la red TECO, integrada en la Red
Europea de Transporte Combinado, que permite intercambios con el resto de los paises
de la UE (aunque resulta dificultada por el diferente ancho de via espanol).

o Linea de Cargas, en la cual RENFE actia como operador logistico completo
desarrollando una oferta intermodal con bastante peso en |a logistica de sectores como
el siderdrgico, automocion, construccion, mineria, petroquimico y multicliente.

Aprovechando la estructura radial de |a ferroviaria nacional, RENFE tiene en Madrid algunos
de sus puntos logisticos mas importantes, y que son los siguientes:

o El Centro Logistico Madrid-Abrofiigal. Inaugurado en 1974, se ha convertido en uno de
los mayores centros logisticos ferroviarios de Europa, con una superficie para
cantenedores de 201.000 m? y 13 vias con una longitud de 400 Kms, completandose
con una aduana para el despacho de mercanclas internacionales y servicios como
gestion de stocks, espacios de almacén, oficinas, etc. Forma parte de la linea de
negocio de Transporte Combinado.

o El Centro Logistico de Villaverde. Cuenta con una superficie de 80.000 m?, 2 Kms de
vias para la descarga de los trenes, muelles de carga y descarga, zonas de
almacenamiento cubierto y descubierto, almacenes automaticos, etc. Forma parte de
la linea de negocio de Cargas. Durante el afio 2000 se amplid su superficie en 7.500
m? y esta prevista una segunda fase de otros 10.000 m?* mas.

o La Estacion de Clasificacion de Vicalvaro. Se trata de la terminal mas importante de
RENFE en el intercambio de mercancias y se sitda en las inmediaciones del Puerio
Seco y de [a zona loglstica de Coslada. Forma parte de la linea de Cargas. Actualmente
en ampliacion para convertirla en una plataforma logistica alternativa a Abrofiigal

En el futuro, con la red de Alta Velocidad y la separacion de las vias de mercancias y
pasajeros en todas las grandes ciudades, la funcionalidad de la red mejorara mucho,
abriéndose a operadores privados Madrid seguramente reforzara su peso, al mantenerse
también como nodo central de la nueva red.

- El puerto Seco de Coslada

Se trata de una plataforma intermodal muy préxima al CTC de Coslada, que cuenta con una
superficie de 140,000 m?. Se trata del primer recinto interior aduanero maritimo de la UE,
pues tiene el mismo tratamiento aduanero que un puerto maritimo y opera como una
terminal portuaria que estuviera realmente en el interior de los propios puertos, al tratarse
de una terminal ferroviaria donde confluyen mercancias de los puertos de Bilbao, Barcelona,
Valencia y Algeciras.

Aungue su puesta en marcha ha sido lenta y con numerosas dificultades, ya en 2003
manipuld 35.000 containers y en 2004 movid 36.953 TEUs. La sociedad Puerto Seco,
concesionaria de su explotacién, estd participada por IMADE, SEPES, Ayuntamiento de
Coslada, Puertos del Estado y autoridades portuarias.
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El transporte aéreo de mercanclas se ha desarrollado mucho en los lltimos afios, en parte
gracias a la liberalizacién del handling aéreo en 1999, lo que ha permitido la entrada de
nuevos operadores, ademas de los dos existentes (Iberia y OGDEN Cargo), tales como
SFS, EAT (filial de DHL) y Newco. El Centro de Carga de Barajas juega un papel clave en
el transporte y distribucion de mercancias por via aérea en Espafia, pues por &l pasa mas
del 50% del tonelaje que entra y sale del pais por avién.

— El centro de Carga aérea de Coslada

La primera fase desarrollada de Centro de Carga tiene 211.490 m? de superficie, con 195
empresas instaladas que dan empleo a 4.600 personas, y que movieron 337.550 Tm en
1999, Con la segunda fase se alcanzaran los §40.000 m?, con 47.711 m? para desarrollar
nuevas naves y una terminal de productos perecederos, con el objetivo de alcanzar las 300
empresas, 6.000 empleos, y 750.000 Tm anuales; ademas, el Plan Director de Barajas
contempla una reserva de otras 300 Has para otras actividades loglsticas.

El Centro de Carga propiamente dicho tiene dos lineas diferenciadas: una primera de acceso
directo a |las aeronaves, donde se sittan los operadores de handling y los couriers, y una
segunda con actividades complementarias, operadores logisticos, agentes de carga y
transitarios. Ademas de la Aduana, dentro del Centro de Carga, las propias compafias de
handling tienen sus PIF (Puestos de Inspeccién Fronteriza) propios, lo que simplifica las
operaciones y evita desplazar las mercancias.

En la zona de |a primera linea, los operadares de handling acupan unas 9 Has, con mas de
165.000 m? construidos bordeando |a plataforma de estacionamiento y carga de naves, |o
que permite la carga y descarga directa por los muelles del lado de tierra y su
almacenamiento inmediato en las naves adyacentes. En esta zona se ubican 5 operadores:
Iberia Cargo, Flight Care, WFS, Swiftair y Newco. Por su parte, los operadores express y
couriers ocupan también en esta primera linea otras 3,5 Has, donde se ubican las naves y
oficinas de empresas coma DHL, MRW, TNT, UPS, etc.

Separada por la via central del Centro de Carga, la segunda linea cuenta con unas
instalaciones de mas de 86.000 m?® construidos (36.476 m®de naves y 20.821 m?de
oficinas) donde se asientan los agentes de carga, transitarios y operadores logisticos en
general,

Ademas, existe un edificio de Servicios Centrales, donde se concentran 160 empresas que
intervienen en el transporte aérec de mercancias (transitarios, agentes de aduanas,
compafilas aéreas, etc.), contando con servicios como area comercial, servicios
empresariales, centro de servicios de la Administracién (aduanas y PIF), etc.

Los proyectos logisticos en curso en la comunidad de Madrid. (Impulso de |a promocién privada
y nuevos ambitos geograficos de implantacion).

Ademas de los proyectos que se analizardn en puntos posteriores; entre los de iniciativa
publica, algunos ya ejecutados, destacan por su importancia 3 ampliaciones (la ampliacion de
Mercamadrid, con 258.388 m?s; la del CTC de Coslada, con 160.000 m?s; y la del Centro de
Carga de Barajas, con 240.000 m?s), y dos nuevas plataformas en Meco: el Parque Industrial
y Logistico R-2 (SAU 11, con 783.000 m?s) y el Parque de Actividades Econdmicas (SUS AE-
1, con 1.935.560 m?®), cuya promocion corresponde, respectivamente, al Consorcio
Ayuntamiento de Madrid-MERCASA-Mercamadrid, al Consorcio IMADE-Ayuntamiento de
Coslada, a AENA-Fomento vy, finalmente, a ARPEGIO.

De estos 5 proyectos, 3 son directamente ampliaciones de espacios existentes ya colmatados
gracias a su éxito, mientras que las dos plataformas de Meco responden a las fuertes dindmicas
loglisticas que ya estan consolidadas en el Corredor del Henares. Sin embargo, la novedad
introducida en los nuevos proyectos de la Adminisiracién es la apuesta por la instalacion de
cabeceras loglisticas en ofros ejes donde hasta ahora esta actividad permanecia inédita,
concretamente los del Levante y el Oeste-Portugal, correspondientes a las carreteras N-Ill y N-
V.
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| es la entrada de las promotoras

No obstante, lo realmente significativo del momento act
privadas en el rentable negocio de |a logistica, relevando & |a iniciativa publica que protagonizé
el despliegue de los primeros espacios logisticos en la region. Como se ha visto, el ejemplo
mas importante es la reciente promocién por parte de la impresa Gran Europa de Metrovacesa
de una compleja y diversificada red de plataformas loglsticas en la provincia de Guadalajara,
donde se han desarrollado unos 2 millones de m®s.

Otras empresas privadas que han emprendido también proyectos logisticos en los tltimos afios
son; Riofisa y Procam (inmobiliaria de La Caixa), que han promovido el Parque Madrid-Este en
el sector S-4 La Raya Industrial de Camarma de Esteruelas (sobre 500.000 m? de suelo, donde
se han ubicado las plataformas logisticas de Aleampo, Décimas o Transabadell), y el Parque
Madrid Sur en Getafe (con una superficie de 13 Has y una edificabilidad de 93.000 m2, en &l
cual se han asentado Logista, TG Plus, SDF |bérica, etc), Coperfil, que ha desarrollado el
ProLogis Park de Ciempozuelos (3 naves con una edificabilidad de 77.610 m?® desarrolladas
sobre 3 parcelas con una superficie total de 126.507 m?) y el LogisPark en Paracuellos (2 naves
con 56.180 m? constiruidos sobre una parcela de 98.024 m?); y, finalmente, la estadounidense
Pacifica Capital que esta desarrollando el Pargue Logistico La Dehesa, en Vicalvaro, con
363.000 m=.

En fase menos avanzada se encuentran los proyectos de ING en Torrejon de Ardoz (Torrejon
Logistic Centre, con 260.000 m?) o Las Canteras de Valdemoro (200.000 m?).

Todos estos proyectos privados son relativamente convencionales en cuanto a su implantacién,
pues se asientan sobre los dos principales ejes logisticos ya consolidados, la A-2 y la A-4.

No obstante, el tradicional arco logistico trazado entre ambos corredores ha comenzado a
desbordarse mas alla de la provincia de Madrid ya no sélo prolongando el Corredor del Henares
en direccion a Guadalajara (caso de los mencionados proyectos de Gran Europa en Torija v
Yunguera de Henares), sino también hacia el Sur, en territorio de |a provincia de Toledo.

En efecto, recientemente se han detectado en la frontera toledana ventajas de localizacion
similares a las que impulsaron en su dia el desbordamiento hacia la provincia de Guadalajara
a lo largo del Corredor del Henares (cercania a potentes infraestructuras, menor precio del
suelo, jugosas subvenciones autondmicas de la Castilla-La Mancha, etc.) de modo que junto a
las principales autovias y autopistas se encuentran actualmente en desarrollo algunos
proyectos de gran escala, como el de Riofisa en Ontigola (una plataforma de 500.000 m? a 50
Kms de Madrid, con acceso directo y conexidn con la A4, la R4 y |a carretera de Toledo), el de
la Mesa de Ocafna-R4 (Toledo), con 1.700.000 m?® de superficie o en el de la Senda de los
Pastores en Tarancdn (Cuenca), con 600.000 m?. Asi mismo lllescas se ha configurade como
una gran implantacion de actividades logisticas como Toyota, Amazon, Grupo Carreras, etc...y,
Sesefa propone en su planeamiento en tramitacion una plataforma de mas de 4,5 millones de
m? apoyada en la A-4.

Finalmente, entre los ambitos de suelo reservados en planeamiento para actividades logisticas,
se contemplan el PAU Centro de Transporte La Princesa en Alcorcon (198.200 m?) y el Centro
de Transporte PP-|-5 en Fuenlabrada (127.000 m2).

Todos estos proyectos y los dmbitos en consolidacién suman una superficie de casi 8.000.000
m? en la Regién Metropolitana Madrilefia provincia de Madrid y entre existentes y propuestos
mas de 10.000.000 m? en las limitrofes.

Estos proyectos se concentran fundamentalmente en la corona metropolitana y regional,
destacando —como se ha comentado mas arriba- la novedad que supone el planteamiento de
grandes plataformas nuevas en los gjes del Levante, del Sur y del Oeste ya en el exterior de |a
Regidn Metropolitana Madrilefia. de modo que en la region de Castilla La Mancha lo que haria
subir el peso esta corona exterior desde el 14,7% al 22%, constituyéndose asl en el ambito de
mayor crecimiento (un 140,8%) y de dinamica mas intensa.
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Alrededor de las grandes infraestructuras de uso exclusivo logistico de la Regidn Metropolitana
Madrilefia se han desarrollado otras zonas logisticas con diferentes especializaciones en el
mercado, por uso, localizacion y precios, en funcién de tipo de inmueble y el perfil de la actividad
logistica desarrollada.

= Qtras zonas logisticas de |la Comunidad de Madrid

El gran desarrollo de las infraestructuras viarias de alta capacidad en los ultimos afios (orbitales,
radiales de peaje) no sdlo ha permitido —como hemos visto- la descentralizacion y el desarrollo
de la actividad logistica en las coronas metropolitanas, sino tambien el desbordamiento hacia
las provincias limitrofes como son:

— La primera corona de “logistica de proximidad”, situada en el interior de la M-40 / M-45. En
esta zona se situarian las empresas de logistica, almacenaje, distribucian, etc. cuya
actividad fundamental seria la paqueteria, la alimentacion o la distribucion capilar en Ia
Region metropolitana Madrilefia, para productos con rotacion de stocks muy elevada en los
que el tiempo es un factor clave, buscando la reduccion en los tiempos de distribucion.

El tipo inmobiliario caracteristico serian naves de 40-50 m. de fondo, con muelles de carga
en ambos lados, y amplias superficies de carga y descarga (esenciales para las frecuentes
operaciones de atraque), sin que la altura de las naves sea determinante (bastando unos 7
m. de altura).

Las instalaciones de este tipo se encontrarian en Coslada, San Fernando, Leganés,
Villaverde o Getafe.

- Lasegunda corona de "logistica de distribucién regional”, que estaria situada entre la M-45,
la M-50 y los |imites de la Comunidad de Madrid (excepto el arco noroeste, que no tiene
apenas actividad loglstica). La actividad predominante en esta zona (aproximadamente el
70%) seria la distribucién dentro de la Comunidad de Madrid, orientandose &l resto a la
distribucién en otras comunidades cercanas.

El tipo de instalaciones seria muy variado, desde grandes poligonos consolidados donde
conviven usos logisticos e industriales a nuevas promociones logisticas exclusivas.

Como ejemplos pueden mencionarse los existentes en Ajalvir, Torrejon, Paracuellos,
Fuenlabrada, Arganda, Rivas y Alcala de Henares.

— La zona logistica de la tercera corona se situarfa ya entre el borde de la Regién
Metropolitana Madrilefia y la Comunidad de Castilla-La Mancha, considerandose idonea
para los grandes operadores logisticos que necesitan mucho suelo a precios baratos y que
operan a escala nacional o internacional y no tanto a nivel regional o local.

Entre los municipios con este tipo de orientacion debe destacarse el tramo del Corredor del
Henares situado en la provincia de Guadalajara: Azuqueca de Henares, Alovera, Cabanillas
del Campo, a los que pueden sumarse Meco, Daganzo de Arriba y Torres de la Alameda en
la Comunidad de Madrid; y otro nticleo en el borde Sur de la Comunidad en torno a la A-
4/Carretera de Toledo: Ciempozuelos, Sesefia, Ocafia.

El tipo de inmueble en este caso serfan las grandes naves con mucha altura para almacenar
mercancias con mucha menor rotacién.

Segln nuestras estimaciones, los ambitos consolidados de uso exclusivo logistico dentro de |a
Region Metropolitana Madrilefia alcanzarian en la actualidad una superficie bruta de algo mas
de 5,5 millones de m?, a los que habria que sumar otros 4,5 millones de recientes promociones
y/o sectores en consolidacion.

Anadiendo a estos 10 millones de m* de uso logistico la superficie estimada en ambitos mixtos,
gue se aproximaria a otros 2 millones de m?, se obtendria un total de 12 millones de m?. Por su
parte, en las provincias fronterizas de Toledo y Guadalajara existirian 7 millones de m?, en
lllescas y Guadalajara de modo que la superficie bruta total de los ambitos de uso logistico en
la regién urbana madrilefia con difusién metropolitana en esas provincias podria aleanzar
finalmente 19 millones de m?.
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Para analizar la distribucion espacial de las actividades logisticas en la regidn, conviene realizar
dos aproximaciones: una primera atendiendo a la distaéwcia al centro regional metropolitano,
muy relacionada —como se ha comentado mas arriba- con las distintas ramas de la logistica
(nacional, de prcximidad etc.); y una segunda obsei"vando la vinculacion de los ambitos
logisticos con los ejes radiales de fransporte de aJta capacidad (autopistas, autovias y

ferrocarril). En él se puede estimar que: ;

— En el municipio de Madrid se asienta algo menos del 20% del total de la Regidn
Metropolitana Madrilefia, correspondiendo a las instalaciones ferroviarias de RENFE de
Abrofiigal, Vicalvaro y Villaverde, a Mercamadrid y el CTM anejo, y, finalmente al Centro de
Carga Aerea de Barajas.

— No obstante, |la mayor concentracion de la superficie se encuentra en la primera corona
metropolitana, gravitando entre la M-40, M-45 y M-50: que suponen cerca del 30 % sobre el
total, destacando especialmente las zonas de Coslada y Getafe.

— En la siguiente corona regional, las areas con actividad mas consolidada se sitan en
Valdemoro (El Corte Inglés y la zona de Gran Almaceén), pero se estan consolidande otras
areas importantes en torno al Corredor del Henares (Camarma, Meco), que en total podrian
alcanzar cerca 25% sobre el total.

- Por ultimo, en la frontera exterior de la region, ya en la Comunidad de Castilla La Mancha,
podrian alcanzar el 25% sobre el total).

La distribucién de la actividad en relacion a los ejes radiales, puede comprobarse cémo la
logistica se concentra casi exclusivamente (salvo pequefias implantaciones puntuales) en torno
a los ejes del Corredor del Henares (A-2, R-2 y ferrocarril), que albergaria al 50% de la
superficie total, y del Sur (A-4, R-4, A-42 carretera de Toledo y ferrocarril), con un 40 %; estando
ambas dreas articuladas por la M-45 y la M-50 hasta formar el gran arco logistico sureste que
discurre desde Guadalajara hasta el limite provincial con Toledo.

En realidad, este arco puede verse como el resultado de |a aglutinacién en torno al nodo central
peninsular de la columna vertebral del territorio ibérico: la diagonal trazada desde el sur y el
oeste hacia el valle del Ebro, donde la rétula de Zaragoza articularia los enlaces hacia la cornisa
cantabrica, Catalufia y las rutas hacia Francia, que permiten la conexion terrestre con Europa.

= Lalogistica de los darandes grupos de distribucién

De manera complementaria a lo que hemos visto hasta ahora, los grandes grupos de
distribucion han desarrollado sus propias estrategias de distribucion y logistica y tienen algunos
de sus puntos nodales para la distribucion nacional en la Comunidad de Madrid.

El peso de la Comunidad de Madrid en la logistica de los grupos de distribucion es considerable,
pues muchos de ellos tienen en los alrededores de Madrid (e incluimos aqui nuevamente a los
municipios del Corredor del Henares que estan en la provincia de Guadalajara) las plataformas
centrales desde las cuales distribuyen a todo el pals,

El peso de la Region Metropelitana Madrilefia es todavia mayor si estimamos la superficie que
se encuentra gestionada por operadores externos a los grupos de distribucién, pues encuentran
en los alrededores de Madrid el 50,1% del total nacional, lo que confirma la concentracion de
los grandes operadores laglsticos en torno a Madrid.

También si consideramos sdlo las actividades loglsticas de los 3 grandes distribuidores (El
Corte Inglés, Carrefour y Alcampo) el peso de la regidn madrilefia es todavia mas aplastante:
de las 19 plataformas que suman entre los tres, 11 de ellas (el 64%) estan en |a region urbana
de Madrid, vy en superficie, mas del 55% estan en los alrededores de |a capital.

El modelo logistico concreto de cada uno de los grupos de distribucion es muy variable,
atendiendo principalmente a dos criterios que se combinan entre sl para dibujar la estrategia
finalmente resultante: el primero, centralizacién o descentralizacion territorial, y el segundo,
autogestion interna o externalizacion funcional de las actividades logisticas.
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En este sentido merece la pena destacar la importancia que ha ido tomando la externalizacién
de las actividades de almacenamiento, manipulacién y transporte de mercancias, de manera
que el 26,3% de la superficie total que existe en Espafia dedicada a la gran logistica de
distribucién es gestionada ya por operadores especializados externos a los grupos de
distribucién.

La externalizacion de la logistica obedece, como veremos, a multiples razones, y no sélo a un
ahorro en los costes. Operaciones como las de temperatura controlada y congelados, & incluso,
las de almacenamiento de alimentos perecederos (que suponen el 52,5% de las ventas de los
supermercados y el 26,4% de los hiper) son frecuentemente subcontratadas a especialistas,
por el elevado coste de operacién y mantenimiento de los equipos necesarios para realizarlas.
También el almacenamiento y manipulacién de los productos 'no alimentarios’ (que son de muy
baja rotacién y de gran volumen, y que suponen el 11% de las ventas de los supermercados, y
el 48,2% de los hiper, si se consideran los de bazar, textil, electrodomeésticos, perfumeria y
drogueria), se externalizan con frecuentes.

Del total de superficie en plataformas logisticas de distribucién que hay en los alrededores de
Madrid, la mayoria se encuentra situada en el sur metropolitano casi un 45% y en el gje del
Corredor algo menos del 40%).

Dentro del Sur metropolitano destacan los municipios de;

~ Valdemoro, con la mayor concentracion de superficie de toda la region (148.363 m?, con
instalaciones de El Corte Inglés, Alcampo, Caprabo y Unide-Eroski),

~ Getafe (76.000 m?, Carrefour, Condis, DIA y Alhold), Pinto (33.450 m?, Eroski y Lidl) y Parla
(24.326 m?, Carrefour).

—~ La préxima instalacion de Mercadona en Ciempozuelos afadira otros 80.000 m? al Sur
metropalitano.

En el eje del Corredor del Henares, se ubican ya en la provincia de Guadalajara, en los recientes
desarrollos logisticos de Azugueca (71.800 m? Carrefour y Makro), Alovera (45.500 m?
Carrefour) y Cabanillas del Campo (12.000 m?, Makro). Mientras que mas de 100.000 m?
corresponden a municipios secundarios situados en las traseras y transversales del Corredor:
Camarma (55.656 m?, Alcampo), Velilla (47.000 m?, AhorraMas) o Mejorada (13.000 m?, DIA),
a los que se suman otros 7.000 m? en Alcala y 2.370 en Coslada.

En el municipio de Madrid existen 10 plataformas, casi todas ellas correspondientes a alimentos
perecederos, pescados y frutas que se ubican en Mercamadrid

En el Norte, los operadores de Carrefour han implantado recientemente 30.000 m® en dos
municipios: San Agustin de Guadalix (10.000 m?) y San Sebastian de los Reyes (20.000 m?).

Como puede verse, resulta significativa, con la excepcion de la concentracion de perecederos
en torno a Mercamadrid, la descentralizacion de la logistica hacia municipios secundarios
relativamente bien comunicados con los grandes ejes viarios, tendencia que se ha extendido
dltimamente fuera de |a Comunidad de Madrid hacia la provincia de Guadalajara.

La logistica del "Todo a Cien."

Para concluir, resulta interesante constatar cémo Madrid se ha consolidado también en |os
Gltimos afios como un importante centro logistico para los productos de bisuteria, textil,
pequefia electronica, juguetes, hogar, complementos, calzado, etc. que se fabrican en los
palses del sudeste asiatico y que se comercializan finalmente por toda Espafia en las tiendas
de Todo a Clen (fundamentalmente regentadas por poblacién de origen chine), los mercadillos,
los puestos ambulantes o el "top-manta” callejero o del Metro. Este tipo de loglistica resulta
clave, en tanto en cuanto permite acoplar una parte significativa de la produccidn transferida a
los paises.
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La Region Metropolitana Madrilefia como polo logistico elropeo

La Comisién Europea ha puesto en marcha, a partir de enero del 2014, una nueva politica de
infraestructuras de transporte que conecta el continente entre Drlente y Occidente, de Norte al Sur.
Esta politica tiene como objetive cerrar las brechas entre las redes de transporte de los estados
miembros, eliminar los cuellos de botella que acn obstaculizan el buen funcionamiento del mercado
interior y superar las barreras técnicas, como estandares incompatibles, para el trafico ferroviario.

De esta forma nace la Red TEN-T, Trans European Transport Networks, concebida como un
conjunto planificado de redes prioritarias de transporte, pensadas para facilitar la comunicacién de
personas y mercanclas a lo largo de toda la Union Europea.

Sus principales objetivos son:

*  Intermodalidad. Interoperabilidad.

= Desarrollo coordinado de las infraestructuras.
=  Mejoras en los tramos transfronterizos.

= Eliminacién de cuellos de botella,

La Comisién Europea se apoya para la gestion de la Red TEN-T en INEA, (Agencia Ejecutiva de
Innovacién y Redes), organizacién sucesora de la Agencia de la Red Transeuropea de Transporte
Ejecutiva (AE RTE-T), cuya mision es apoyar a la Comisién aportando su experiencia a proyectos
de infraestructura, investigacién e innovacion en los ambitos del transporte, la energia vy las
telecomunicaciones, y promaver |las sinergias entre estas actividades, en beneficio del crecimiento
econdmico y los ciudadanos de la UE.

La Red TEN permitira:

= La conexion de 94 grandes puertos con lineas férreas y carreteras.

= El enlace por ferrocarril de 38 aeropuertos clave con grandes ciudades.

= La conversién de 15,000 Kms de vias férreas en lineas de alta velocidad.
« La realizacién de 35 proyectos transfronterizos.

La Red TEN-T se disefia con una estructura de doble capa, compuesta por una Red Global, -
Comprehensive Network-, consistente en todas las infraestructuras existentes y planificadas de la
TEN-T, v que servira de base para determinar los proyectos de interés comun; y otra denominada
Red Basica, -Core Network-, compuesta por aquellas partes de la red global que tengan la méxima
importancia estratégica para la red TEN-T. Estara interconectada por medio de nodos y establecera
conexiones entre los Estados y con las redes de infraestructuras de los palses vecinos.

Dentro de la Core Network se crean los Corredares Prioritarios Europeos, para facilitar la aplicacién
coordinada de la red central con el objetivo de eliminar los cuellos de botella, construir faltan las
conexiones transfronterizas y promover la integracién modal y la interoperabilidad. Se crean un total
de 9 Corredores.

Cada Corredor abarcara todos los modos de transporte, -carretera, ferrocarril, vias de navegacion
interior, transporte maritimo y aéreo-, y, en particular, las plataformas de conexion entre los distintos
modos de transporte, facilitando el despliegue de servicios eficientes y sostenibles de transporte de
mercancias y personas.

La red TEN-T busca potenciar especialmente las conexiones Este-Oeste dentro de |la UE, siendo
una prioridad central en su politica de infraestructuras. De los 9 corredores de la red TEN-T, 7 tienen
dimension Este-Oeste.

Siempre que sea posible los Corredores de la red principal contaran con la dimension maritima de
las autopistas del mar, y con la dimension ferroviaria de los corredores de transporte de mercancias
por ferrocarril.
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European | TRANS-EUROPEAN TRANSPORT NETWORK
Commission | Ten-T CORE NETWORK CORRIDORS

“ ; Redes 'ropeas de trapnrte enie mision Europea

En ellas, la Regién Metropolitana Madrilefia encuentra en la Peninsula una centralidad singular tanto
en todos los arcos Atlantico, Mediterraneo y Sur con Africa lo que le dota de una posicién necesaria
en el desarrollo y perspectivas y tendencias de futuras demandas.

En relacién con ello Prologis realizé un estudio reciente acerca de los centros logisticos mas
deseables en Europa que posiciona a la Regién Metmpolltana Madrilefia en |a quinta posicién tras
las que se exponen a continuacion.
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Mapa: los emplazamientos logisticos mas dasaa];[as en Europa
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Imagen: Los emplazamientos logisticos mas deseables en Europa. Fuente: Prologis

Los emplazamientos mas valarados y su valoracion se exponen en lo que sigue:

Los 10 emplazamientos mas valorados en 2013

Valoracion en funcion de cada requisito para los 5
primeros emplazamientos en 2013

Regidn Valoracion iT ; 3 :‘-c', g g g
1. Venio (Holanda) 249 i 3133 F 3§
2. Amberos-Bruselas (Bélglca) 163 % ;g.: %’ g
3. Rotterdam (Holanda) 156 Verito ..L W ‘ o | 48
4. Rin-Rubr (Alemania) 133 Amberes-Brusslas 27 4 =183
5 Madrid {Espaiia) 1o it e e | 21 | 58
B. Ligja (Bélgea) 108 Rin-Ruhe w8 2| om |
1. Alemania Central (Alemania) 106 Madrid v w3 | | me
8. Rumania Panregional (Rumanin) 104
9. Paris (Francia) 102
10, Oilsseldort (Alamania) 99
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Para la elaboracién de este estudio, 160 arrendatarios de propiedades logisticas de distintos
sectores, desde el comercio minorista hasta la industria de la automocion o farmacéutica, han
clasificado 100 ubicaciones logisticas segun los siguientes criterios:

*  Proximidad a los clientes y proveedores.
= Disponibilidad de mano de obra, flexibilidad laboral y marco regulatorio.
= Disponibilidad de suelo o almacenes y costes inmobiliarios.

= Calidad y proximidad de infraestructuras, incluyendo redes econdmicas y acceso de transporte
estrategico.

Segun el informe, los ocupantes de propiedades logisticas contintian consolidando sus operaciones
en centros eficientes de mayores dimensiones y planean operar a través de redes mas amplias. En
este sentido, casi dos tercios de los encuestados esperan operar con una red paneuropea en 2018.

Ademas, de los factores clave, otorgan mas importancia a los factores de cambio a largo plazo,
como el comercio mundial, el outsourcing y la globalizacion, que, a los aspectos ciclicos,
considerando que los primeros tendran un mayor impacto en las estrategias de la red de distribucion
en los proximos cinco afos. El aumento del precio de combustible sera el factor méas importante, ya
que los costes de transporte son el componente mas caro para los arrendatarios de propiedades
logisticas. A éste le sigue el crecimiento y la consolidacién del comercio electrénico.

El estudio concluye que existe una oferta excesivamente corta de espacio logistico de alta clase en
relacién con las nuevas necesidades en Europa. La reconfiguracién de la cadena de suministro
europea y el auge del comercia electrénico implican que exista un potencial de desarrollo
significativo para instalaciones de distribucion modernas y eficientes en la region.

Las compaiiias logisticas estan optimizando constantemente sus estrategias de distribucion para
asegurar elevados niveles de servicio con unos costes minimos. Los usuarios de instalaciones
logisticas siguen consolidando sus operaciones en instalaciones mas eficientes y en general tienen
previsto gestionar redes mas grandes.

Los emplazamientos situados en el Benelux son los claros ganadores como ubicaciones ideales
para los centros de distribucion. Mirando hacia 2018, Venlo seguird siendo el emplazamiento mas
deseable para los usuarios de instalaciones logisticas, si bien este liderazgo se vera algo disminuido.
Los emplazamientos en Europa Central y Oriental experimentaran un auge y seran mas atractivos
en el panorama europeo.

En este sentido la posicion de la Region Metropolitana Madrilefia configurara sin duda una
oportunidad que la primera Corona del arco sureste metropolitana debe contemplar y, en ella, el
Sector “Olivos 3",
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Planificacién autonémica de transporte y logistica

La Regién Metropolitana de Madrid incluye en el Plan de Infraestructuras, Transporte Vivienda 2012-
2024 |as previsiones del Plan de Infraestructuras Logisticas de la Comunidad de Madrid.
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Imagen: Planificacion autonomica relacionada con el transporte y la Logistica en Madrid. Fuente Madrid Plataforma
Logistica

Este Plan de Infraestructuras Logisticas de la Comunidad de Madrid, exige la necesidad de poner
en carga, entre otros suelos, el Sector SUS-PP.04 “Olivos 3"

El Plan de Infrasstructuras Logisticas de la Comunidad de Madrid se configura como la herramienta
de desarrollo para configurar un modelo logistico que potencie la promocion econdmica de |a region.

Del resultado del analisis de |las infraestructuras logisticas existentes, Ambitos de actividades y redes
de transporte de mercancias por carreteras, ferrocarriles vy aeropuertos — se obtiene el modelo
logistico actual que se expresa en el grafico y que responde a una serie de nodos que aglutinan las
principales infraestructuras logisticas localizadas en el Sur y Este de la Comunidad de Madrid.
Como se ha indicado anteriormente, los principales nodos logisticos de la Comunidad de Madrid
san.

= Madrid-Coslada: configurado por diversas infraestructuras logisticas: Aeropuerto Adolfo Suarez
Madrid-Barajas con su centro de carga, Puerto de Seco de Madrid y Estacién de Transferencia

de Vicalvaro.,
= Mereamadrid y Centro de Transportes de Madrid (CTM).

«  Abrofiigal - Santa Catalina.

= Villaverde - El Salobral.
*  (Getafe con su Centro de Almacenamiento, Distribucién, Servicios e Industria.

A estos nudos tradicionales se han afadido en los ultimos afios importantes actuaciones de
actividades logisticas localizadas en el Carredor del Henares, como son el Centro Logistico de Meco
y el Pargue Loglstico Este en Camarma de Esteruelas, en Madrid, y Cabanillas, Azuqueca y

Guadalajara, en Castilla La Mancha.
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Por tanto, los principales Centros Logisticos se localizan en:

= El Arco Sur y Este de la_Comunidad de Madrid, entre las carreteras M-30 v M-40; que
estructuran la red de alta capacidad de la regién, pero que actualmente son estructuras

metropolitanas muy urbanas y, por tanto, con dificultades de accesos y ampliaciones.

Espacios "presionados” por el desarrollo urbanc y metropolitano y que, en cuanto al transporte
de mercancias por ferrocarril, se ven postergados a las necesidades de los traficos de
cercanias, limitando su operatividad a la noche en los horarios en que éstos no funcionan.

* Los corredores de las carreteras A-2 y A-4, sin que haya diversificacién de la oferta en el

territorio de la Comunidad de Madrid y con gran competencia en el transporte intermodal
ferroviario con las referidas implantaciones en Castilla La Mancha. Las principales
infraestructuras de transporte intermodal, entendidos como nudos de transbordo entre modos,
son: el aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas, la Estacién de Contenedores de El Abrofiigal
y el Puerto Seco de Madrid en Coslada,

=  El aeropuerto tiene una excelente localizacidn por su proximidad a la ciudad de Madrid, factor
importante para su tipo de carga que, principalmente, es de valor afiadido que requiere
proximidad al consumo final.

= La Estacién de E| Abrofiigal, asi como los demas nodos ferraviarios que la complementan,
estén localizados en el medio urbano de la capital, con una accesibilidad viaria muy
condicionada por el uso urbano y con una accesibilidad ferroviaria con enormes interferencias
por la red de cercanias. Ademas, es una instalacion saturada y, sin posibilidad de expansion y
en el marco del desarrollo urbano residencial y terciario del eje de Méndez Alvaro.

= El Puerto Seco de Coslada tiene una buena localizacion en el interior del area metropolitana
de Madrid y se encuentra proxima a otras infraestructuras importantes de actividad logistica,
como el CTC y el Aeropuerto. Es una infraestructura con un buen funcionamiento, pero que no
tiene posibilidades de ampliacién y no es integrable con nuevas infraestructuras ferroviarias.
Estos problemas similares ocurren en la transformacion de la Estacion de Transferencia de
Vicélvaro que, sera una necesidad a corto plazo, pero que la deslocalizacion de El Abrofigal
llevara a su maxima capacidad, siendo necesario prever nuevas infraestructuras en el borde
metropolitano con gran accesibilidad a los ejes de los Corredores de transpories mas
relevantes.
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Imagen: Plan de Infraestructuras Loglsticas de la Comunidad de Madrld: sifuacién 2008.

Fuente: INSTITUTO MADRILENG DE DESARROLLO (2008). Elaborado por TT&U,
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Particularmente significativa es la inexistencia en la Comunidad de Madrid de instalaciones
logisticas en el Corredor Madrid-Levante que es el de mayor actividad entre el mayor centro de
consumo Y distribucién de la Comunidad de Madrid y el puerto de Valencia; el primero y de mayor
expectativa de crecimiento en trafico de contenedores.

En cuanto a las infraestructuras de transporte viario, la situacién actual hace que la red viaria
metropolitana sea utilizada por traficos de vehiculos pesados, red con grandes problemas de
congestién, més acentuados cuanto mas se aproxima a la almendra central de Madrid, entre la M-
30 y la M-40, siendo, a efectos de conexidn externa del area metropolitana, la M-45 y M-50 los
viarios metropolitanos aptimos para las conexiones con los Corredores logisticos exteriores y los
Puertos de la Peninsula. Por tanto, la accesibilidad a los mismos se torna clave en la implantacién
de nuevas instalaciones logisticas.

En cuanto a las infraestructuras ferroviarias, la red existente en relacion con las instalaciones
logisticas actuales tiene grandes interferencias con los servicios de cercanlias, lo que obliga a un
horario restringido para el trafico de mercancias al periodo en que no funcionan los servicios de
cercanias.

En cuanto a |la necesidad de nueva oferta de suelo para actividades logisticas, el PILCM estimaba
que, a efectos de su dimensionado en un horizonte de 12 a 16 afios, serlan necesarias 3.500 has
de suelo bruto, de las que 200 has serian para instalaciones especiales: campas, centros de carga,
plataformas intermodales, y 2.600 has para Poligonos Logl(sticos.

El impulso que el PILCM, con esta nueva oferta de infraestructuras logisticas en la Comunidad de
Madrid, pretende, ademas de estimular la actividad econdmica regional, es efectuar un cambio
positivo en la proporcion de suelo logistico satisfecha en poligonos especificos y hoy muy deficitaria
en la Comunidad, en la que las ofertas conviven con Poligonos industriales convencionales o en la
transformacion de los mismos con problemas de gestién e infraestructuras que estan produciendo
que grandes implantaciones lo hagan en Castilla-La Mancha, donde si ha incrementado dicha oferta
tanto en el eje Madrid-Toledo, como en lllescas,

Las lineas de actuacién del PILCM con incidencia en el territorio son:

=  Definicién de una red de nodos y actividades logisticas que minimice los costes a productores
y distribuidores radicados en la Comunidad de Madrid.

= Adecuar, remodelar y/o construir nuevas infraestructuras de transporte que doten de
accesibilidad adecuada a estos nodos.

*  Fomentar la intermodalidad como instrumento para prevenir y reducir la congestion de cuellos
de botella de las infraestructuras. Las actuaciones se componen de una serie de
infraestructuras nodales que sirvan para la implantacién de actividades logisticas, mas unas
infraestructuras lineales, acciones en carreteras y ferrocarri, que complementen la
accesibilidad a las mismas.

Aunque por facilidad de descripcidn las presenta de forma individual, el PILCM considera que todas
ellas corresponden a un proyecto unitario, que podra ser desarrollado por fases de acuerdo con la
programacion que se establezca.
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Imagen: Propuestas de Infraestructuras Logisticas. Fuente: PILCM
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Las propuestas del PILCM se componen de dos nodos singulares o especializados y 7 centros base:

Nueva Plataforma de Madrid en Arganda del Rey, Perales de Tajufia y Morata de Tajufia (Total
3.165 Ha.

Plataforma del Automavil: 350 Ha.
Centro Logistico Base A-1: 150 Ha.
Centro Logistico Base A-3: 130 Ha.
Centro Logistico Base A-5: 185 Ha.
Centro Logistico Base M-300: 350 Ha.
Centro Logistico Base M-506: 200 Ha.
Centro Loglstico Base M-405: 300 Ha.
Centro Logistico Base E| Alamo: 150 Ha,

Refuerzo de la red viaria existente considerando actuaciones que de alguna mejora para
garantizar una mejor accesibilidad y funcionalidad al modelo de nodos logisticos.

Acceso ferroviario a la nueva Plataforma Intermodal de Madrid que conectara con los ejes
ferroviarios de mercancias de Barcelona y Levante-Andalucia.

De las Propuesta del PILCM y de la situacion existente se produce el Modelo Logistico propuesto
por el PILCM; en el que Getafe se considera coma uno de los principales nudos logisticos del modelo
de la Regién urbana madrilefia.
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Imagen: Modelo Logistico F;;hpuasln. Fuente: PILCM

Es asl que el Sector "Olivos 3" debe contemplar en su desarrollo junto a su tradicional e histérica
ocupacién industrial el de |a implantacion en gue también viene siendo un referente de los usos
logisticos para aprovechar las oportunidades de las demandas existentes adecuando su ordenacion
a las caracteristicas de las nuevas demandas y relacionarlas especificamente con unas
infraestructuras sostenibles y de economia circular asi como de accesibilidad e integracién con las
estructuras urbanas de los nicleos tradicional y de Perales del Rio.
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SeqUn distintas consultoras, en los afios de demanda mas intensa (1998-2001), la loglstica podria
haber copado también casi el 50% de la superficie industrial. De confirmarse esta hipétesis ello
supondria casi duplicar las cifras correspondientes a superficie logistica, toda vez que durante esos
afios la media de superficie concedida en licencias para uso industrial superé anualmente los
700.000 m?, constatandose ademas un paralelismo entre los ciclos de ambos sectores, de modo
que tambien en 2002 se produjo una caida de la superficie industrial concedida, y una posterior
recuperacién del ritmo entre 2003 y 2005.

La demanda de suelo logistico

En el caso de |a sustitucion de un uso por otro, se ha podido constatar la compra de muchas naves
tradicionales (frecuentemente naves que han quedado vacias como consecuencia de la
deslocalizacion industrial y la externalizacién de la produccién) para reformarlas y alquilarlas como
espacios logisticos, por ejemplo, en torno a la A-2 (en Alcala de Henares y San Fernando de
Henares), en Arganda del Rey, o en el propio poligono “Los Angeles" de Getafe,

Sin embargo, esta situacion es excepcional y se corresponde con la intensidad y urgencia de la
demanda logistica en un contexto determinado, pues los requerimientos funcionales y espaciales
de esta actividad son bien diferentes de los demandados por las empresas industriales tradicionales,
e igualmente de los de las PYMES, que caracterizan gran parte de la demanda industrial de los
tltimos tiempos (mininaves, minipoligonos, lofts, etc.).

En realidad, los grandes operadores y empresas logisticas requieren espacios especificamente
disefiados para esta actividad y dificilmente pueden encontrar parcela en esos espacios industriales
tradicionales que, por el contrario, si pueden quiza adaptarse o convertirse en almacenes y centros
de distribucion de determinadas empresas logisticas de menor tamario,

Las nuevas demandas y requerimientos espaciales mas importantes de las empresas logisticas son:

* Mayores necesidades de tamafio que la industria convencional, lo que implica parcelas mas
grandes, de hasta 100-150.000 m? o mas subdivisibles en médulos de una superficie media
comprendida entre 5.000 y 15.000 m? o superior,

* Alturas minimas de hasta 25/30 metros para el almacenaje de productos y stocks de baja
rotacién e instalaciones especiales

*  Anchuras de nave entre 25 y 60 metros.

*  Modulacién de pilares en pérticos paralelos a las estanterfas (aproximadamente 11-12 metros)
para 4 hileras de estanterfas y pasillos de 3 metros. Diafanidad.

* lluminacién cenital en los pasillos de las estanterias.
* Naves pasantes con doble fachada, que permitan trabajar en una u otra.
= Muelles de altura 1,1 metros con plataformas niveladoras, abrigos y topes.

* Retranqueos de entre 13 y 25 metros para permitir las maniobras de los camiones de carga y
descarga en las playas de expedicién y atraque.

*  Red viaria generosa, con radios de giro amplios (de hasta 36 metros), rotondas, etc.

* Existencia de servicios a los vehiculos (gasolineras, talleres, lavado de vehiculos y
contenedores, areas de aparcamiento, etc.) y transportistas (descanso, recreo, hoteles,
restauracion, ete.).

*  Seguridad, vigilancia, recintos vallados, ete.
* Accesibilidad a las grandes redes de transporte e intermodalidad.

Blogue lll. Documentacién Normativa, Volumen 1. Memaoria de Ordenacion
Plan Parcial del Sector SUS-PP.04 -Olivos 3 del PGOU de Getate (Madrd) pagina 78 de 459




/

Seguln el informe de mercado de CB Richard Ellis de 20086, el preducto inmobiliario caracteristico
del mercado logistico madrilefio es la nave de tamaﬁo medio (5’000 15.000 m3s), habitualmente
desarrolladas mediante |la farmula de “llave en mano” por empresas promotoras y constructoras
privadas. Algunas de estas naves son realizadas para empresas logisticas que las adquieren en
propiedad, mientras que en otros casos la propiedad queda en manos de las promotoras, que las
destinan al alquiler. Sin embargo, la mayoria de estas naves (sobre todo las localizadas en ambitos
exclusivos logisticos) se ubican en suelas urbanizados por agentes piblicos (como ya se ha visto),
la entrada de los agentes privados en el desarrollo de suelo especifico para actividades loglsticas
es muy reciente y continda siendo minoritaria.

A pesar del éxito de las promociones logisticas en los Gltimos afios, como se trata de desarrollos
intensivos en suelo y que generan mucho menos empleo por unidad de superficie que los
asentamientos industriales clasicos, ya han surgido algunas reticencias entre los grandes
promotores plblicos sobre la conveniencia de seguir urbanizando suelo a gran escala en el entorno
proximo de Madrid con destino al uso logistico, teniendo en cuenta que ademas esta actividad ya
se encuentra bastante consolidada en la region y ello hace rentable a los operadores privados la
promocion de suelo para uso logistico.

Asi, por ejemplo, en La Garena (que fue pensada como un gran parque industrial), pudo verse cémo
la urgencia en su comercializaciéon por parte de ARPEGIO dando lugar a una gran plataforma
logistica, desaprovechando, en términos de creacién de empleo, la inversion realizada y la alta
calidad de la urbanizacion, pues alll podian haberse instalado quizé otras actividades productivas
mds innovadoras y con una mayor creacién de empleo, como se pretendia originalmente con el
planteamiento de una nueva centralidad metropolitana.

Asi, si en un momento determinade ARPEGIO apostd por un gran proyecto loglstico para Meco
denominado Europlataforma Logistica, intentando detener la proliferacion de poligonos logisticos
{de promocion privada) en la parte del Corredor de la provincia de Guadalajara, posteriormente se
replanted la conveniencia del mismo, pasando a denominarlo Parque Industrial R-2, reduciendo la
superficie planteada para uso exclusivo logistico e introduciendo usos industriales y productivos
afines, quiza considerando que no sea del todo desacertada la descentralizacién de las grandes
superficies de almacenaje fuera de la Comunidad de Madrid, reservando las ubicaciones de relativa
centralidad metropolitana para otras actividades productivas con mayor valor afnadido. No obstante,
el Gobierno regional negocié con la empresa Inditex la ubicacién en Meco de su gran planta logistica
de 160.000 m?s que ha generado 200 empleos directos y desde la cual la empresa distribuye la ropa
infantil de Zara Kids y su seccién de hogar, para lo que se declard el proyecto de Interés Regional y
se busco suelo junto a la R-2, en el adyacente sector del Parque de Actividades Econdémicas SUS-
AE.1.

Por su parte, TRES CANTOS S.A., empresa publica de la Comunidad de Madrid, ha situado sus
dos macroproyectos logisticos (Puerta del Atlantico y Puerta del Mediterraneo) en lugares donde no
existe competencia con el uso industrial y en gjes con fuerte desequilibrio entre poblacién y empleo
dande cualquier actividad econémica puede ser implantada.

La importancia de la localizacion logistica en la Regién Metropolitana Madrilefia presenta
expectativas de crecimiento sensiblemente en los Corredores del Arco Sureste metropolitano si son
capaces de ofertas de calidad de adecuacién a la demanda, de creacién de espacios especializados,
tamafios de parcelas usos flexibles, calidad de la urbanizacidn accesibilidad y conectividad con las
grandes infraestructuras, urbanizacién circular y movilidad sostenible.

Pero, circunstancias que requieren a la vez precios del suelo competitivos pues como se detecta se
estan produciendo competencias en los municipios de las siguientes coronas y de las provincias de
Toledo y Guadalajara que ante la mejora de la accesibilidad y conectividad de los sistemas de
transporte y calidad de vida urbana en su entorno ofrecen superficies y precios del suelo méas
acomodados a las necesidades de la demanda.
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Como se ha expuesto y analizado las ofertas de suelo en la primera corona para competir en el
sector loglstico requiere |la promocién de plataformas loglsticas o suelos especializados en el sector
con compatibilidad de acoger, sin distorsiona su funcionalidad las necesidades de demandas de
suelo industrial que histéricamente se atraido en ese arco en la formacion de la Regién Metropolitana
Madrilefia, y que hoy demandan nuevos suelo para ampliacién, modernizacién o adecuacion de sus
antiguas instalaciones a nuevas instalaciones.

Suelos en los que se disefien preferentemente manzanas superiores a 100.000 m? de suelo en los
que puedan ser susceptibles de segregacién suelos con o sin nave construida de demandas
inferiores en las que puedan ser construidas naves de 25.000 m2 a 50.000 m? o que por el tamafio
de la manzana pudieran acoger de superficie superior, pero en las que pudieran instalarse las
demandas de nuevas instalaciones de uso industrial por nueva demanda, o ampliacién o
modernizacion de las existentes.

Ello requiere contemplar tanto las necesidades de las nuevas demandas como la reestructuracion
de los poligonos a areas donde se produzcan dichas demandas que se entiende seran en cada
Corredor preferentemente las situadas en parcelas inferiores a 5.000 m? que, como se ha visto son
las mas frecuentes y numerosas ademas de ocupar la mayor superficie.

Por supuesto con atencién preferente a las nuevas necesidades que generen los procesos
tecnologicos, en materias de ocupacion, alturas etc., no se adaptan a las acostumbradas v, en las
que la mayor edificabilidad sobre parcela neta no es tan importante como la flexibilidad en el
cémputo.

Igualmente, y, como se ha venido exponiendo sera importante la accesibilidad y sostenibilidad de la
movilidad en los accesos a los grandes ejes y corredores de transporte nacional, metropalitanc y
urbano sin producir nuevas congestién y emisiones contaminantes a la vez que puedan mejorar los
existentes,

Una urbanizacion que contemple el uso circular en la produccién de energia y en el tratamiento de
los residuos que pudieran producirse, asi como de tolerancia con el suelo existente y sUS
caracteristicas naturales y de menor incidencia contaminante del subsuelo.

Los centros de distribucién de gran consumo

La red de instalaciones de las principales empresas de distribucién de gran consumo se expresa en
|a tabla siguiente distinguiendo el rol que para cada una de ellas desempena la Region Metropolitana
de Madrid:
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REGION TOTAL NA CIONAL / Yo % TAMAND
; METROPOLITANA INSTALAC. | INSTALAC,
ERAPL LR MADRILERA MADRID! | MADRID | MEDIO
DE LAS
/| NACIONAL | NACIONAL | INSTAL.
N SUPEFICIE N* SUPERFICIE M2
INSTALAC. M2 INSTALAC, M2/
MERCADONA G 301-534 22 1,238,098 273 A0,50 56177
CARREFOUR 5 136,408 15 540,620 333 A38 36.041
EROSKI 20 314000 - - 13,700
CAPRABO 4 3 45,600 16200
{
AUCHAM 3 123,000 12 180, 126 na 643 15010 |
DIA 4 79,223 19 350,543 21,0 26 18450
CORTE 4 55RA186 7 #6843 (131 6.7 119,560
INGLES |
|
DINOSOL : 4 80.500 = w25 |
MAKRO 1 21000 2 19,500 50,0 3021 34.750
CONDIS 3 12,800 7 51012 19 259 7285
CONSUM ? 13 904,107 9,547
GIAN FOOD I 21,000 6 141,300 15,1 149 23.350
AHORRAMAS 7 7014 - 100 100 17,836
LIDEL 2 104000 13 194,800 13,3 529 31.050
GADOSA 3 7 102.631 14,661
COVIRAM 1 12.635 8 191.027 34 6.6 (.82
BON PREU s 4 63.930 A 15.982
UVESCO 2 3600 [ 73800 133 49 12,300
COVALCO - D] 333 - 6171

La Regidn Metropolitana Madrilefia tiene un tercio de las instalaciones y superficies de las empresas
de distribucion de gran consumo siendo la principal demandante por su entidad poblacional y su

riqueza.
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En la distribucion territorial destacan los municipios de Valdemoro por las instalaciones de El Corte
Inglés, las de Ciempozuelos de Mercadona, y el municipio de Getafe con instalaciones de

Mercadona, Carrefour, Dia, Makro, Condis, y Froiz.

Principales actuaciones logisticas por sectores

Empresa

MERCADONA, 5.A,

LIDL SUPERMERCADOS, 5.A,

FROIZ, 5.A.
SEMARK AC GROUP, 5.A. (LUPA)
EUROPAMUR ALIMENTACION, S.A.
CAPRABO, 5.A.

DINOSOL SUPERMERCADOS, 5.L. (+)
SUPER mnui:m.. 5.L. (SUPER AuCﬂSi #

TEMPE, 5.A. (INDITEX)
CONFORAMA ESPANA, S.A.
MANGO MNG HOLDING, 5.L. (%)

K-ERUPQ LOGISTICO ARNEDD, S.L.
MEDLUG IBERIA, 5.L. (M5C)
AZA LOGISTICS, 5.L.

CONSIGNACIONES TORO Y
BETOLAZA, SL.

QA Y PIMBA HOLDING, 5.L.
MEDITERRANEAN SHIPPING
COMPANY ESPARIA, 5.L. (MS€)
GRUPOTXT

SEUR, 5.A.

RAMINATRANS, S.L.

LANNUTTI ESPARA, S.L.

LOGIFR[O GESTION FRIGORIFICA, 5.L. (+)
FITOTRANS, 5.A. S
GOLDFRIO LOGISTICA, 5.L.

Bloque lil. Documentacion Normativa, Volumen 1. Memorla de Ordenacién

Uhicﬂac_lé_n

Sagunto (V)

San lsidro (A) (+)

ting'var de Aljarafe [5E) (+)
Sevilla

Madrid (Vallecas)
Zat;agt.}za {Plaza)

Rlpuile! (B)

Getale {Los Gavilanes)
Alicante (Crra. Ocana)

Martarell (B)

Escuzar (GR)

Iruna de Oca (ALA)
Aguimes (GC)

Barro (ij

Hariﬁa de Cudeyo (CAN)
Cartagen"a (MLS} i aiaiie
Barcetona (ZAL)

Santa de Cruz de Tenerife
Arcos de la Frontera (CA)

Sagunto (V)
Ltiria (V)
Lliga d'Amunt (8)

Sagunto (V)
Valencia {(puerto)
Sagunto (V)

Bllbao (puerta)
Valencia (puerta)
Valencia (puerta)
Fantanar {GU)
Manforte del Cid (A)
Valencia (puerta)
Sagunto (V)

5. Esteve Sesrovires (B)
Manzanares (CR)

Alicante

Inversion

Mg)

52,00
35,00

34,00
17,00

2004
30,00
20,00

31,00 (2)

40,00
35,00

35,78
30,00

8,63

19,86

9,21

4,30

Superficie
(m?)

807.000
586.000
53.000
36.700
10,220
30.000
30,000
14.650
14.500
12,000
175.000
65,000
48,000
36,500
25,000
75.000
63.000 (1)
40000
24,600
13.000
3.000

279,380
60.000
90.000

40.000

25,400
24,000

21.600
21.512
20.200

19.600
17.000
15496
13.269
4.000 (3)
4.000
4.000 (3)

Adjudicada parcela en 2019

Inicio segundo semestre 2020

Flazot

2020-2022

Apertura 1° fase (76.000 m?) en 2020

Apertura entre veranos-19 y 2021

{perlura 2021

Inicla en 2020
Apertura 2020
Apertura 1% semestre 2021
Apertura 2022
Apertura 2020
Apertura 2020

Apertura 2020
Inicio finales-2019/2020

Inicio a partir de 2020

Apertura 2020
2020-2030

iUZO ¥ lsiguienles
Aper.tura 2021
Apertura 2020
Inigio en 2020

Apertura verano 2020

Apertura segundo semestre 2020
A partir de 2023

Inicia 2020
Apertura 2020

Apertura 2020
Inicio 2020
Inicio 2020

Inicio finales 2019
Apertura mediados 2020
Inicio 2020

Inicia 2020

Inicio mediadas 2019

Apertura 2020

Plan Pareial el Seclor SUS-PP.04 “0lives 3" del PGOLI de Getafe (Madrid)
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Empresa

TTC LOGISTICA FRIGORIFICA, 5.L.

TRANSFRIQ giAs EA.mAs, sL
DHL EXPRESS SPAIN, 5.L.

'MAICERIAS ESPAROLAS, S.A.

S5.A. ALIMENTARIA ARAGONESA (SAAR)

LABORATORIOS SAPHIR, 5.A,
KARTOGROUP ESPANA, S.L.
TABERSEQ, 5.A.

CENTRAL DE COMPRAS DAPAC, 5.L.

TURROMNES PICO, 5.A.
CABEZUELO FOODS, S.L.

POST QUAM COMSETICS, 5.L. (+)
PEPSICO BEBIDAS IBERIA (+)
PAPRIMUR, S.L.

CHOCOLATES TORRAS, 5.A.(+)

FELIX SOLIS AVANTIS, 5.A

CORP. ALIMENTARIA GUISSOMA, 5.A.

(BOMAREA)
GRUPO LECHE RiO

[ i

ITURRI, 5.A.

COOP. MADRILERA DE FERRETEROS,

5. COOP. (COMAFE)

ROIG CERAMICA, 5.A. (ROCERSA)

UNIFERSA 2008, 5.A,

IND. ALCORENSES CONFEDERADAS,

5.A. (INALCO)
EHLIS,S.A.
FEDEFARMA
HASTINIK, 5.A.

SALTOKI - GRUPO

IBERD-CLAYS, 5.L.
CONSTRUPLAS, 5.L. (4
EMBALEX, 5.L.

SARABIA PLASTICS, S.L. ()
HALCON CERAMICAS, S.A.

(+) Ampliacidn. (*) Superficie terrenos.

(1) Se indica la superficie aun por ejecutar, El proyecto global supera los 80,000 m”,

{2) Valor terrenos,
(3) Capacidad en palés.

Ubicacion

Parrino (PO)

Barro (PO)

Zaragoza

Sagunta (V)

Ejea de los Caballeros (Z)
Zaragoza

Burriana {C5)

Sagunto (V)

Valladolid

Jijona (A)

Socuéllamos (CR)
Cigales (VA)

Burgos (Centro de Transportes)
Murcia

Cornella de Terri (GI)

Valdepenas (CR)

Epila (2)

D.cean (L)

;,I;;gra (S!:; -
Getafe (M)

Vila-real (C5)

Laracha (CO)

Almazora (C5)

Ilescas (TO)
Palau-solita | Plegamans (B)

Sta. Perpetua de Mogoda (B)
Valencia

Onda (CS)

Vall d'Uixd (B)
Barcelona (ZAL}
Ibi (A)

a\lc'm-'a (CS)

Inversion
(Mg)

4,00

1,30

7,00
5,00
16,70
1,40
1,30

80,00 (4)

10,00

4,00

4,00
10,00

20,00

35,00

20,00

1,00

1,00
40,00

20,000 (3)
20,000
12,000
11.700
S*Dﬂd
6.000
5.280 (3)
5.000
4.600
4,000
1.500

80.000
60.000 (%)

55723 ()
42,000

25.000

19.500
19.000
14.500
10.879

10.000
2.500
2.000
2.000

{4} Inversion global del proyecto de construccidn de una nuevo macrobodega, que incluird un almacén intetigente.

Fuonte: Alimarket Logistica

Plazos

Apertura Mayo-2020
Inicio 2020
Apertura 2021

Apertura 2024

Apertura finales 2020

Apertura finales de 2020

Inicia a partir de finales de 2020
Inicia 2020

Apertura ﬁ-nales 2020
2019-2021

019-201

Apertura 2021

Apertura abril 2020

Inicio finales de 2019

2019-2021

Apertura finales de 2021

Apertura 2020

Inicio mediados 2019
Apertura segunda mitad de 2020

Apertura 2021
Apertura 2020

2021
Apertura en 2020
Ape!lura primavera 2020

Apertura Mayo-2020

Apertura 2020

Inicio en enero de 2020
Inicio finales de 2019
Inicio 2020

Principales actividades logisticas por sectores. Fuente; Elaboracian propia a parir del “Informe 2019 de Proyectos
Logisticos en Espafia’. Alimarket
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La demanda de superficies es muy variada siendo en media de 23.807 m? de suelo, pero en algunas
que tienen una loealizacién muy urbana llegan a los 4 6 5.000 m?,

En los 44 nuevos proyectos en centros de distribucidn de gran consumeo analizados por Alimarket,
24 se localizan en la Region Metropolitana Madrilefia con una superficie de 674.436 m? que
representan el 65% del total, lo que refuerza la centralidad y posicionamlento en el sector de
distribucion de gran consumo de la Region Metropolitana de gran consumo, en el que Getafe
encuentra una gran especializacion y, por ello, debera ser una referencia para el el desarrollo del
Sector “Olivos 3".

En estos nuevos proyectos la media de suelo demandado es en la Regién Metropolitana Madrilefia
de 28.000 m?, relativamente coincidente con la media de |a red existente que se sittia en 23.000 m?,
pero con menor dispersidn en los nuevos proyectos

Por tanto, el sector aconseja para sus instalaciones parcelas segregables en torno a 25.000 m* de
suelo o mayores para nuevas instalaciones y, para casos excepcionales, como ampliaciones o
lineas de frio no menores de 5.000 m?.

Conclusiones

La Regian Metropolitana Madrilefia debe competir con las previsiones y demandas que se localizan
en la provincia de Guadalajara, en el Corredor del Henares, y en la provincia de Toledo, en el
Corredor de |la A-4 y A-42.

Por ello, el Sector "Olivos 3" se convierte en una oportunidad por su dimension de 80 Has. que
puede permitir tener superficie neta adecuada a las nuevas demandas que se localicen en
manzanas de 100.000 m?® o mas, en las que puedan segregarse parcelas entre 25 y 50,000 m?
coexistiendo con otras que puedan parcelarse en tamanos inferiores e incluso de 5.000 m* mediante
division horizontal o complejos inmabiliarios.

1.4.1.2. Necesidad de suelo industrial y logistico en el Arco Sureste de la Region
Metropolitana Madrilefia

Una vez posicionado y motivada la importancia de la Regién Metropolitana Madrilefia en la
implantacion industrial y logistica y, en concreto en su Arco Sureste entre el Corredor Extremadura
- Portugal y Corredor del Henares procede analizar, puesto que Getafe y, en el Sector "Olivos 3" se
posiciona como una oferta que debe contemplar y aprovechar las perspectivas y tendencias de las
localizaciones industriales y logisticas que se demanden en la Regién Metropolitana Madrilefia.

La perspectiva demografica

El Arco Sureste afecta una superficie total de 526,40 Km? que representa el 6,55% de la superficie
de la Region Metropolitana. En ella se asienta una poblacién de mas de 1,5 millones de habitantes
que representan el 23,25% de la poblacion de la Region Metropolitana Madrilefia y casi el 50% de
la Regidn sin considerar |la capital. La densidad demografica se sitia en 2.934 Habitantes por Km?
siendo pues, mas el triple de la media de la Regién Metropolitana Madrilefia.

Es pues, después de |a capital Madrilefia, la zona con mayor peso poblacional y, en ella el Corredor
de la A-4 y A-42 en que se localiza Getafe, asienta casi el 37% de la poblacion del Arco Sureste
conformando el de mayor peso poblacional de la primera corona metropolitana.
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Imagen: Municipios de la primera corona Sureste de la Region Metropalitana Madrilefia, Fuente: Elabaracién Propia

SURRILLS Ay G Jeno | PoBLACION (Hab) ;:":&T;ﬁﬁ': i
por corredor CethiEAd
i Acorcan 3357 5008.67 170.817 —_— .
Mastoles 44.90 4B601.09 209.639
Fuenlabrada 39.18 4868.58 192,233
Getafa 78.59 2268.58 183.095
A-42/A-4 Leganés 19.66 997.30 187.762 748.316 11,27%
Parla 25.02 5031.89 131.689
Pinto 61.98 B813.84 53.537
Arganda del Rey B0.27 670.50 56.386
= Rivas-Vaclamadrid 32.16 21.83 92.925 99ald 225%
AlcaldHenaraes 88.11 220531 195.982
Coslada 12.02 60806.07 81273
& San Fernando de Henares 38.84 102165 39.313 A0 )
Torrején de Ardoz 3242 3048.58 132771
TOTAL COMUNIDAD DE MADRID 8.030 839 6.642.000 1727422 26.01%
Poblacion, superficie y densidad de |a primera corona del Arco Sureste de la Region Metropolitana Madrilefa por
Corredores
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Imagen; Estructura del suelo indu;t‘ﬁal y logistico en la primera corona del Arco Sureste ‘de la Regién Meltropolitana
Madrilefia. Fuente: Elaberacién Propia

Tt | P2

La perspectiva Econémica

En lo relative a la aportacion al PIB, el Arco Sureste Metropolitano lo hace contribuyendo en un
17,28% al PIB de la Regién Metropolitana Madrilefia y en un 28,36% del mismo al sector industrial
y logistico.

A continuacién, se adjunta tabla con los datos de cada corredor;

1
.
Alearcdn 4148473 24,338 437,768 185%
A Misloles 3.397.932 16.244 204.960 132% il L i R
Fi : 4.125007 | 21296 632776 202%
Galale 5302812 29354 907.004 4.04%
A42A4 Leganés 4730356 | 24815 541626 241% 17416444 T21% 25686.701 11,58%
Parla 1564 744 12.025 188.395 0,84%
Pinlo 1.613525 30.719 326 900 146%
Argands del Roy 2143704 | 3m703 600.628 3.06%
A Koot et YT =08 5o T 3.960.585 1.64% 839245 Jr4%
AcalaHonares 5408083 | 27632 008.231 4,32%
Coslada 2.628.903 32183 269.725 1,20%
A-2 T —_—;. Tionares 11700488 25500 T 0% 12810847 530% 2.190.650 9.17%
Tomejin de kdn":."“ 2.977.388 22,863 730,048 3,26%
TOTAL COMUNIDAD DE MADRID 241.548.660| 35913 22431.246 41.735.281 17,28% 6.3680.332 18,35%

PIB total (miles €) y PIB per capita (€) 2019 y VAB Industrial de los municipios de la corona Sureste Metropolitana
agrupados por los principales corredares. Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del Instituto de Estadistica de
la Comunidad de Madrid
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Imagen; Distribucion PIB en municipios de la corona Sureste metropolitana por sectores (%)-Agricultura, Industria y
Mineria, Construccion, Servicios, Financieros y otros. Fuente. Elaboracién propia a partir de datos del Instituto de
Estadistica de la Comunidad de Madrid, 2019,

Alcarcén 0,04 10,55 7.96 2881 32,02 20,62

A= Méstales 018 8,71 9,31 28,35 26,05 26,50
Fuenlabrada 0,40 18,34 9,24 34,43 21,15 19,75

Golafe 0,12 16,85 7.75 33,20 25.86 18,22

A-42/A-4 Leganés 0,08 11,45 9,03 40,48 20,82 18,14
Parla 0,14 12,04 10,47 27,73 2517 24,45

Pinla 0,22 20,26 6,46 40,54 17.17 15,35

a3 Arganda del Rey 0,13 32,03 7.58 2542 16,44 1842
Rivas-Vaciamadrid 0,26 8,40 10,72 3427 30,44 15,82
AlcalaHenares 017 17,91 5,88 28,22 23,00 2383

R Coslada 0,02 10,26 9,66 42,93 2141 15,72
San Femando de Henares 0,22 12,33 6,28 41,15 3244 7.58

Torrejon de Ardoz 0,05 24,55 5,14 3142 21,20 16,63

TOTAL COMUNIDAD DE MADRID 0,16 9,29 548 23,5 40,76 20,81

Distribucidn PIB en municipios de Ia Corona Sureste Metropolitana por sectares (%)-Agricultura, Industria y Mineria,
Construccion, Servicios, Financleros v otros. Fuente. Elaboracion propia a parlir de datos del Instituto de Estadistica
de la Comunidad de Madrid, 2019.

En el Arco Sureste metropolitano manifiesta que el Corredor de la A-4 y A-42 es |la que mayor peso
del sector industrial tiene en la aportacion al PIB (42%) (siendo Getafe el de mayor aportacion)
seguido del Corredor del Henares.

Por ello resulta importante que el Sector “Olivos 3" preste especial atencién a las necesidades y
vocaciones industriales y logisticas para mantener e incluso incrementar la riqueza econdmica del
municipio y la calidad de vida de sus habitantes y de la Regién Metropalitana Madrilefia.
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La superficie Industrial existente y planificada

El suelo industrial del Arco Sureste Metropolitano en su primera corona supone el 70% del total de
la Region Metropolitana con un suelo urbanizable que representa el 85% del previsto en la Region
Metropolitana que motiva la importancia de su eleccion.

En este marco el Corredor Sur es el que mayor posicion tiene tanto en el suelo industrial y logistico
existente como en el urbanizable o previsto por el planeamiento. Getafe se posiciona en primer lugar
tanto en el existente como en el urbanizable previsto por el planeamiento.

Par ello, es importante que el Plan Parcial del sector "Olivas 3" contemple las caracteristicas y
tendencias del Arco Sureste y, con mas detalle del Corredor de la A-4 y A-42 para decidir en sinergia
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Imagen: Suelos industriales y logisticos existentes y urbanizables segln (Planea Comunidad de Madrid).
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de la Direccion General de Catastro e IDEM
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A i Suelo Industrial
e exiatente bruta (m2) Suporficle / Porcontsfe Suparte Eoenania
% P Industrial Industrial
Industrial Existonfe | Industrial Existente | 0 por Urbanizabla por
per eatradar (m2) | poreormadar (9 | das (m2) eorredor (%)
Aeorcan 3.046.404 14 210.736
A 6301479 10,94% 36.001.125 761%
Mistalos 3.254.905 22590389
Fuaniabrada T 845239 54331528
Gatals 0276486 86961276
A-d2/A-4 Leganéds 3509939 B9.814.100 27.652.532 48.03% 201.459.882 41.66%
Parin 1337622 16.728.708
Pinto 5683246 2522206
Arganda dal Ray B6.921.132 14210736
A= 7.508.185 13.04% 16.733.021 J46%
Rivas-Vaciamadrd 1.587.064 2522285
Alcalh da Hanaros 4033 285 180,376,324
Coslada 2475808 o
A-2 16.114.520 2799% 220 548,576 AT 27%
San Femando de Henares 2071166 0
Tarrajén da Adoz 2534172 48172282
TOTAL 57,576.726 483,542,615

Suelos industriales y logisticos existentes y urbanizables. Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de la Direccién
General de Catastro e |DEM-Infraestructura de Datos Espaciales de la Comunidad de Madrid

La superficie industrial por numero y superficie segtin tamano de parcelas

La superficie neta por tamano de parcelas supone el 69% de |a superficie total. De ellas el 54,7%
son menores de 5.000 m2s; el 21,4 % entre 10 y 25.000 m?s y el 24,2 % mayores de 25.000 m?s.

Esta situacion que pone de manifiesto que los tamafios de parcelas industriales y logisticas del Arco
Sureste se adaptan o proceden de poligonos industriales convencionales o concebidos para la
implantacion de instalaciones manufactureras, pero no para las necesidades en tamarios de las
nuevas necesidades logisticas que demandan tamarios de parcela mayores para naves construidas
en las que se pueda segregar y que, como veremos mas adelante, superan en su mayoria los
tamarfios de parcela de 25.000 m?®s.

Superficle do parcelas por rangos (mz) Totales
ﬁmﬂmm mlh'lﬂl?p Rango Rango Ranga Ranga m;:?:m u.m:{m R‘nr?\: ::;DW TOTAL (m2) :d::llrll; I::S:;}:
D-1.000m2 | 1.000-2.500 m2 | 2.500.5.000 m2 |5.000-10.000 m2 2 i st likta Naio por
soredor |
458301 ant.aoh 402297 423,307 ar7ee2 ELE] a 2,988,008 601% e
270388 365481 406801 427373 408180 279557 54,510 2276275 5711%
240725 1438018 D262 705 081 570 564 75230 580,036 4,500 600 1240%
A4 B2 a00m | saasor 173,568 1,206,330 865,721 e | smrem 14.52%
V7350 100 087 542562 445,604 a0 80150 2an438 2050 503 BA6% A3.46%
7450 53232 130871 120677 o a 52250 509 536 v
2075 450.047 740310 Tozas 1510 603 810771 334,844 4772178 1201%
883,401 742238 750753 L] oaes | B2 qnzms | 4zvom 10,61% —
233 802 0 161.076 262012 701,057 LLEE] 1,004 1,014,003 255%
292 0 272618 769.006 801641 1656530 1,040,048 1420600 | 8433402 16,19%
51941 125 404 222680 u';z:u.:ﬁ 629,142 178.502 50162 | 1787469 s )
112648 181568 11614 150 448 238 962 102487 B41.677 1,633,983 411%
42 285 180010 420.583 335 821 240514 247,069 6340 1018128 | 48%
Suula (m2) por ranga 4,307,038 4708008 6.048.089 llﬂlw B.400,747 4,150,859 56318529 39.729.729
% por range an suparicia | 1084% 12,00% 1532% 1585% | 21.3T% 10.45% 14,19%
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Imagen: Superficie parcelas por rangos en m* de las dreas industriales y logisticas en el 4rea Sureste metropolitana
de la Comunidad de Madrid. Fuenie: Elaboracidn propia a partir de datos de la Direccion General de Catastro @

IDEM-Infraestructura de Datos Espaclales de la Comunidad de Madrid.

Lo expuesto en relacién con la superficie tiene mayor reflejo en la estructura parcelaria del suelo
industrial existente en el arco sureste de la Regidn Metropolitana Madrilefia en la que el 88,94 % de
las parcelas son menores de 5.000 m? y mas del 58% son menores de 1,000 m?, el 6,18% son entre
5y 10.000 m?y, el 4,89% son mayores del 10.000 m?. El nimero de parcelas mayores de 25.000
m? representa sdlo el 0,75%.

Esta situacién sera considerada en el disefio y la normativa del presente Plan Parcial para dar
respuesta a las perspectivas y tendencias de las demandas de las remodelaciones y ampliaciones
de las industrias existentes y, sobre todo a las demandas y necesidades de la industria loglistica
que, como hemos expuesto y motivaremos en apartados siguientes, se sitGan en parcelas medias
superiores a los 25.000 m? de suelo.
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e =

£ 1) 7
[CORREDO Rango | RaNED Rango | Rango Range Range Rango = p:::':lu % N°
R 04 ﬂug m2 1,000-2,500 | 2,500-5,000 5.000- 10.000- 25.000- 50.000 m2 Parcalas S parcalas por
- mz mz | 10.000m2 | 25.000m2 /| 50.000 m2 |an adelants it corrador
’ municipia
Alcorcdn 1.232 326 112 X 27 / 7 3] 1.787 10,88%
A5 = = 16,50%
Méstoles az7 L) e 66 a [ 8 1 889 852%
Fuaniabrada 1844 766 249 123 4/ 2 6 3030 | 1883%
Galala 584 24 177 105 7? 28 15 1270 789%
A-42/A4  |Leganes 342 122 151 68 28 3 2 766 4,768% 39,76%
Parla 141 aa 40 19 5 o 1 244 1,52%
Finla 234 2n 217 150 a7 18 ] 993 617%
Arganda del Rey 2118 473 FFi] o 108 5 5 2928 18,19%
A = = e 22,34%
Rivas-Vaciamadrid 498 1] 15 109 14 3 1 668 415%
Alcald de Hanares 955 166 218 139 104 3 18 1631 10,13%
Coslada 138 B0 57 B0 a1 4 1 401 2,40%
PR o N ") = 21,89%
San Femando de 2
; 44%
188 123 a4 20 16 < 71 gz 2
Tomrajén de Ardoz 02 238 a9 52 15 8 1 1.115 6,93%
N*® parcalas por range 9481 3116 1.736 994 604 121 62
= 16.004
% HN° parcelas por rango 58,79% 19,38% 10,79% 8,18% 3,75% 0,75% 0,39%

Numero de parcelas por range en m? de las dreas Industriales y logisticas existentes en el area Sureste Metropolitana

IDEM-Infragstructura de Datos Espaciales de la Comunidad de Madrid.

La superficie industrial ocupada y vacante

de la Comunidad de Madrid. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de la Direccion General de Cataslro e

En la primera Corona del Arco Sureste de |la Region Metropolitana Madrilefia el 30,55% de la
superficie vacante se da en parcelas dispersas por el tejido urbano industrial existente; el 32,49%
en parcelas de 5 a 25.000 m?s también en parcelas dispersas que hacen dificil la concentracion para
parcelas mas elevadas y el 37% en parcelas mayores de 25.000 m?, con una superficie total pero
dispersa en el tejido industrial lo que hace dificil atender a demandas de mayor superficie de

parcelas como reclaman las demandas logisticas recientes.
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Imagen: Parcelas vacantes por rango d.a superficie respecto a ocupacién neta industrial total por muninipié y

carredor. Fuente: Elaboracion propia a partlr de datos de la Direccldn General de Catastro e IDEM-Infraestructura de
Datos Espaciales de la Comunidad de Madrid.

10.000-25.000 50,000 an
1. ,000-2, 25,00 .000-10. X !
0-1.000 m2 19002500“'@ 2.800. 0 m2 5.000-10.000 m2 e 25.000-50.000 m2 adelants m2
1.30% 4.34% 13.46% 2.79% 22,200 17.68%
A-5
. 13,90% J0.53% 23.81% 45,60 BO,15% 100.00%
1,19% 4,28% 10,63% 2571% 1,88% 0,00% 23,52%
0,70% 5.66% 21,07% 25,00% 18,21% 4.00% 3,06%
AdZA4 5,89% 017% 1.568% 5.35% 0,00% 0.00% 0,00%
5,10% 13,20% 10,84% 4,06% 0.00% . 3
0,26% 12.35% 11.77% 22.07% 21,80% 21,14% 0,00%
5 Arganda del Rey 11,45% 24.60% H,74% R 23,10% 0.00% 82,58%
Rives Vaciamadid 0.00% . 2.08% 0,00% 0.00% 0,00% 0.00%
Aleald da Mararg 2,09% 18.91% 24,13% 18,67% 15,56% 11,81% 12.48%
I (e 0.09% 201% LM% 3,90% 0.00% 0,00% 0.00%
f oo s EhaRarms 1,06% 0.00% 0,00% 0.00% 0,00% 0,00% a0.83%
T 0,62% 3,54% 370% 0.00% 0.00% ) 0,00% 0.00%
PORCENTAJE VACANTE TOTAL
RESPECTO ARANGO (%) 4,74% 10,03% 18,78% 18,80% 15,69% 14,51% 22,53%

Porcentaje de superficie de parcelas vacantes por rango de superficle respecto al total de superficle vacante por
municipio y corredor. Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de |a ponencia catastral e IDEM-Infraestructura de
Datos Espaciales de la CAM
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Como se ha puesto de relieve en la primera corona de la Region Metropolitana Madrilefia la
tendencia del tamafio de las parcelas es, en su mayorla, inferior a 5.000 m?, lo que supene una
mayor presencia en poligonos o areas industriales de |os afios 60 y 70 de parcelas de industrias
manufactureras y que no se han remodelado para las nuevas demandas de las necesidades
industriales y de la logistica reciente.

Conclusiones

Ademas, el espacio vacante refuerza esta situacion que requiere ser invertida por la “puesta en
carga’ del Sector "Olivos 3" para crear suelo que se adapte a las nuevas necesidades que, como se
ha expuesto y motivara mas adelante, debe recoger, tanto las necesidades de modernizacion de las
industrias, como de localizacion de usos logisticos que encuentran mal posicionado en el Arco
Sureste actual por el tamario de las parcelas existentes y su dispersion en el suelo vacante.

Es por ello que el desarrollo del Sector deberd contemplar una ordenacién apoyada en la
consideracion del espacio publico basada mas en la calidad y uso del mismo que en la cantidad,
con una oferta de parcelas de mayor tamafio, ofreciendo algunas de superficie superiores a los
100.000 m?s gque permitan la parcelacién interna a través de divisiones horizontales y complejos
inmobiliarios; y que, en su caso, permita la posterior segregacién de parcelas con permiso de
adosamiento de naves; y otras mayores de 25.000 m?s que permitan, en su caso, igual segregacion
en parcelas no inferiores a 5.000 m?s, configurando una estructura que en su caso sean residuales
las manzanas menores de 10.000 m?s en las que pudieran permitirse parcelaciones inferiores a
1.000 m?s.

Asi mismo, plantear una reconsideracion del espacio ptiblico buscando mas la calidad que aspectos
cuantitativos y, la eficacia y la sostenibilidad, la movilidad sostenible, |a eficacia en su uso que evite
la presencia de espacios degradados, |a urbanizacion circular y la calidad del paisaje urbano vy,
especialmente, el aparcamiento de vehiculos ligeros y pesados en el mismo.

1.4.1.3. Necesidad de suelo industrial y logistico en el municipio de Getafe

Evolucién del tejido industrial en Getafe

Getafe, en sus inicios como municipio, era un municipio predominantemente rural bajo una influencia
directa de Madrid. La cercania a la capital y la linea de ferrocarril a Andalucla que atravesaba el
municipio favorecia la implantacidn de las primeras industrias junto a los primeros asentamientos
residenciales de caracter imperantemente obrero.

El municipio de Getafe se caracteriza, en gran medida, por ser pionero en albergar la industria
aeronéutica, cuyos origenes se explican en el contexto de la Primera Guerra Mundial. La
implantacién de dicha industria se remonta a 1924 con la apertura de Construcciones Aeronauticas
S.A. y cuya huella se ve reflejada en el vuelo del afio 1958, siendo |a pista de aterrizaje muy similar
a la de nuestros dias. A partir de este momento, Getafe impulsé el municipio hacia la
industrializacién, siendo el referente de la industria manufacturera del Sur de Madrid.

Gracias a la incursion de la industria aeronautica, esta se fue ampliando con la instalacién de
empresas asociadas a esta vinculadas a las factorlas metallrgicas y fabricantes de material
eléctrico. Esto coincidié con la construccion de los primeras barrios periféricos al nicleo rural, y que
se destinaron a militares y obreros industriales. En los afos 50, aunque la mayorla de los
trabajadores se encontraban destinados a la agricultura (45%), los trabajadores vinculados al sector
industrial fueron incrementandose, alcanzandao los trabajadores del sector industrial cifras del 15%
de la ocupacién del mercado de trabajo, lo que supuso el inicio del proceso del paso de tejido rural
a tejido urbano.
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Imagen: Vis
En clerta medida, parece que el proceso de suburbanizacion de tipo industrial especializado al que

se dirigié Getafe, tiene que ver con la necesidad de provision de materias desde la periferia al centro,
segln apunta Richard Lewis en Manufacturing Suburbs, asl como su cercania a la capital.

g

Es entre las décadas de los 50 y 80 cuando en el municipio de Getafe se produce una implantacion
masiva de empresas vinculadas al sector industrial. De hecho, es en los afios 60 del pasado siglo
XX cuando se desarrolla el Poligono Industrial “Los Angeles”, uno de los primeros desarrollos
industriales del municipio.

El proceso fue liderado principalmente por una indicativa privada interesada en la adquisicion de
suelo ristico para su rapida urbanizacion. Segun datos censales de 1981, el 47,2% de la poblacion
trabajaba en la industria y un 42,2% en el sector servicios, alcanzando un total de 12.212 empleos
en el afio 1984, lo que le llevd a ser el principal nicleo industrial en el Sur metropolitano de Madrid.
Ni la crisis de mediados de los afios 70 afectd de forma intensa al municipio de Getafe y su desarrollo
industrial, que tuvo consecuencias devastadoras para el desarrollo econémico e industrial a nivel
nacional y regional, ante el cierre de fabricas y los fuertes ajustes laborales gjecutados,

Los sectores econémicos en el municipio

Getafe es una de las ciudades mas industrializadas de la Comunidad de Madrid, con una poblacién
de 183.095 habitantes (INE 2021). Como se recoge en la siguiente tabla, el sector industrial imputa
un 16,82% sobre el PIB, con una repercusion de 4,945 €/per capita y un total de 1.789.963 € para
el municipio. Supone junto al servicio de la hosteleria y servicios a empresas de los sectores de
mayor relevancia del término municipal.

% per capita miles euros
Servicios a empresas 25,86 7.591 1.391.910
Otros servicios 16,22 4763 5.382.812
Mineria e industria 16,85 4945 1.786.963
Servicios y hosteleria 3320 9745 873.347
Construccién 7,75 2275 417220
A 0,12 906.784

F R

A pesar de esta potencia industrial, el sector queda muy lejos de los porcentajes que representan
los servicios en la produccion de renta.
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La importancia del sector industrial en la estructura econémiga del municipio se recoge en el
siguiente cuadro en el que se tabulan los empleos y las unidades productivas en el sector de
industria y energia por cada mil habitantes. Si bien las unidadez’ productivas estan en porcentaje por
debajo de los valores de su zona estadistica y de la CAM, los empleos estan en un porcentaje muy
superior a los de su entorno.

T . el
Industriay energla| Getafe Zona di fsranc/a CAM % diferencia
Ud praductivas/ ; ]

o 3,59 4,95 27,47% 3,77 4,77%
Emplea medio 21,83 7.59 188,93% 6,02 216,91%
Cutpeiar ;0 76,69 37,5 | 109.50% | 2611 | 201,38%

hab,

Tabla: Unidades productivas y empleas por cada 1000hab,
Fuente: Colectiva Empresarial. Direccién General de Economia. Ambito; CAM

No obstante, el numero total de afiliados a la Seguridad Social en la rama industrial ha ido
descendiendo en la medida en que las crisis y las mecanizaciones han afectado al sector
acumulando un descenso total de un 5% en los dltimos cuatro afios después de incrementos del
15% en el afio 2016.

[ Afo Afiliados | Varlacién
2009 11.996

2010 11.859 -1,14%
2011 12.457 5,04%
2012 11.925 -4,27%
2013 11.955 0,25%
2014 12.083 1,07%
2015 12.254 1,42%
2016 14.140 15,39%
2017 14.513 2,64%
2018 15.741 8,46%
2019 15.523 -1,38%
2020 14.800 -4,66%

1 15750
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\ 15.000

X 14750

14500

e 14,250

14000

13.750

13500

13250

13000

12750

12500

/\ - 12250

______‘,/ o s et 12.000

11,750

2003 20010 2001 2002 2013 2014 2018 2016 2017 2008 2019 2020
Imagen: evolucion Afiliados en alta laboral a la Seg. Social en secter Industrial
Fuente: Ministerio de Inclusién, Seguridad Social y Migraciones,
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Superficies de suelo industrial en Getafe

Del total de 7.863,7 Has de suelo del municipio, el 20,93% es Suelo Urbano, el 24,24% Suelo
Urbanizable y el restante Suelo No Urbanizable.

La superficie de suelo ocupado por el uso industrial en el municipio de Getafe refleja los siguientes
porcentajes: del total del suelo Urbano, el 21,67% se encuentra destinado a suelo Industrial, siendo
la segunda ocupacion del suelo de referencia después del Residencial con un 31,32% de ocupacién
del suelo Urbano, segun cifras del Instituto de Estadistica de |la Comunidad de Madrid.

SUELO URBANO ha %o

Residencial 596,98 31,32%
Equipamiento 252,28 13,23%
Terciario y comercial 143,60 7.53%
Industrial 413,10 21,67%
Verde y senicios publicos 394,66 20,70%
Infraestructuras y senicios urbanos 105,62 5,54%

Infrasuructuras y
servicion urbanos,
SR

L Verds [ypacion
publicos. J0.70%

Indusirial, 21,67%
Terclario y
comarclal 7.53%
Ese porcentaje pone en evidencia que el sector industrial, es el segundo sector con mayor
repercusion tanto en términos econdmicos y de ocupacién de suelo,

Desglosando por ramas, y segtn datos actuales de la Tesoreria General de la Seguridad Social, la
industria aeronautica sigue siendo el principal empleador y mano de obra y demandante de nuevo
empleo industrial en Getafe con un 14,16% en la industria manufacturera, un 9,72% en otras
industrias y un 1,09% en industria de la alimentacidon, llegando al 24,98% de los empleados
ocupados, lo que supone una tasa muy superior a la de la comunidad de Madrid, o en comparacion
con el resto de los municipios colindantes.

Rama de actividad (R12-Base 2015) N° empleados activos %
| Agricultura, ganaderia, caza, selvicultura y pesca 73,00 0,08%
Mineria, electricidad y agua 352,00 0,36%
Metal 3.966,00 4,11%
Construccién 5.756,00 5,96%
Industria de |a alimentacidn e industria textil 1.056,00 1,09%
Otras industrias 9.386,00 9,72%
Comercio y hosteleria 19.760,00 20,47%
Transporte y almacenamiento 7.478,00 7.75%
Informacion y servicios profesionales 13.672,00 14,16%
Actividades financieras y de seguros 1.874,00 1,94%
Industria manufacturera 14.408,00 14,92%
Otras actividades de servicios 5.193,00 5,38%
Administraciones Publicas, educacion y sanidad 13.565,00 14,05%
TOTAL 96.539,00
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Por lo que respecta a suelo ocupado, el municipio de Getafe cuenta hoy con mas de 413,10 Has.
de suelo industrial urbano consolidado y 545,70 Has. de suelo industrial urbanizable, representando
la ocupacion de suelo mayoritaria por encima del residencial, con porcentajes de ocupacion de suelo
del 26,99% (urbano y urbanizable), frente al 22,65% del residencial (urbano y urbanizable).

Usos pormenorizados del suelo industrial

Se han analizado los usos pormenorizados de los suelos industriales de acuerdo con los datos que
recoge la ponencia catastral vigente. /

Como se recoge en la siguiente tabla, el uso mayeoritario es el denominado Almacen con un 50% del
total de suelo analizado. En este apartado se incluyen las instalaciones logisticas actualmente
existentes ya que la ponencia catastral no recoge entre sus usos el logistico. La industria general y
la industria del metal (actividad esta que necesita de grandes naves) cubren el 30% estando el 20%
restante repartido entre numerosos usos que no llegan en ningun caso al 10%.

Almacen | 239396729 _50.19%
Ind. General | 74381473 15.59%
Ind. Metal 696.210,37 14,60%
Ind. Manufactura 337.48594 7.08%
Inf. Maquina 186.439,48 _3,91%
Ind. Papel 11399087  2,39%
ind. Alimentaria 86.304,16 1.81%
Ind, Electrica 81.810,02 1,72%
Ind. Maderera 33.355,69 0,70%
Ind. Quimica 3081462 065%
Ind, Plastico | 2233341 0.47%
Ind. Vidrio 13.343,85 0.28%
Ind. Agrolégica 11.888,75 0,25%
Ind. Bebida 7.509,03 0,16%
Ind. Conslruccién | ©.B5.69 ‘ 0.14%
ind. Textil . 266982  0.06%
Ind. Barro 535,05 0.01%
Ind. Petrdleo 43047 0,01%
TOTAL 4.769.860,24

Fuente: Elaboracidn p?nﬁia a pErtIr de dalos de la Direcclén General de Catastro

En |la imagen siguiente se recoge la localizacion de los usos pormenorizados. Los usos de almacen,
usos logisticos, de gran superficie (Amazon) se localizan en los sectores situados al Sur del
municipio, en el entorno de la M-50 en su cruce con la A4, enclave que proporciona acceso desde
grandes vias de comunicacion.
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Imagen: Iocalazacidn de los usos pormenorizados.
Fuente: Elaboracion propia a parlir de datos de la Direccion General de Catastro

Estructura parcelaria del suelo industrial

El analisis de la estructura parcelaria existente en el suelo de uso industrial se recoge en la siguiente
tabla. La mayoria de las parcelas catastrales, un 46%, son parcelas inferiores a 1.000 m?, con una
parcela media de 545 m?. Este tejido se corresponde con unos usos productivos mas tradicionales,
desarrollados en pequefias naves manufactureras para dar servicio a un mercado local o de
proximidad.

Por el contrario, la mayor superficie la ocupan las parcelas de mas de 25.000 m? gque consumen un
41% del suelo neto. Estas grandes parcelas (>25.000 m®s) son minoritarias ya que las 51 parcelas
por encima de esta superficie suponen apenas el 3,2% de las totales.

Parce % de parce pe 2 o e 0 =
0-1.000 594 46,77% 546,84 32482570 5,63%
1.000-2.500 ‘2_274 21,57% 1.569.43 430.023 56 7.46%
2.500-5.000 177 13.94% 3.522.64 623.507,22 10.81%
5.000-10.000 105 8,27% 7.367,31 773.568,07 13.41%
10,000-25.000 79 6,22% 16.270,11 1.206.338,73 20,91%
25.000-50.000 26 2,05% 37.14312 965.721,12 16.74%
> de 50.000 15 1,18% 96,256,63 1.443.849 52 25,03%
Total general 1270 100,00% 4.541,60 5,767.833,92 100,00%

Analisis de los rangos de superficies de las parcelas de uso industrial,
Fuente: elaboracion propia sobre datos de ponencia catastral vigente.
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Imagen: Parcelas de uso indusltrial per rango de superficie. Fuente: elaboracion propia sobre datos de ponencia

catastral vigente.

Por tanto, en la actualidad en Getafe existe un tejido industrial que conserva las caracteristicas de
los poligonos tradicionales con parcelas relativamente pequefias, de superficle media de poco mas
de 500 m?, al que se han incorporado un pequerio, e insuficiente, porcentaje de parcelas de gran
tamarfio capaces de incorporar usos logisticos.

El suelo industrial vacante

Como se recoge en |a siguiente tabla, tras el andlisis de las parcelas de uso industrial recogidas en
la ponencia catastral vigente, estas estan ocupadas en un 88%, lo que significa que hay menos de
un 12% del suelo industrial disponible.

Por rangos de superficie, la mayorfa de |as parcelas vacantes (34% del total del suelo vacante) son
las parcelas de menor superficie. Este porcentaje significa que casi el 9% de las parcelas menores
de 1.000 m? estan desocupadas dando a entender con claridad que el mercado, y los usos actuales,
necesitan de mayor superficie para desarrollar su actividad.
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% de parcelas Percela media  Superficie % de % de parcelas

Parcelas

por ocupacion {m2s) superficie por ANG9

S | 0-1.000 542 48,44% 541,16 | 293.307.28 | 5.08% 91,25%
1.000-2500 | 258 23,06% 155529 | 401.264,50 | 6.96% 94,16%
2500-5000 | 136 12,15% 361878 | 49215464 | B53% 76,84%
5.000-10000 | 77 6,88% 744920 | 57358826 | 9.94% 73,33%
10.000-25.000] &8 5,90% 14.937.91 | 98590177 | 17.09% 83,54%
25,000-50.000] 25 2,23% 37.061.88 | 926.547.01 | 16.06% 96,15%
> de 50,000 15 1,34% 96.256,63 | 1443.849,52| 2503% | 100,00%
0-1.000 52 34,44% 606,12 3151841 0,55% B,75%
1.000-2.500 16 10,60% 1.797.44 2875906 | 0,50% 5,84%
2.500-5.000 41 27,15% 320372 | 13135258 | 2.28% 23,16%
5.000-10.000 | 28 18,54% 714214 | 19997981 | 347% 26,67%
1000025000 13 8.61% 16.956.69 | 22043696 | 3.82% 16,46%
25.000-50.000] 1 0,66% 3947411 | 3917411 | 068% 3.85%

ofal genaral 1.270 100,00% 454160 |15.767.833,92  100,00%

Anélisis de los suelos vacantes y ocupados por rangos de superficles de |as parcelas de uso Industrial.
Fuente: elaboracion propia sobre datos de ponencia catastral vigente

A pesar de ello el nivel de ocupacién por rangos de parcelas es muy alto y la mayor(a de ellos tienen
mas de 80% gquedando Unicamente por debajo de este valor el rango de 2.500 a 10.000 m* que
tienen desocupado un porcentaje del 25% del total de las existentes.
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Imagen: Localizacion de los suelos vacantes y ocupados en parcelas de uso industrial.
Fuente: elaboracian propia sobre datos de ponencia catastral vigente
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Antigiiedad de la edificacién industrial existente

La antigliedad que presentan los poligonos de Getafe no es muy elevada, pero si cabe indicar que
mas del 50% de las edificaciones industriales de Getafe tighe mas de 20 afios de antigliedad, en la
proporcion gue se muestra en la siguiente tabla:

ANTIGUEDAD AREA {m2);’ %
1900-1950 1.234,41 ‘ 0,03%
1950-1960 54.349.74 1,15%
1960-1970 123.562,45 2.72%
1970-1980 364.848,56 7.71%
1980-1990 180.021,23 _3.80%
1990-2000 898.435,71 18,99%
2000-2010 1.554.704,07 32,86%

De 2010 en adelante 1.549.161,23 32.74%
Sin datos 38.442 B4
Total general 4.731.417,40

En cualquier caso, la localizacion de los poligonos de mayor antigliedad corresponde a los poligonos
originales como "Los Angeles”, construido en los afios 60.
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos de Direceién General de Catastro
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En el municipio de Getafe existen nhumerosos suelos dedicados a usos productivos industriales,
principalmente localizados en el entorno de la A-4, carretera de Andalucia, y al sur del término
municipal, en los desarrollos del PAU Arroyo Culebro. Aungue no son los Unicos, ubicandose

Normativas urbanisticas de los poligonos industriales existentes

Q
ks 7] Residencial unifamiliar
o
oot 7l industrial
Sl [l Aimacén logistico
ol teteta ettt ety :
RRESIRRLL | | Terciario v comarcial
e Tet e M Equipamiento
o MR
EesaR it Il Deportiva
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e | 1Zona verde
M Casos singulares
| |Red varla/infraestructuras
S8 Vias pecuarias

o segin PGOU de Getafe. Fuente. Visor PLANEA de la CAM

o w i . ol
Imagen, Usos predominantes del suel

En este apartado se pretende realizar un andlisis de la normativa de suelos industriales en el
municipio, que ayude a tomar decisiones en los planteamientos a realizar en la pormenorizacién del
Sector Los Olivos 3, complementando la oferta de este tipo de suelos en el municipio, y evitando
conflictos de localizaciones en tipologlas ya existentes en otros suelos.

Se analizan en primer lugar las Normas particulares de suelos urbanos consolidados del PGOU
vigente, para posteriormente pasar a analizar las Normas Particulares derivadas de Planeamientos
de desarrollo (PAUs o PP aprobados, incorporadaos al PGOU o posteriores a |a aprobacion de este),

* Normas iculares Industriales en Suelos Urbanos Consolidados del PGOU
Las normas particulares que incluye el PGOU de Getafe son las siguientes:
- Zona 14 Industrial Los Angeles
- Zona 15 Industrial CASA
-~ Zona 16. Industrial el Rosén y la Estacién
— Zona 17. Industrial Las Mezquitas
— Zona 18 AD.AR.O.

Todas ellas tienen en comun que responden a realidades muy concretas del tefido productive
consolidado de |a ciudad, sus parametros urbanlsticos, por tanto, se definen desde el enfoque
de una realidad consolidada tanto en términos de suelo como de edificacion, y responden a
necesidades productivas muy concretas.
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En el cuadro que a continuacién se introduce, se puedeh cotejar esas determinaciones en cada
uno de los casos.

~ NORMAS PARTICULARES DEL PGOL DE GETAFE. SUG.
Parcala min, | Edif. max, pr;n/ﬁﬁ Altura max. Refrangueos
Norma {ms) {micim’s) (%}, N°® plantas (™)
) frante linderos
Zona 14, Industrial Los Angales | las existentes | 0,80 e Aneion T, 16 12 8
ratranqueos
Zona 15, C.A.S.A, las existentes 0.60 50 la exislenle 10 _ 10
Zona 16. El Rosdn y la Estacion | [as existentes 0,80 It 15 s/normas genarales
4.457 6.000 65 12
; 13.692 10.647 16
Zona 17, Industral Las Mezquilas B.908 0.470 75 15
B6.515 5.263 75 15
en funcion
Zona 18, A.D.AR.O. 2.500 0,64 retranquess 1] 15 10 10

Se observa, la diversidad de eriterios, v la “personalizacion” de los mismos, adaptados a cada
caso conereto, con edificabilidades de van desde el 0,60 al 1,35 del caso de Las Mezquitas.

Las ocupaciones, aun teniendo menos diversidad que la edificabilidad, varian del 50% al 75%
en planta, pudiendo llegar hasta un 85% en el caso de los cumplimientos de retranqueos
minimos.

El unico parametre que se observa unificado es la altura méaxima de 15 m, claramente
mayoritaria, y que, como veremos mas adelante, se mantiene en los suelos derivados de
planeamiento de desarrollo, con tres plantas como ndmero maximo de las mismas. Este dato
es curioso tratandose de suelos industriales en los que superar las dos plantas es poco comun,

Normas Particulares en Suelos Urbanos con Planeamiento Incorporado

Estas zonas, tienen como caracteristica especial, que proceden del planeamiento anterior
ejecutado y las ordenanzas de aplicacion son las definidas en el planeamiento del que
provienen, con las madificaciones o adaptaciones pertinentes.

Los ambitos analizados son los siguientes:
Z0I-07.PP2. Culebro

Z0I-09. AA-03 PP-1 Culebro

ZOI-10 AA-05 CLA PP-1 Culebro
Z0I-11 AA-06 PP-1 Culebro

Tal como se ha Incorporado anteriormente, se incluye cuadro comparativo de las normas
particulares de dichos ambitos.

NORMAS PARTICULARES DE SUELDS CON FLANEAMIENTO DE DESABROLLO APROBADO

Norma Facha A Daf arado ""‘;:‘.‘_;“'"' i“m!d':‘::, m“a“”" He plantas ””‘;“;“"‘ e
Z0I-07.PPZ.Culabra 2003 Indusing - 10,000 05 B+l 16 L} 8
7100, AAD) PP-1 Culabig 2003 Terclario . 10,000 0.272 30 B+l 15 5 1]
20110 AADS CLA PP Culebro 2003 Indusidal - . 1,589 0 Bl 10 10 10
Z0111.AA06-PP-1 CULEBRO 2003 Indusirial = - 2,002 - B+ill 18 10 1
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* Normas Particulares en Suelos Urbanos con Planeamiento de desarrollo aprobada y/o Planes
de Sectorizacion.

En estos suelos, en analisis realizado, incorpora un nuevo parametro, la fecha de aprobacion
del instrumento urbanistico que les afecte (PAU o PP), de esta forma podemos analizar si existe
0 no una evolucion de las tipologias urbanisticas planteadas en el territorio en funcién de Ia
evolucidn del mercado.

Los ambitos analizados son los siguientes:

— PP Los Olivas

— PP Los olivos Ampliacion

- PAU 4. Parque Empresarial la Carpetana Fases 1y 2

~ S54. Parque Industrial Getafe Sur del PAU del Arroyo Culebro
—~ 5UI -03 Los Gavilanes

Tal como se ha incorporado anteriormente, se incluye cuadro comparativo de las normas
particulares de dichos ambitos.

HORMAS FARTICULARES OF SUELDS CON FLANEAMIENTD DE DESARROLLO APROBADO
Nerris Facha A Hrada Parcelas min, | Bdif. max. Doupacién " Slartan ':'In':':' Ratranquaos
Def [m?s) {mie/mis) s
_fronts | llndores
Industiia aneaangl
Al il modiana 500 1.00 75 n 15 alleacian a
PtLow: Ohhv ! Industila Granda
a2 g 1,500 1.25 75 0 15
{minipoligonos)
| et | w | o | | oo e |
. pequedvmediana S—
PP Los Olivos Ampliacidn | 2001 7 Industiia Grandn 2000 | BEOG303, [ ot 1301y o m alluay Upalogia
= fminipedignnos) ; 70/0.5640 200m?
G1 500 0,70 [ I 15 10 q
Industiia I S0 .
i [<F] 0.70 60 Ll 15 i0 4
FRlA AT S 2002 Gl 2500 0,60 & i ]
peel g G2 10.000 0.60 &0 [ 1
G3 10.000 58 + 1
2.000 .70 mn | 1
PAU 4, Parqus Emprosarial b G 55 55 0 15
La Carpelana 2007 {bcricloalan 33 2.000 .60 (1] + 15
2* Faan G4 50,001 (1] 60 * 15
G4 parcela unicn -ul‘fgiﬁ 45 +l 15
54. Pamue Indisinal ierp Gi 10,000 0.52/0.50 50
Glate Sur N |end C 5O, 047 35 =
NZ{ fiwdustiis Grands 10,000 Bl 15 W2osm | W2a
N2 Indusina Escapamia 2 Al 15 hWao6m | W2 obm
SUI -03 Les Gaulanes 2003 [iFa] Minipaliganas 5.000 slgnada por 2ed) gl 15 W2a5m | hi2 o Sm
NZ4 Camprcinl madiana suparficie 2,500 a+l 15 2 o%m | hZob5m

Tras este breve andlisis, podemos concluir que en la mayor parte de los casos las parcelas minimas
planteadas corresponden con industrias no de gran tamafio y que, por tanto, el tipo de
implantaciones logisticas no encontrarian suelos adecuados para sus caracteristicas en Getafe, a
excepcidn de los grados 4 y 5 del Parque Empresarial la Carpetana en su fase 2 y el grado 2 del
Parque Industrial Getafe Sur, perteneciente al PAU del Arroyo Culebro, en los que se contemplan
parcelas de 50,000 m2,

En resto de los suelos industriales del municipio no contemplan parcelas mayores de 10.000 m? en
el que podrian materializarse una media de 5.000 m?, cantidad claramente escasa para usos
industriales destinados a grandes almacenamientos y distribucién o logistica.

Es sorprendente el numero de plantas planteado en todos los sectores de desarrollo con B+| y una
altura de cornisa de 15 m. Este parametro de la altura maxima es también una determinacion que
considerar, dadas las actuales implantaciones tecnoldgicas y su evolucion futura, con las que este
parametro se queda claramente escaso.
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Por otro lado, que no exista ningtin suelo en el que se puedan superar el ndmero de plantas
anteriormente mencionado, limita la oferta sobremanera, dejando al margen de Getafe
implantaciones destinadas por ejemplo a centros de procesamiento de datos, en los que el
aprovechamiento se realiza en muchos casos en altura, sin necesidad de colonizar grandes
superficies de suelo.

Parece también claro, deducir de los datos anteriormente expuestos, que Getafe tiene numerosos
suelos pensados para las implantaciones de pequefias y medianas superficies, incluidos los
micropoligonos, que no dejan de dar como resultado suelos privativos de pequefias dimensiones
gue comparten un espacio comun de servicios (zonas de carga y descarga, terciarios, servicios,
etc.) y que |a oferta mas escasa responde a las grandes industrias, en las que se necesitan parcelas
de grandes dimensiones que alberguen envolventes construidas de también amplias dimensiones,
y cuyas determinaciones sean lo suficientemente flexibles como para tener la capacidad de albergar
muy distintas soluciones, al tiempo que se garantiza una correcta evolucion en el tiempo, en un
momento tan cambiante en las necesidades como la tecnalogla evoluciona.

Por lo que respecta a las plazas de aparcamiento, las normas particulares estudiadas determinan,
de forma practicamente unanime, la dotacion de plazas de aparcamiento en el interior de |a parcela
en 1 plaza/100 m? construidos. Esta dotacion responde mucho méas a la costumbre heredada de la
propla legislacion del suelo que a un estudio pormenorizado de las distintas tipologlias edificatorias
de la industria.

Bajo el paraguas del uso industrial, entendido de manera genérica, existen realidades muy distintas,
en cuando a necesidades de espacio para vehiculos, tanto en lo que pudiera referirse a trabajadores
de la propia instalacion como a visitantes con intenciones comerciales u otras. Esta gran diversidad
de tipologias y destinos de la edificacion industrial hace necesario el estudio de las necesidades de
plazas de aparcamiento de manera individualizada a cada caso.

Las ratios de m? construidos/ trabajador tienen una horquilla enorme en cada tipologia, pudiendo ir
desde los 100 m? en industrias tradicionales de nave pequefia, hasta los 200/300 m? en grandes
naves logisticas. Por ofro lado, la afluencia de personas no trabajadores en un uso industrial
depende en gran medida del efecto comercial del mismo, no es lo mismo un taller mecanico, cuya
actividad depende principalmente del cliente externo, que una factoria de fabricacién de piezas en
la que la afluencia de pliblico externo a la misma es practicamente inexistente, salvo caso de
direccién o comerciales, o una nave dedicada al almacenamiento, en la que practicamente se limita
a los trabajadores de la misma. Cabe, por tanto, detenerse a estudiar la tipologia a la que sirven
para definir con aclerto la dotacién de plazas de aparcamiento a plantear en cada caso, enfocada
como mejora urbana de la actuacion.

Resumen de los datos analizados y conclusiones
Con lo recogido en los puntos anteriores podemos establecer las siguientes conclusiones:

= Elsuelo industrial del municipio de Getafe ocupa un 22% del total del suelo urbano consolidado
existente, tan sélo 10 puntos menos que el ocupado por usos residenciales. Este porcentaje
refleja la importancia de la actividad industrial en el municipio y, en consecuencia, en la
economia del municipio y sus habitantes.

= La estructura parcelaria, con un 46% de parcelas con superficies inferiores a 1.000 m?, es una
realidad heredera de los antiguos poligonos industriales de los afios 60 y 70 en los que las
construcciones fabriles necesitaban de menor superficie de parcela,

= E| porcentaje de parcelas mayores de 10.000 m? es inferior al 10% del total; y el de parcelas
mayores de 25.000 m?, inferior al 3,2%.

= No hay parcelas vacantes de mas de 50.000 m? necesarias para los usos logisticos
demandados en la actualidad,

= El porcentaje de parcelas industriales ccupadas es del 88,11% del total.
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= El analisis de la antigliedad de las naves y construcciones existentes recoge que la mayoria de
la superficie construida tiene mas de 20 afios de antigliedad. Teniendo en cuenta que la
superficie construida de las naves se ha ido incrementando a lo largo del tiempo, la mayoria de
las naves existentes tienen mas de 30 afios.

= El estandar de 1 plaza de aparcamiento cada 100 m? construidos es propio de poligonos
industriales arcaicos y es necesario adaptar este estandar a la propia actividad.

En conclusion, el desarrolio del Sector SUS-PP.04 "Olivos 3" es necesario ya que el suelo vacante
de uso industrial en el municipio es muy reducido, no alcanza el 12% del existente, y se hace
necesario, ademas, generar parcelas industriales de gran superficie para dar respuesta a la actual
demanda de diversificacion de actividades industriales, incluyendo usos loglsticos, ampliamente
analizada en la presente memoria.

1.4.2. La importancia de la inversion publica en los desarrollos
industriales y logisticos

La superficie de los proyectos y plataformas logisticas principales en 2019 manifiestan la importancia
de la inversion plblica de los mismos. Esta inversion se localiza preferentemente en las grandes
regiones metropolitanas del sistema urbano como son Valencia, Barcelona y Madrid gue suponen
el B1% de la inversidn total.

NVETSiOrn =LDBTIICIE Dl
Miles € % m2 %
Privada 798 19% 3.563.782 13%
Publico 3.319 81% 23.387.050 87%
TOTAL 4.117 - 26.950.842 B

Inversion (ME) y prevision de superficia bruta (m#) por proyecto en funcién del tipo de iniclativa (publica o privada).
Fuente: Elabaracian propia a partir del "Informe 2019 de Froveclos Logisticos en Espaiia”. Alimarket

OTA 3R REQID]
an (M€ J . i gin bruta previst: ,.,l,_ - i i ’
Reglon Pivade | | Publice |  Prvasa | Publice | Inversion | Superfice
Inversién (ME)| % Inversidn (M€) ki Superficle (m2) | % Esupvm[ﬂcln(tggl % (%) (%)
|Central 47140 |59.1% | 122516 3692% [ 2197.81500 |61.67%| 5480.050.00 | 2343% | 4121% | 28.49%
[Levanie 16.00 | 2.0% | 30550 921% 226.000,00 6.34% | 12.420.000.00 53.11% DAY | 54.00%
[Nareste 19010 | 238% | 1.520.60 43.83% 632,639,00 |21.36% 307500000 | 13.15% 51,56% 16.71%
{Noraesle 000 | 00% 2155 | o06% | |000% . 35000000 | 933% | 0685% | 235%
[Norte 1000 | 1.3% 128,00 3.86% 5730000 [ 161% | 000 | 0.00% | 4.16% | 0.25%
T — 10000 |128%  117.40 304% | 25000000 |7,02% ) 180200000 | Teme | ocdg ) 80
{Sur-Ceste 1060 | 1.3% __boa 0.00% 18.74 0.00% 0.00 0.00% 032% | 0.00%
| TOTAL 798,10 3,318,551 3.583.791,74 23.387.050,00 |

Inversién (ME) y prevision de superficie bruta (m?) por proyecta en funcion del tipo de iniciativa agrupado por
regiones, Fuente; Elaboracidn propia a partir del "Informe 2019 de Proyectos Logisticos en Espana”. Alimarket
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Imagen: Inversion en plataformas lagfsllcas Fuente: Elaboracién propia a partir del "Informe 2019 de Proyectos
Logisticas en Espafia”. Alimarket

La localizacion de los proyectos y plataformas logisticas de iniciativa publica se grafian en la
siguiente figura, de lo que se deduce la importancia de las previsiones en las tres grandes Regiones
Urbanas Metropolitanas de Valencia, Madrid y Barcelona.

Tipo da inicialiva

@ rivets
+ Pabgca
Base
P iy
— Red farroyinnia
abs Avrcpantos

& Pt

Limutis provmelates
7 Linvtes autonrmicos

Imagen: Lacalizacidn de proyectos (plataformas Iug[sticas de iniciativa pablica y privada. Fuente Elaboracion propia
a partir del “Informe 2019 de Proyectos Logisticos en Espafia”. Alimarket
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En los 23,4 millones de m? de actuaciones en las tres Comunidades (Valencia, Cataluiia y Madrid),
las 23 actuaciones previstas de Iniciativa plublica suponen el 85% de la superficie. De ellos el 51%
corresponden a la Comunidad Valenciana, por las ampliaciones del puerto de Sagunto y las ZAL de
Alicante y Castellén, Elche y Novelda.

En la Region Metropolitana Madrilefia la participacion alcanza el 23,5% del total y se deben a las
actuaciones de la ampliacion de la zona logistica del aeropuerto en mas de 2.5 millones de m?, la
plataforma logistica de Arganda del Rey, con mas de 2,8 millones de m* y la ampliacion del CTL de
Coslada.

De dichos proyectos para nuevas implantaciones en &reas logisticas especializadas el tamafio
medio y el mas frecuente de las dimensiones que contempla la iniciativa ptblica para atender a las
necesidades del sector y a |a flexibilidad necesaria de tamafios de manzanas y parcelas de dichas
plataformas de nueva creacion se sitda en el entorno de 1 millén de m? de superficie de referencia
con edificabilidades que no superan el 0,60 m?*c/m®s de suelo de parcela neta en los usos logisticos
de gran tamafio y aproximandose a estos aunque pudieran ser algo superiores en las manzanas
destinadas a industria y a dotaciones y usos complementarios como servicios al vehiculo o al
usuario.

Principales proyectos/plataformas logisticas de iniciativa piblica

Inversién Superficie Superficie
Deneminacién Ubicacidn (M€) total {m*)  construida {m®) Plazes
Macrocomplejo logistico y de oficinas (Aena)  Barcelona 1.264,00 1.820.000 Proyecto a 20 ahos
Plan Inm, del Acropuerto Adolfo Sudrez
Madrid-Barajas (Aena) 1) Madrid 1.096,00 2,570.000 1486000  Proyecto a 40 anos
Ampliacion P. Empresarial Elehe (A) 186,00 600,000 Inicia 2020
ZAL Barcelona -Centra Intermodal de :
Loglstica (CILSA)- (2) Barcelona 150,00 271000 20152021
Plataforma Logistica Intermedal Lezo (GUIY 128,00 530.000 En proyecta
Platatorma Logistica dol Sureste de Madrid  Arganda del Rey (M) 100,00 1.800.000 En tamitacian
ZAL puerto Tarragona larragona 72,80 920.000 Hasta 2024
::‘n':‘:’i;"l‘;,"“"““ Intermodal Fuente v i00cs 67.00 510.000 Apertura 2022
Megahub Andalucia Antequera (MA) 60,00 392.000 102.000 Inicio verano 2020
Parc Sagunt Il Sagunto (V) 31,00 6,210,000 Inicio a partir de 2020
Plataforma Logistica Intermodal de Aledzar (4)  Alcazar de San Juan (CR) 27,50 300,000 140.000 Reactivacion en 2020
ZAL de Punta del Sobo Puerta de Huelva 22,80 600.000 Inicic 2020
Plataforma Logistica Intermodal Vega Baja  San Isidro (A) 21,50 1.000.000 Inicie finales 2020-2021
Area Logistica Majarablque (Ampliacidn ; ot
srea loglstica de Sevilla) Sevilla 20,00 170,000 89.000 Inicio 2021
Parcela la ZAM (CILSA) Barcelona (ZALEL Prat) 18,00 87.699 Inicia entre 2019 y 2020
Ampliacidn de la Plataforma Logistica de i
Zaragoza (Plaza) Zaragoza 16,00 335.000 185.000 Finalizacion 2021
:’I:'Ft:::; ma Logistica dsl Sureeste Europaa Badajaz 14,70 700,000 Apertura marzo-2021
Plataforma Intermaodal-Puarte seco Salamanca 12,15 En tramitacian
Arca Loglstica Empresarial de la Plisan (5)  Pontevedra 12,26 400.000 Apertura 1° semestre 2020
Ampliacién Centro do Transporte y Logistica  Benavente 9,50 550.000 2020-2022
CTC Coslada (ampliacién) Coslada (M) 2,16 110.000 5.844 Apertura mediados-2020
Platar Laogistica | dat Castelion/Almassora 2.000.000 300.000 Hasta 2038
Plataforma Loglstica Intermodal Novelda (A) 1,000,000 Hasta 2038
PL Valencia Zona Prime (1 y I1) Valencia 400,000 Hasta 2038
ZAL Valencla Port Vatencia {puerto) 700.000 Hasta 2038
Centro logistico-Hub Atacha (6) Madrid En estudio

(1) 5élz incluye datos del palo logistico prevista en el programa.
(2) Entre otros, pramueve naves pora CAPRABD o AGILITY. £1 48,5% de su copital extd en manas de MERLIN,
(5) Auteridod Poriuaria de Valencio, Adif y Generalitat Valenciano.

(4) La superfi

ylai

d o 1* fose.

(5) Superficle urbanizoda en lo primera fase ¢ Inveraidn correspandiente a los trabojos de urbanizacidn, In total, se prevén invertir mds de 230 M€,

(6) AD{F busca socios inveriores,

Fuenie: Alimarket Lagistica

Principales proyectos/plataformas logisticas de iniclatlva publica. Fuente: Elaboracion propia a partir del “Informe
2018 de Proyectos Logisticos en Espana”. Allmarket
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rdenacion estructurante

1.4.3. Justificacion de la coherencia con la
definida en el PGOU de Getafe /

Como se ha indicado anteriormente, el presente Plan F’ércial establece los parametros de
ordenacion propios del planeamiento de desarrollo.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 35.1 y 35.2 de la LSCM, son determinaciones
esfructurantes de la ordenacion urbanistica:

“Artlcufo 35, Determinaciones estructurantes y determinaciones pormenorizadas.

1. Son determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica aguellas mediante las
cuales se define el modelo de ocupacion, utilizacién y preservacion del suelo objeto del
planeamiento general, asf como los elementos fundamentales de la esfructura urbana y
territorial y de su desarrollo futuro.

2. Sin perjuicio de una mayor concrecion mediante desarrollos reglamentarios, son, en todo
caso, deferminaciones estructurantes de la ordenacién urbanistica;

a) El sefalamiento de la clasificacidn y, en su caso, calegoria del suelo.
b) La definicién de los elementos estructurantes de los sistemas de redes publicas.

¢) La divisién del suelo en dreas homogéneas, ambitos de actuacion o sectores, con el
sefialamiento para cada uno de sus criterios y condiciones bésicas de ordenacion: Usos
globales, areas de reparto, edificabilidades y aprovechamientos urbanisticos.

d) El régimen de usos del suelo no urbanizable de proteccion.

Estos parametros fueron previamente definidos para el Sector por el PGOU de Getafe, y se
corresponden con:

= | a delimitacion del Sector.
= La clasificacion y categoria del suelo, Suelo Urbanizable Sectorizado,

= |la superficie minima de cesiones para Redes Publicas Estructurantes Supramunicipales
(74.465 m?*s) y Generales (131.785 m®s).

= La edificabilidad (369.000 m3c) y aprovechamiento (419.680 m2uc/m?2s) maximos del Sector.
= El uso caracter(stico, el industrial.

= El eje estructurante que permite los accesos al Sector desde el Este y el Oeste y lo comunica
con Perales del Rio.

El presenta Plan Parcial respeta, como no puede ser de oftro modo, las determinaciones
estructurantes definidas para el Sector en el PGOU de Getafe,

1.4.4. Justificacion del tramite ambiental

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental regula la aplicacién de la Directiva
2001/42/CE, conocida como la “Directiva de Evaluacién Ambiental Estrategica (EAE)".

Dicha Ley establece en su articulo 6.2 que "serén objeto de evaluacién estratégica simplificada...
los planes y programas que establezcan el uso, a nivel municipal, de zonas de reducida
extension”.

Por otra parte, en el ambito de la Comunidad de Madrid, el procedimiento de Evaluacién Ambiental
Estratégica se encuentra recogido en la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid y en la Ley
4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas de la Comunidad de Madrid.
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"Las modificaciones menores de planeamiento general y de desarrollo, los planes
parciales y especiales que esfablezcan el uso, a nivel municipal, de zonas de reducida
extension y los instrumentos de planeamiento que, estableciendo un marco para la
autorizacion en el futuro de proyectos, no cumplan los demas requisitos mencionados en el
apartado 1 del articulo 6 de la Ley 21 /2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental,
se someterdn a evaluacién ambiental estratégica simplificada, conforme a lo previsto
en el artfculo 29 y siguientes de la misma Ley. En estos supuestos, la documentacién que
sea sometida a aprobacion inicial tendrd la consideracién de borrador del plan y
debera cumplir los requisitos y tramites de dicho borrador. La Conssjeria con competencias
en materia de medio ambiente, teniendo en cuenta el resultada de las consultas realizadas
y de conformidad con las criterios establecidas en el anexo y de la Ley 21/ 2013, de 9 de
diciembre, de evaluacion ambiental, resolvera mediante la emisién del informe ambiental
estrategico, que podra determinar que el instrumento de planeamiento debe someterse a
una evaluacion ambiental estratégica ordinaria porque pueda tener efectos significativos
sobre el medio ambiente o bien que no tiene efectos significativos sobre el media ambiente
, en los términos establecidos en el propio informe ambiental estratégico”.

Esta Ley 4/2014 establece en su Disposicion Transitoria Primera:

En consecuencia, y en base a lo anteriormente expuesto, es necesario que el presente Plan Parcial
del Sector SUS-PP.04 "Olivos 3" del PGOU de Getafe se someta al procedimiento de Evaluacién

Ambiental Estratégica Simplificada.

Para solicitar el preceptivo pronunciamiento del organo ambiental, el promotor presenta en el Bloque
Il del presente documento, el Documento Ambiental Estratégico (DAE).

1.5. Marco normativo

1.5.1. Legislacién urbanistica
= Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

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

» Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento del
Planeamiento Urbanistica.

= 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.

1.5.2, Legislacion sectorial

A continuacion, se relacionan las normativas ambientales de aplicacion sobre el ambito del presente
Plan Parcial.

Evaluacién ambiental
= Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid.
* Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.

Aguas

= Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre la gestion de las Infraestructuras de Saneamiento de
Aguas Residuales de la Comunidad de Madrid

* Decreto 238/2016, de 9 de diciembre, del Reglamento Publico Hidraulico.

= Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Aguas.
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Carreteras
= Ley 3/1991, de 7 de marzo, de Carreteras de la Comunidad de Madrid.

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

= Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras.

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

Residuos
= Ley 5/2003, de 20 de marzo, de residuos de |la comunidad de Madrid.

= Real Decreto 413/2014, de 6 de junio, par el que se regula la actividad de produccidn de energia
eléctrica a partir de fuentes de energia renovables, cogeneracion y residuos.

*  Ley 22/2011, de 28 de julio, de residuos y suelos contaminados.
Patrimonio

= Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid
= Ley 16/1985, de 25 de junio, de Patrimonio Histérico Espafiol.
rgia Eléctric

= Decreto 131/1997, de 16 de octubre, por el que se fijan los requisitos que han de cumplir las
actuaciones urbanisticas en relacién con las infraestructuras eléctricas.

= Ley 24/2013, de 26 de diciembre del Ambito Eléctrico.
= Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible.

= Real Decreto 842/2002, de 2 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento Electrotécnico
para Baja Tensidn.

Orden |IET/2434/2012, de 7 de noviembre, por la que se determinan las instalaciones de la red
basica de gas natural pertenecientes a la red troncal de gas natural.

= Real Decreto 1434/2002, de 27 de diciembre, por el que se regulan las actividades de
transporte, distribucion, comercializacién, suministro y procedimientos de autorizacién de
instalaciones de gas natural.

Telecomunicaciones

= Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones.

Sanidad ambiental

* Ley 33/2011, de 4 de octubre, General de Salud Publica
cesibili Universal vy Barreras Arquitecténicas

=« Decreto 13/2007, de 15 de marzo, por el que se Aprueba el Reglamento Técnico de desarrollo
en Materia de Promocitn de la Accesibilidad y Supresidn de Barreras Arquitecténicas de la
Comunidad de Madrid.

= Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promocidn de la Accesibilidad y Supresion de Barreras
Arquitecténicas de la Comunidad de Madrid

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

* Real Decreto 173/2010, de 1 de febrero, por el que se madifica el Cadigo Técnico de la
edificacidn, en materia de accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad
(CTE).
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Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacién de los espacios
publicos urbanizados.

Real Decreto 1544/2007, de 23 de Noviembre de 2007, por el que se regulan |as condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los nodos de
transporte para personas con discapacidad.

Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las condiciones basicas de
accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacion
de los espacios publicos urbanizados y edificaciones.

Materia social

Circular 1/2017, de 17 de octubre, de la direccion general de urbanismo, a los ayuntamientos
de la comunidad de Madrid, sobre la necesidad de obtener nuevos informes en la tramitacion y
aprobacidén de instrumentos de planeamiento urbanistico general y de planeamiento urbanistico
de desarrollo, de fecha 16 de octubre de 2017, de la Consejeria de medio ambiente,
administracidn local y ordenacion del Territorio de la Comunidad de Madrid.

Ley 2/2016, de 29 de marzo, de |dentidad y Expresion de Género e Igualdad Social y No
Discriminacién de la Comunidad de Madrid.

Ley Organica 1/1996, de 15 de enero de Proteccion Juridica del Menor.
Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de Proteccién a las Familias Numerosas.

1.6. Resumen de alternativas planteadas y definiciéon de la
escogida

El presente punto trata de a analizar |a viabilidad de las diferentes opciones de ordenacion para dar
solucién a las necesidades y problemas a resolver. El objeto, por tanto, del presente punto es
describir, valorar y definir graficamente las alternativas planteadas para la ordenacién del Sector
dando cumplimiento a lo dispuesto en el Plan General y en la ficha de desarrollo del sector del
PGOU.

En consecuencia, a partir de las directrices basicas y de los objetivos generales que define el PGOU
de Getafe para el Sector y del resultado de los andlisis de los condicionantes internos y externos del
ambito que se han recogido en la Memoria Informativa, se formulan diferentes posibles escenarios
de futuro.

En cada una de las alternativas planteadas se recogen los siguientes puntos:

Condicionantes establecidos en la ficha de desarrollo.
Opciones de desarrollo no incluidas en la ficha de desarrallo,
Condicionantes derivados de las afecciones existentes.
Condicionantes asumidos derivados del analisis realizado.

Valoracion econdmica.
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1.6.1. Alternativa 0: Mantenimiento del estado actual de los terrenos

Esta alternativa refleja la situacidn actual de los terrenos y su probable evolucion en &l caso de na
desarrollarse el Plan Parcial.

Como se ha indicado anteriormente, el PGOU de Getafe delimita este Sector de desarrollo como
continuacion y cierre de los tejidos industriales existentes en los poligonos "Olives I" y "Olives
Ampliacion”. Esta situacion se une a la existencia de un viario estructurante que une los poligonos
anteriores en un eje Oste-Este desde |a carretera A-4 hasta la carretera M-301,

Por tanto, es inviable mantener este ambito en su actual uso agricola por los siguientes motivos:

Es necesario completar los ejes viarios existentes impulsando el cierre del eje hasta la M-301
y favoreciendo la conexidn con el nicleo urbano de Perales del Rio.

Es necesaria la renovacion del suelo industrial tanto por el alto porcentaje de suelo ocupado
actual como por |la necesidad de implantar nuevos usos en parcelas de mayor superficie.

La posible degradacién del ambito ya que el uso agricola no se encuentra active y, por su
cercania con suelos industriales, puede convertirse en zona de vertidos ilegales de basuras o
escombros,

Se impide el cierre del tejido urbano industrial manteniendo el vacio existente entre la carretera
M-301 y la trama urbana actual,

El desarrollo del Sector permite, repercutiendo los costes, desarrollar nuevas redes de
suministro de infraestructuras y obtener suelos para completar las existentes en los puntos
previstos en el Plan Director de la Red de Drenaje Urbano del Municipio de Getafe.

Al no desarrollarse el Sector no se incrementan |las superficies de zonas verdes y no se puede
cerrar el circuito Sur de espacios libres que arranca en el poligono "Olives " y transcurre de
Oeste a Este.

Econdmicamente el desarrollo del Sector es una inmejorable oportunidad de reforzar la posicion
en el corredor Sur de Madrid y |a de generacion de puestos de trabajo vinculados a su puesta
en marcha.

Por tanto, esta Alternativa 0 de no desarrollo del Plan Parcial confarme se establece en el PGOU de
Getafe queda descartada por su negativa repercusion en el desarrollo urbano y econdmico del
municipio.
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1.6.2. Alternativa 1

Descripcion

La Alternativa 1 que se recoge en la siguiente Imagen, propone |a ordenacién del suelo en torno a
dos ejes: el primero Norte-Sur y el segundo Este-Oeste de entrada desde |la M-301. Se proponen
zonas verdes al Sur, en continuacion a las existentes, en el gje central y al Norte del nueve viario,
en prolongacion de la calle Formacién, que se mantiene para conectar en un futuro con Perales del
Rio, cruzando la carretera M-301.

Como parte integrante de la propuesta se incluye el desvio de la linea aérea de alta tensién que
discurre Norte-Sur para adaptar la mayoria de su trazado en paralelo a la M-301. Como resultado
de este desvio, las afecciones generadas por la red y la carretera se superponen parcialmente.

Imagen; Ordenacién pormenarizada propuesta como Alternativa 1.

Las zonas verdes se |ocalizan al Sur y al Este, tal y como se establece en la ficha del Sector. Parte
de estos espacios libres se sittian entre el viario al Norte del ambito y el limite de este, que coincide
con el limite del término municipal. Se busca crear una pantalla entre las futuras edificaciones del
Sector y las edificaciones irregulares, de escasa calidad, existentes en el municipio de Madrid junto
a la linde que separa amhos términos municipales. Se traslada gran parte de la superficie destinada
a equipamientos a esta franja Norte, ademas de |a zona central a la que obliga Ia ficha del Sector
para que existan varias localizaciones de equipamientos en el interior del Sector.
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La solucién plantea un total de 5 manzanas de mayor tamafio que las/de su entorno, con superficies
alrededor de los 80.000/100.000 m? y una red viaria que permita Una posterior division de estas
manzanas sin necesidad de nuevas calles interiores.

Criterios contemplados de la ficha del Sector

[

La Alternativa 1 se plantea manteniendo los siguientes criterios de ordenacion de la ficha de
desarrollo del sector:

Se genera un eje de entrada Este-Oeste desde la M-301, que arranca en la glorieta de acceso
proyectada por la Direccion General de Carreteras de la Comunidad de Madrid.

Los suelos reservados para usos terciarios y parte de los usos dotacionales se localizan a
ambos lados (Norte y Sur) del eje de entrada.

Se mantiene una conexion Norte para el acceso a Perales del Rio generando un nuevo viario
en prolongacion de la calle Formacion y sustituyendo al camino existente. No se proyecta un
acceso directo a la M-301 por las limitaciones de distancia entre accesos que establece la
normativa vigente de carreteras.

Las lineas de contacto con la carretera M-301 v la zona de suelo protegido, se ordenan con
franjas verdes de proteccién que minimicen las contaminaciones acUstica y visual.

Se mantiene la reserva para suelo destinado a Redes Generales con uso de zona verde en el
Sur del ambito.

Se mantiene una conexién Sur para el acceso futuro a los desarrollos junto a Perales del Rio
generando un nuevo viario en prolongacion del existente al Sur del poligono “Olives
Ampliacién”. No se proyecta un acceso directo a la M-301 por las limitaciones de distancia entre
accesos que establece la normativa vigente de carreteras.

Se mantiene el uso terciario y los equipamientos en el eje central.

Otros criterios

La conexidn Qeste-Este del Sur se realiza por un nuevo viario que se ajusta a los objetivos de
ordenacion contenidos en la propuesta de Modificacion Puntual nimero 19 del PGOU,
actualmente en tramitacion.

Esa Modificacién Puntual contempla la creacion de un parque continuo, Via Bosque, a lo large
del Sur de los poligonos industriales de Olivos, para generar una continuidad de espacios
verdes que, a su vez, se relacionen con las zonas protegidas existentes en la franja entre los
suelos industriales y el parque que rodea al santuario del Cerro de |os Angeles.

Se realiza una reserva de una franja de 50 metros paralela a la linde Sur para zona verde (la
Via del Bosgue) y una segunda franja de 25 metros paralela a esta para el viario, en total 100
metros de distancia entre el Suelo No Urbanizable Protegido y los usos industriales.
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Condicionantes derivados de las afecciones existentes

De acuerdo con el resultado de los andlisis de la Memoria de Informacién se realizan en esta
Alternativa 1 las siguientes propuestas.

Redes electricas

— Las lineas de hasta 132 kV, tanto con trazados aéreos como subterraneos, se desviaran a
canalizaciones subterraneas en la futura red viaria del Sector.

- Mantenimiento del estado actual de linea de doble circuito de 220 kV que invade ligeraments
el limite Suroriental del Sector.

- Desvlo del trazado en paralela con la M-301 para minimizar la afeccién sobre la ordenacién
del Sector de la linea de doble circuito de 220 kV que cruza el Sector de Norte a Sur. Se
crea un pasillo de proteccién, a ambos lados de la linea, de 50 metros de ancho (25 metros
a cada lado del gje),

Gaseoducto

Se mantiene el trazado actual estableciéndose la servidumbre de 20 metros de ancho, 10
metros a cada lado del eje, que no impide su uso como zona verde, aunque exige no realizar
construcciones sobre ella.

Carretera M-301

Se mantiene la servidumbre establecida por la legislacion vigente que podra ser un espacio
libre ajardinado, pero no se podra considera como zona verde a los efectos de calificacian.

El nuevo trazado de la linea de 220kv se sitia colindante, pero externo, con la zona de
proteccidn de la carrera por lo que parte del pasillo de proteccion generado se superpone a la
afeccidn de la M-301 y genera un pasillo de proteccion de 50 metros de ancho.

Conexion con M-301 v accesos.

La puesta en marcha del nuevo acceso desde la carretera M-301 es imprescindible para el
correcto funcionamiento del resto de accesos al Sector. De acuerdo con el andlisis realizado
se entiende como prioritario e imprescindible para la viabilidad del Sector la existencia de la
rotonda. La entrada al Sector desde la rotonda determina la totalidad de la ordenacién ya que
es necesario;

- Incorporar dos accesos directos desde la M-301 al Sector sin pasar por la rotonda.

— Los carriles independientes de acceso se proyectan con longitud suficiente, mayor de 200
metros, para evitar congestiones de uso.

- La fluidez de trafico implica la existencia de carriles directos de acceso desde la rotonda al
Sector, desde los que no se tiene acceso directo al parcelario propuesto.

— Se plantea un encuentro con el tejido existente a través de una segunda rotonda que
reordena el entorno inmediato en el encuentro de la Avda. de |a Lealtad con el limite Oeste
del Sector.

Depdsitos de inacion de aqu

El Plan Director de la Red de Drenaje Urbano del Municipio de Getafe propone dos actuaciones
que, por proximidad y colindancia afectan directamente al Sector:

- La modificacidn del depdsito de laminacién de aguas pluviales existente "DEP_LOS
OLIVOS”, consistente en aumentar su volumen uUtil en unos 8.800 m?, de los 1.223 m?
actuales a unos 10.000 m?.

— La ejecucién de un nuevo depésito de laminacién de aguas pluviales de 7.000 m® de
volumen util, denominado “DEP_2_LOS OLIVOS", interceptando los 5 colectores que se
retinen en la esquina de las calles Calidad y Comunicacion.
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— Realizacién en el noreste del sector de un Depdsito anti-DSP para la Red interna sector
SUS-PP04. En una primera aproximacion, deberfa tener una capacidad de almacenamiento
de 9.000 m? aproximadamente para poder gestionar tormentas de hasta 25 afios de periodo
de retorno.

La propuesta incluida en la Alternativa 1 propone la unificacién de los tres depdsitos en un tnico
depdsito de una capacidad de 30.000 m® sobre una superficie de 10.000 m? y una profundidad
de 3 metros. El nuevo depdsito de laminacian se situaria en el limite Noreste del ambito.

» |nfraestructuras de abastecimiento de agua potable

Las 2 tuberias de abastecimiento de agua potable del Canal de |sabel || de @300 y @150 que
atraviesan el Sector de Oeste a Este siguiendo el trazado del camino Alto de los Llanos
conectando las redes de los poligonos existentes con el nicleo de Perales del Rio se desvian
de su trazado actual para incorporarlas por los viarios propuestos en el Sector.

= Infraestructuras de saneamiento

Por el limite Norte del Sector, en paralelo al Camino Viejo de Pelendengues, discurren tres
colectores de diametras 300, 800 y 1.200 mm. Estos colectores mantienen su actual trazado,
sin ser afectados por el desarrollo del nuevo Sector.

Por el Camino Alto de Los Llanos discurren otros 2 colectores de 400 y 1.200 mm de diametro.
Se propone el desvio de estos colectores por |os viarios propuestos para el futuro ambito.

=  Arbolado existente

La Alternativa 1 incluye dentro de la Red General destinada a zona verde y espacios libres del
Sur gran parte de los olivos existentes en la zona Sur del &mbito, Los situados en |la zona Norte
deberan ser trasplantados para localizarlos en el resto de las zonas verdes y espacios libres
del Sector o en otros que determine el Ayuntamiento.
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Valoracion econdmica

Se recoge en la siguiente tabla la valoracion econdmica inicial de las actuaciones a realizar en la
Alternativa 1. El importe total de la urbanizacion asciende a 30.665.564 €.

e s BESERIPEAON COSTE UNITARID MEDICIONE | cosTRL
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Total 30.665.564 €
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1.6.3. Alternativa 2

Descripcién

La Alternativa 2 plantea un Unico eje estructurante este oeste que conecta la futura rotonda de la M-
301 con la calle principal del poligono "Olivos Ampliacién”, sin pruponer un eje Norte-Sur completo
ya gue arranca el proyectado termina en eje Este-Oeste que anaqna en la M-301 vy llega a la glorieta
de conexidn con el tejido existente al Oeste.

Parte de las zonas verdes se localizan en el Sur, en prolangaclén de las existentes y, parcialmente,
paralelas a la zona de afeccion de la carretera. Como parte fundamental y distintiva de esta
propuesta, se disefia una zona verde continua en paralelo con las calles Destreza y Comunicacion
que conforman la linde Oeste del ambito.

Esta franja de linea verde se plantea para la mejora urbana de las calles existentes, para la
integracion visual y enriquecimiento de la fachada urbana que produzcan las nuevas edificaciones.
Se busca también que sean espacios libres para el uso diario, y no excepcional, de los ciudadanos
que trabajen o accedan al Sector tratando de evitar el abandono o la infrautilizacion habitual de las
zonas veres en las areas de uso de actividades econémicas.

m&‘

Imagen: Ordenacion pormenorizada propuesta cama Alternativa 2

La alternativa localiza los posibles usos terciarios al Sur del eje central y concentra los suelos
destinados a equipamientos al Norte de este mismo eje. Al igual que la Alternativa 1, se plantea el
necesario desvio de la linea de alta tension en trazado paralelo a la M-301 superponiéndose asi,
parcialmente, las afecciones de carreteras y eléctricas.
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La oferta de manzanas es de mayor tamafo que las de su entorno directo con dos grandes
manzanas que generan superficies de suelo por encima de los 200,000 m? de superficie y una red
viaria que permite una posterior division sin necesidad de ejecutar nuevas calles.

Criterios contemplados de la ficha del Sector

La Alternativa 2 se plantea manteniendo los siguientes criterios de ordenacion de la ficha de
desarrollo del sector:

= Se genera un eje de entrada Este-Oeste desde la M-301, que arranca en la glorieta de acceso
proyectada por la Direccion General de Carreteras de la Comunidad de Madrid.

= Las lineas de contacto con la carretera M-301 y la zona de suelo protegido, se ordenan con
franjas verdes de proteccion que minimicen las contaminaciones acustica y visual.

* Se mantiene la reserva para suelo destinado a Redes Generales con uso de zona verde en el
Sur del ambito.

= Se mantiene una conexién Sur para el acceso futuro a los desarrollos junto a Perales del Rio
generando un nuevo viario en prolongacion del existente al Sur del poligono "Olivos
Ampliacién”. No se proyecta un acceso directo a la M-301 por las limitaciones de distancia entre
accesos que establece la normativa vigente de carreteras.

* Se mantiene el uso terciario y los equipamientos en el eje central,
Otros criterios

*  8e elimina la priorizacién de la conexion Norte para el acceso a Perales del Rio. Se mantiene
el camino existente sin generar nuevo viario, pero se califica como suelo para zonas verdes y
espacios libres.

* La conexion Qeste-Este del Sur se realiza por un nuevo viario que se ajusta a los objetivos de
ordenacién contenidos en la propuesta de Modificacion Puntual nimero 19 del PGOU,
actualmente en tramitacion.

Esa Modificacion Puntual contempla la creacion de un parque continuo, Via Bosque, a lo largo
del Sur de los poligonos industriales de Olivos, para generar una continuidad de espacios
verdes que, a su vez, se relacionen con las zonas protegidas existentes en la franja entre los
suelos industriales y el parque que rodea al santuario del Cerro de los Angeles.

= Se realiza una reserva de una franja de 50 metros paralela a la linde Sur para zona verde (la
Via del Bosque) y una segunda franja de 25 metros paralela a esta para el viario, en total 100
metros de distancia entre el Suelo No Urbanizable Protegido y los usos industriales.

= Se proyecta una zona verde continua paralela a las calles existentes que conforman la linde
Oeste del Sector para mejorar el viario actual y generar una zona verde de uso diario.

= Se proyecta un viario que, partiendo del viario que conforma el limite Oeste, rodea la gran
manzana Sur, conectando con el eje central. De este modo la manzana Sur tiene un viario que
la rodea completamente y da fachadas a la carretera M-301 en vez de traseras.

Condicionantes derivados de las afecciones existentes
* Redes eléctricas

- Las lineas de hasta 132 kV, tanto con trazados aéreos como subterraneos, se desviaran a
canalizaciones subterraneas en la futura red viaria del Sector.

- Mantenimiento del estado actual de linea de doble circuito de 220 kV que invade ligeramente
el limite Suroriental del Sector.
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— Desvio del trazado en paralelo con la M-301 para minimizar la afeccion sobre la ordenacién
del Sector de la linea de doble circuito de 220 kV que/ cruza el Sector de Norte a Sur. Se
crea un pasillo de proteccion, a ambos lados de la |Inea, de 50 metros de ancho (25 metros
a cada lado del gje).

Gaseoducto

Se mantiene su trazado actual estableciéndose la servidumbre de 20 metros de ancho, 10
metros a cada lado del gje, en la que no impide su uso como zona verde, aungue exige no
realizar construcciones sobre ella.

Carretera M-301 f

Se mantiene la servidumbre establecida por |a legislacion vigente que podra ser un espacio
libre ajardinado, pero no se podra considera como zona verde a los efectos de calificacion.

El nueva trazado de la linea de 220kv se sitia colindante, pero externo, con la zona de
proteccion de la carrera por lo que parte del pasillo de proteccion generado se superpone ala
afeccion de la M-301 y genera un pasillo de proteccién de 50 metros de ancho.

Condicionantes Derivados del andlisis realizado.

Conexion con M-301 y acceso

La puesta en marcha del nuevo acceso desde |a carretera M-301 es imprescindible para el
correcto funcionamiento del resto de accesas al Sector. De acuerdo con el analisis realizado
se entiende como prioritario e imprescindible para [a viabilidad del Sector la existencia de la
rotonda. La entrada al Sector desde |a rotonda determina la totalidad de la ordenacién ya que
es necesario:

~ Incorporar dos accesos directos desde la M-301 al Sector sin pasar por la rotonda.

~ Los carriles independientes de acceso se proyectan con longitud suficiente, mayor de 200
metros, para evitar congestiones de uso.

- La fluidez de trafico implica la existencia de carriles directos de acceso desde la rotonda al
Sector, desde los que no se tiene acceso directo al parcelario propuesto.

— Se plantea un encuentro con el tejido existente a través de una segunda rotonda que
reordena el entorno inmediato en el encuentro de la Avda. de la Lealtad con el limite Oeste
del Sectar.

Depdsitos de laminacién de aguas.

E| Plan Director de la Red de Drenaje Urbano del Municipio de Getafe propone dos actuaciones
gue, por proximidad y colindancia afectan directamente al Sector:

— La modificacién del depdsito de laminacion de aguas pluviales existente "DEP_LOS
OLIVOS", consistente en aumentar su volumen util en unos 8.800 m?, de los 1.223 m?
actuales a unos 10.000 m®.

— La ejecucién de un nuevo depésito de laminacion de aguas pluviales de 7.000 m* de
volumen Util, denominado "DEF_2 LOS OLIVOS", interceptando los 5 colectores que se
retinen en la esquina de las calles Calidad y Comunicacién.

— Realizacién en el noreste del sector de un Depdsito anti-DSP para la Red interna sector
SUS-PP04. En una primera aproximacion, deberia tener una capacidad de almacenamiento
de 9.000 m? aproximadamente para poder gestionar tarmentas de hasta 25 afos de periodo
de retorno.

La propuesta incluida en la Alternativa 2 propone |a unificacion de los tres depositos en un Unico
deposito de una capacidad de 30.000 m?® sobre una superficie de 10.000 m? y una profundidad
de 3 metros. El nuevo depdsito de laminacion se situaria en el limite Noreste del ambito.

Infraestructuras de abastecimiento de agua potable
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Las 2 tuberias de abastecimiento de agua potable del Canal de Isabel || de @300 y @150 que
atraviesan el Sector de Oeste a Este siguiendo el trazado del camino Alto de los Llanos
conectando las redes de los poligonos existentes con el nicleo de Perales del Rlo se desvian
de su trazado actual para incorporarlas por los viarios propuestos en el Sector,

Infraestructuras de saneamiento

Por el limite Norte del Sector, en paralelo al Camino Viejo de Pelendengues, discurren tres
colectores de diametros 300, 800 y 1.200 mm. Estos colectores mantienen su actual trazado,
sin ser afectados por el desarrollo del nueveo Sector.

Por el Camino Alto de Los Llanos discurren otros 2 colectores de 400 y 1.200 mm de diametro.
Se propone el desvio de estos colectores por los viarios propuestos para el futuro ambito

Arbolado existente

La Alternativa 1 incluye dentro de la Red General destinada a zona verde y espacios libres del
Sur gran parte de los olivos existentes en la zona Sur del ambito. Los situados en la zona Norte
deberan ser trasplantados para localizarlos en el resto de las zonas verdes y espacios libres
del Sector o en otros que determine el Ayuntamiento.
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Valoracién econdémica

Se recoge en |a siguiente tabla |a valoracién econdmica inicial de/las actuaciones a realizar en la
Alternativa 2. El importe total de la urbanizacién asciende a 27.44?’.324 €
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1.6.4. Alternativa 3
Descripcion.
La propuesta de la Alternativa 3 plantea dos ejes estructurantes:

* Uneje Este-Oeste que conecta la futura rotonda de la M-301 con la calle principal de| poligono
Los Olivos Il

= Un eje Norte-Sur que discurre bajo el trazado de |a linea eléctrica de alta tension existente.

Localiza las zonas verdes y espacios libres en el Sur, en prolongacién de las existentes, en la parte
central del eje transversal y al Este del eje Norte-Sur.

Al contrario de las Alternativas 1y 2, la tercera propuesta mantiene la principal linea aérea existente
con su actual trazado sin desviarla, creando, como ya se ha indicado, un eje viario bajo ella. Esta
opcién asume la posibilidad de que no sea viable el desvio de la linea y entiende el viario planteado
como la solucién para el aprovechamiento del suelo sobre el que recae la afeccion de la linea.

Se propone una ordenacién apoyada en la nueva consideracién del espacio publico, con una
estructura de viario de cireulacién interior completa. Los suelos destinados a equipamientos se
dividen, con una nueva localizacion, ademas de [a colindante con el eje central, al Sur del ambito,
sobre la nueva calle que separa el futuro parque Via del Bosque y |a nueva zona verde, y parte al
Norte del gje central.

Imagen: Ordenacidn parmenarizada propuesta como Alternativa 3.
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neima de los 70.000 m? de
los 100,000 m2.

Se generan cuatro manzanas con suelos lucrativos en parcelas por
superficie, con dos de las manzanas con una superficie por encima d

Criterios contemplados de |a ficha del Sector

La Alternativa 3 se desarrolla manteniendo sélo algunos criterios de ordenacién de la ficha de
desarrollo del Sector, En consecuencia:

= Se genera un eje de entrada Este-Oeste desde la M-301, que arranca en la glorieta de acceso
proyectada por la Direccion General de Carreteras de la Comunidad de Madrid.

* Los suelos reservados para usos terciarios y parte de los usos dotacionales se localizan a
ambos lados (Norte y Sur) del eje de entrada.

= No se enfatiza la conexién Norte para el acceso a Perales del Rio, por lo que no se proyecta
un nuevo viario en prolongacion de la calle Formacion, sustituyendo al camino existente

= Las lineas de contacto con la carretera M-301 y la zona de suelo protegido, se ordenan con
franjas verdes de proteccion que minimicen las contaminaciones acustica y visual.

= Se mantiene la reserva para suelo destinado a Redes Generales con uso de zona verde en el
Sur del ambito.

= Se mantiene el uso terciario y los equipamientos en el eje central.
Otros criterios

»  La conexion Oeste-Este del Sur se realiza por un nuevo viario que se ajusta a los objetivos de
ordenacién contenidos en la propuesta de Modificacion Puntual ndmero 19 del PGOU,
actualmente en tramitacion.

Esa Modificacion Puntual contempla la creacion de un parque continuo, Via Bosque, a o largo
del Sur de los poligonos industriales de Olivos, para generar una continuidad de espacios
verdes que, a su vez, se relacionen con las zonas protegidas existentes en la franja entre los
suelos industriales y el parque que rodea al santuario del Cerro de los Angeles.

" Se realiza una reserva de una franja de 50 metros paralela a la linde Sur para zona verde (la
Via del Bosque) y una segunda franja de 25 metros paralela a esta para el viario, en total 100
metros de distancia entre el Suelo No Urbanizable Protegido vy los usos industriales.

*  Se mantiene la conexidn sur para el acceso a Perales del Rio generando un nuevo viario en
prolongacién del existente al sur del poligono Olivos 2. No se proyecta un acceso directo a la
M-301 por las limitaciones de distancia entre accesos que establece la normativa vigente.

Condicionantes derivados de las afecciones existentes.
= Redes eléctricas

— Las lineas de hasta 132 kV, tanto con trazados aéreos como subterraneos, se desviaran a
canalizaciones subterraneas en la futura red viaria del sector.

— Mantenimiento en su estado actual de la linea de doble circuito de 220 kV que invade
ligeramente el limite suroriental del sector,

- Lalinea de doble circuito de 220 kV, que cruza el sector de Norte a Sur, mantiene su trazado
actual. Se crea un pasillo de proteccion a ambos lados de la linea que se estima necesario
de 50 metros de ancho (25 metros a cada lado del eje) que genera un bulevar de doble
viario en un eje Norte-Sur.

=  (Gaseoducto

Se mantiene el trazado actual estableciéndose la servidumbre de 20 metros de ancho, 10
metros a cada lado del eje, que no impide su uso como zona verde, aunque exige no realizar
construcciones sobre ella.
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= Carretera M-301

Se mantiene la servidumbre establecida por la legislacion vigente que podra ser un espacio
libre ajardinado, pero no se podra considera como zona verde a los efectos de calificacion.

=  Conexién con M-3 acceso.

La puesta en marcha del nuevo acceso desde |a carretera M-301 es imprescindible para el
correcto funcionamiento del resto de accesos al Sector. De acuerdo con el andlisis realizado
se entiende como prioritario e imprescindible para la viabilidad del Sector |a existencia de |a
rotonda. La entrada al Sector desde la rotonda determina |a totalidad de la ordenacion ya que
es necesario.

— Incorporar dos accesos directos desde la M-301 al Sector sin pasar por la rotonda.

— Los carriles independientes de acceso se proyectan con longitud suficiente, mayor de 200
metros, para evitar congestiones de uso.

- La fluidez de trafico implica la existencia de carriles directos de acceso desde la rotonda al
Sector, desde los que no se tiene acceso directo al parcelario propuesto.

- Aligual que en las alternativas 1y 2, se ha planteado un encuentro con el tejido existente a
través de una segunda rotonda que reordena el entorno inmediato del sector colindante en
el encuentro de la Avda. de la Lealtad con el limite Oeste del Sector,

= Depédsitos de laminacién de aguas

El Plan Director de la Red de Drenaje Urbano del Municipio de Getafe propone dos actuaciones
que, por proximidad y colindancia afectan directamente al Sector:

— La madificacién del depdsito de laminacion de aguas pluviales existente “DEP_LOS
OLIVOS", consistente en aumentar su volumen Util en unos 8.800 m?, de los 1.223 m?
actuales a unos 10.000 m?,

— La ejecucion de un nuevo depésito de laminacién de aguas pluviales de 7.000 m* de
volumen util, denominado “DEP_2_LOS OLIVOS", interceptando los 5 colectores que se
reunen en la esquina de las calles Calidad y Comunicacian.

- Realizacién en el noreste del sector de un Deposito anti-DSP para la Red interna sector
SUS-PP04. En una primera apraximacion, deberia tener una capacidad de almacenamiento
de 9.000 m® aproximadamente para poder gestionar tormentas de hasta 25 afios de periodo
de retorno.

La propuesta incluida en la Alternativa 3 propone la unificacion de los tres depdsitos en un unica
depdsito de una capacidad de 30.000 m® sobre una superficie de 10.000 m? y una profundidad
de 3 metros, El nuevo depdsito de laminacion se situaria en el limite Noreste del ambito.

* Infraestructuras de abastecimiento de agua potable

Las 2 tuber(as de abastecimiento de agua potable del Canal de Isabel |l de @300 y @150 que
atraviesan el Sector de QOeste a Este siguiendo el trazado del camino Alto de los Llanos
conectando las redes de los poligonos existentes con el nicleo de Perales del Rio se desvian
de su trazado actual para incorporarlas por los viarios propuestos en el Sector,

= |nfraestructuras de saneamiento

Por el limite Norte del Sector, en paralelo al Camino Viejo de Pelendengues, discurren tres
colectores de diametros 300, 800 y 1.200 mm. Estos colectores mantienen su actual trazado,
sin ser afectados por el desarrollo del huevo Sector,

Por el Camino Alto de Los Llanos discurren otros 2 colectores de 400 y 1.200 mm de diametro.
Se propone el desvio de estos colectores por los viarios propuestos para el futuro ambito.
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»  Arbolado existente

La Alternativa 3 incluye dentro de la Red General destinada a zona verde y espacios libres del
Sur gran parte de los olivos existentes en la zona Sur del Ambito. Los situados en la zona Norte
deberan ser trasplantados para localizarlos en el resto de las zonas verdes y espacios libres
del Sector o en otros que determine el Ayuntamiento,

Valoracién econdédmica

Se recoge en |a siguiente tabla la valoracion economica inicial de las actuaciones a realizar en la
Alternativa 3. El importe total de la urbanizacién asciende a 25,892,164 €,
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1.6.5. Valoracién comparada de las alternativas

En este punto se plantean las tres alternativas consideradas, en principio, viables, y se las somete a
una evaluacidn con técnicas “multicriterio” que permiten introducir un ndmero significativo de variables
a lo largo del proceso, con el fin de seleccionar |a alternativa mas adecuada.

Para ello se han tenido en cuenta distintos factores que van desde los costes relativos a ejecucién y
futura explotacién de los aprovechamientos del ambito, hasta la internalizacion de los costes
ambientales pasando por la consideracion de variables cualitativas, importantes para completar la
valoracion ambiental, e imprescindibles para tener presentes |os aspectos socioecondmicos,

Metodologia

La metodologla de analisis que conduce a la eleccidn de la alternativa de ordenacidn del Sector SUS-
PP.04 “Olivos 3" se basa en el desarrollo del siguiente proceso:

= Determinacién de |os criterios, factores y conceptos simples mas adecuados para valorar el nivel
de cumplimiento de los objetivos de la actuacién y del grado de integracién en el medio de cada
alternativa.

= Obtencidn de indicadores que permitan |a valoracion cuantitativa de |as alternativas con respecto
a estos criterios.

=  Obtencion del modelo numeérico que permite sintetizar las valoraciones parciales en un solo indice
aplicando coeficientes de ponderacién o pesos que permitan graduar la importancia de cada
criterio.

* Aplicacion de procedimientos de analisis basados en el modelo numeérico obtenido y que,
empleando diversos criterios de aplicacion de pesos, permitan la evaluacién y comparacion de
alternativas,

Determinacién de los criterios de valoracion

Atendiendo a los objetivos fijados para la ordenacion y a las caracteristicas de su desarrollo, el ambito
fisico, social y ambiental en el que ésta se desarrollara, se ha estimado conveniente valorar las
alternativas considerando los siguientes criterios:

=  Medio Ambiente.

= Integracién en modelo de desarrollo municipal.
= Viabilidad.

= Funcionalidad.

= Repercusion econdmica.

Para valorar la idoneidad de cada alternativa con respecto a cada uno de estos criterios, se ha deducido
un parametro Unico, cuyos valores oscilan en todos los casos entre 0 y 5, deducidos a partir de la
evaluacion de diversos factores y (en algunos casos) conceptos simples escogidos por su
representatividad, su importancia y |a factibilidad de su valoracién por métodos cuantitativos.

Los factores y conceptos simples adoptados dentro de cada criterio se desarrollan en los apartados
correspondientes para cada una de las soluciones analizadas. La gradacién en criterios, factores y
conceptos simples permite una aproximacion progresiva a cada alternativa propuesta y a la vez una
simplificacion de la valoracion de estas mediante la obtencion de una sola puntuacién por alternativa
para cada uno de los criterios.
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El esquema de gradacién adoptado es:

Criterio (Medioambiente, Integracion en planeamiento municipal, /Viabilidad, Funcionalidad,

Repercusion Econdmica)

Factor (Planeamiento, criterios de disefio, localizacion de usos, ete. /cada uno dentro del criterio
que le corresponda).

|
Concepto Simple (superficies de usos resultantes, superficies de viario resultante, porcentajes de
inversion por suelo neto, inversion necesaria, etc. cada uno dentro del factor que le corresponda)

Por otro lado, a los cuatro criterios anteriores se le asigna un peso entre 0 y 5 teniendo en cuenta la
importancia de cada uno, de manera que la suma de todos los pesos debe ser 5. A su vez, a cada uno
de los factores que componen los anteriores criterios, se les asignara también un peso entre 0 y 5.
Ademas, como se ha indicado anteriormente cada uno de esos factores puede ser medido mediante
uno o varios conceptos simples, que también se ponderaran, si procede, con valores entre 0 y 5.

Medio Ambiente

Conceptos

Se valora con este criterio la repercusion medio ambiental de cada alternativa propuesta. Esta
valoracién se realiza teniendo en cuenta |a situacion actual de analisis y diagnostico en la que no
se ha iniciado el estudio medicambiental exigible en la tramitacion del plan parcial. Para la
valoracion de este criterio se han tenido en cuenta lo siguientes factores:

— Afeccién al entorno directa (Cerro de los Angeles).
— Afecciones elementos internos (Olivos).
Como conceptos simples de valoracién se han incluido:

Traslado de olivos.

Repercusion paisajistica.

Creacidn de zonas verdes en contacto con zonas protegidas.

Afeccion al estado natural del terreno. Cambios significativas en la topologla actual.

Valoracion
CRITERIC ‘u'-,:;?”,""w?_— |  Concepto:
Afeccién entorno Repercusién paisaje 2 3 1
directo Traslado Olivos 2 3 1
Wedn Hmulente Afecciones elementos |Zonas verdes sur 2 2 1
mten:los Afeccion estado natural 2 2 2
8 10 5

Justificacion de la valoracién

La afeccion al paisaje es similar en las tres opciones, pero es mas significativa en la alternativa 3
en las que se mantiene |a linea de alta tensién en su trazado actual. En la Alternativa 1 se penaliza
la apertura de un viario en la zona Norte que pone en valor, sin permitir la intervencion desde el
Sector, una zona ya muy degradada.

Por lo que se refiere al traslado de los olivos, las tres alternativas tienen un efecto importante en
el arbolado existente siendo adn mayor en las opciones en las que se propone un eje central. Este
eje supone igualmente un efecto negativo en la propuesta de las zonas verdes al sur del ambito al
fraccionar su continuidad. Esta situacion se agrava en la alternativa 3 en la que se propone la
localizacion de usos de equipamiento al Norte de la zona verde con la posible localizacion de
aparcamientos y, en consecuencia, repercusion negativa sobre el espacio natural.
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Integracién en planeamiento municipal

Conceptos

El Sector “Olivos 3" se plantea dentro del planeamiento municipal como elemento de clerre al
desarrollo de suelo industrial al Este de |a autovia A-4. Es |la segunda ampliacién y completa el
tejido urbano existente entre la A-4 y la M-301 dando continuidad y cerranda viarios ya iniciados.

A su vez supone un mayor acetcamiento al nlcleo de Perales del Rio por lo que la ficha de
desarrollo recogida en el Plan general planteaba la potenciacién de tres ejes de conexion: central,
norte y sur. Para valorar este criterio se han tenido en cuenta lo siguientes factores:

— Conexion con nlcleo externo / ejes

— Ordenacion segun ficha de desarrollo

Como conceptos simples de valoracion se consideran:

-~ Mantenimiento del eje Norte.

- Disefio de viarios en prolongacion de los existentes en los "Olivos™ y "Ampliacion Olivos”.

— Integracion del disefio considerado en la madificacién puntual planteada al sur de los sectores
industriales de los Olivos

— Mantenimiento de |a localizacion de usos planteada en la fica de desarrollo

Valoracian
: Concej 1.0 AR SRS

Conexion con nucleo Nanienimianio aje pars 1 1
Integracion en extemo / ejes Vh:arlns en prolongacion 3 2 5

planeamiento enstente_s: -

municipal Ordenacién segun | oroenacion segun
propuesta ficha de 3 2 1
ficha de desarrollo desanvils

9 5 4

Justificacion de la valoracion

De las tres opciones planteadas Unicamente la Alternativa 1 mantiene el eje Norte que se indica
en la ficha de desarrollo del sector del Plan General. La propuesta contempla la creacidn de un
nuevo viario, regularizando el camino existente, que genera una superficie residual de zona verde
al Norte de este, No se aplica una valoracion de cumplimiento porque, de acuerdo con el

diagnostico resultante del proceso de analisis, el viario del eje Norte no compensa la revalorizacion,
a costa del desarrollo del Sector, de las zonas degradadas existentes al Norte del limite del termino

municipal. En este sentido se valora con 1 la no existencia de este eje en las Alternativas 2y 3.

La alternativa que plantea una mayor continuidad de ejes es la Alternativa 1, prolongando
tnicamente un viario la 2 y 3. Todas las propuestas conectan con el eje central y mantienen la
conexidn por el eje Sur.

Audn con notables diferencias, |a alternativa que mantiene el mayor numero de las propuestas
contenidas en la ficha de desarrollo del Sector del PGOU es la Alternativa 2 que contempla:
localizacién de reserva para usos de equipamientos en eje central, desvio de linea eléctrica
paralela a la M-301 y ajardinamiento de zonas paralelas a esta carretera.
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Viabilidad
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Conceptos

El desarrollo del Sector "Olives 3" implica una serie de actuaciones para para garantizar su
viabilidad. Entre estas actuaciones estan las necesarias tanto para dotar de servicios como para
resolver las afecciones existentes dentro del ambito. También sera necesario garantizar los
accesos al sector y la correcta conexidn con las redes existentes.

En sentido similar es necesario valorar las propuestas de las alternativas con requerimientos
supramunicipales por parte de las compafilas suministradoras o empresas responsables de
servicios. Ademas, es necesario tener en cuenta los requerimientos que se establecen en el Plan
Director de la Red de Drenaje Urbano del Municipio de Getafe. Para |a valoracion de este criterio
se han tenido en cuenta lo siguientes factores:

- Tratamiento de Afecciones

— Conexion y accesos.

— Exigencias supramunicipales.

Los conceptos simples de valoracién que se tienen en cuenta son los siguientes:
- Tratamiento lineas de alta tension.

— Tratamiento infraestructuras de saneamiento.

— Conexién con acceso Este.

- Conexién con acceso Oeste.

— Propuestas de cumplimento de exigencias.

Valoracion

- g = - -c kﬁ&l '_ .
;I'r:?;nnlento lineas de alta 3 3 2
Tratamiento de Al
Ababeianas Tratamiento
infraestruciuras de 3 3 3
S saneamiento
Viabilidad Conexion con acceso aste 3 3 3
nexion y accesos.
Co Y Conexién con acceso oeste 3 5 2
Exigencias Propuestas de 3 3 3
supramunicipales cumplimento de exigencias
15 17 13

Justificacidn de la valoracién

Las tres opciones plantean soluciones para los conceptos que definen la viabilidad y dan lugar a
la valoracién de este criterio. Esto es debido a que plantean soluciones idénticas en algunos
puntos: comparten la solucién de unificar los depésitos de laminacién en une Unico situado al
Noreste del &mbito y las solucionan el acceso por el Este desde la futura rotonda con el mismo
disefio de eje central.

La mayor diferencia se produce en el tratamiento de |a linea de alta tensién que atraviesa el sector
del Norte a Sur y en el tratamiento del acceso por el Oeste. Las Alternativas 1 y 2 proponen el
desvio de |a linea a un trazado paralelo a la carretera M-301. La valoracion no es optima, ya que,
en ambos casos, no pueden evitar que la linea se mantenga dentro del Sur del Sector en un oblicuo
que genera afecciones sobre gran parte de la zona ajardinada del eje Sur.
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Por lo que respecta al acceso Oeste, la Alternativa 2 propone una franja longitudinal de zona verde
a lo largo de las calles que conforman la linde Qeste. Los objetivos de esta propuesta son:

- Ampliar el viario actual y mejorar |a calidad de este.
— Generar un espacio de transicién entre espacio publico y privado,

— Generar un espacio verde continuo utilizable como zona de esparcimiento por los futuros
trabajadores del Sector y de los poligonos colindantes.

- Establecer barreras visuales que den continuidad a la fachada urbana del Sector.

Funcionalidad

Conceptos

La futura funcionalidad del Sector esta vinculada con los resultados del analisis previo realizado
cuyas consideraciones se han tenido en cuenta. Del anélisis de la situacién del Sector en relacion
con su entorno y con los ejes econdmicos de la Comunidad de Madrid se concluyé que el Sector
redne las condiciones para acoger tanto actividades econdmicas de las denominadas tradicionales
como, en una posicion mas favorable, las actividades logisticas y las vinculadas a los nuevos
sistemas de comercio. La viabilidad de estas actividades implica permitir que el Sector dé cabida
a parcelas de gran superficie que superen, en algunos casos, los 100.000 m? de extension.

En un sentido complementario, la flexibilidad de usos que se plantean debe permitir una facilidad
en la posible division de las parcelas planteadas lo que implica el disefio de un viario que favorezca
0, al menos, posibilite esa futura adecuacién del parcelario a las demandas reales.

La valoracion del criterio de funcionalidad también comprende la ordenacion de otros usos no
lucrativos en |a medida en que su correcta ordenacién favorece el aprovechamiento de los
anteriores. Para la valoracion de este criterio se han tenido en cuenta los siguientes factores:

- Estructura parcelaria.

- Viario.

— Usos no lucrativos.

Los conceptos simples de valaracion que se tienen en cuenta son los siguientes:
- Tamano de parcelas.

~ Posibilidad de division.

— Rendimiento de Viario.

— Localizacion de otros usos.

- Disposicién de usos no edificables.

L ’ﬂ ] [ j
. |Tamaiio de parcelas 2 4 3
EBtuctura Parmelars [ e e deIBn 4 3 3
Viario Rendimiento de vario 4 4 2
Funcionalidad
Localizacién de otros usos 3 4 2
Usos no lucrativos :
Localizacién de usos no 2 4
edificables (zonas verdes)
15 19 13
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La estructura parcelaria que favorece mas el desarrollo de los usos logisticos es la propuesta en
la Alternativa 2 ya que propone Unicamente tres parcelas, dos/de ellas con superficies muy por
encima de los 100.000 m* No obstante, las dos parcelas situadas al Norte del gje central pueden
ser divisibles en parcelas mas pequenias en torno al viarlo mas' septentrional,

= Justificacion de la valoracion

Si bien las tres opcicnes pueden ser objeto de parcelacion posterior, la Alternativa 1 presenta, por
la disposicion de su viario, mayor posibilidad de divisiones en torno a un viario mas rentable en
ese sentido pero que reduce el suelo lucrativo.

Por lo que respecta a la localizacién de otros usos se entiende que la Alternativa 2 es la mas
valorada al optar por concentrar los usos de equipamiento en el eje central lo que facilitaria el
desarrollo de usos mistos cerca de la entrada: campas de aparcamiento, servicio a conductores,
usas complementarios e infarmativos etc.... En el mismo sentido positivo, la Alternativa 2 propone
la creacion de una franja longitudinal de zona verde en el viario Oeste que sirve de linde del Ambito.
Esta zona verde se contempla como parte del entorno inmediato de los usos productivos
mejorando tanto la propia calle como |a transicion de lo pablico a lo privado y creando espacios
vivibles para sus usuarios.

Viabilidad econ6mica

=  Conceptos

La viabilidad econdmica de |las alternativas se ha analizado partiendo del concepto de Umbral
Minimo de Viabilidad, entendido como el que se deriva de |a regulacidn establecida en el RVLS,
Este umbral se determina como el Beneficio Empresarial correspondiente a la total Inversion a
realizar por el promotor-propietario de una Actuacion Urbanizadora destinada a transformar su
suelo en solares edificables (Costes o Gastos fotales de Produccidn) y que la legislacién Estatal
establece en la suma de |a Tasa Libre de Riesgo (TLR) y la Prima de Riesgo (PR).

En la valoracian del presente criterio se tienen en cuenta dos factores:
-~ Umbral viabilidad.
— Presupuesto de urbanizacion.

La valoracidn de estos factores se realiza de acuerdo con los conceptos simples que se deducen
de |a valaracion econdmica ya realizada:

- Ingresos y gastos de cada alternativa
— Porcentaje gastos urbanizacion sobre suelo neto propuesto
- Presupuesto total.

= Valoracién

Umbral de viabilidad gastos de cada altemnativa 2 4 5
Viabilidad Porcentaje de gastos de
Econdmica Presupuesto de urbanizacién sobre suelo 3 4 4
urbanizacién nato
Presupuesto total 3 5 5
8 13 14

Bloque Ill. Documentacién Nermativa. Volumen 1. Memoria de Ordenacion
Plan Parcial del Sector SUS-PP.04 "Olivos 3" del PGOU de Gelale (Madrid) pagina 133 de 458




/

Desde el punto de vista de balance de ingresos y gastos que se recoge en el punto4.6 del presente
documento, todas las alternativas son viables excepto la de uso 100% logistico con valor del suelo
segun expectativas (30 €/m? sin urbanizar) en las que sale inviable por costes superiores a
ingresos o por beneficio inferior al umbral minimo de viabilidad. La alternativa 2 es la que recoge
mejores porcentajes con respecto a la inversion inicial en las distintas combinaciones de usos
contempladas por lo que se le ha otorgado el valor 5.

Justificacién de la valoracion

Por lo que respecta a los presupuestos y la repercusién por metro cuadrado de suelo el resumen
se recoge en la siguiente tabla:

Concepto Alternativa 1 Alternativa 2 Alternativa 3
Ejecucion material: 30.665.563,81 € 27.447.32381€ 25.892.16381€
Ejecucion contrata: 35.265.398,39 € 30.839.04264 € 29.775.988,39 €
Por suelo bruto 43,88€/m2 38,37 €/m2 37,05 €/m2
Por suelo neto 81,92€/m2 70,77 €/m?2 66,52 €/m2

Los presupuestos y las repercusiones estan muy ajustados entre las Alternativas 2 y 3. Valorando
la Alternativa 3 como cinco por ser la mejor, la valoracién se ha realizado realizando el mismo
porcentaje de descuento sobre el 5 que el porcentaje de diferencia en los valores resultantes. Los
valores resultantes para la alternativa 2 eran 4,8 para el presupuesto y para las repercusiones. Se
ha valorado con 5 y 4,8 respectivamente. Con la Alternativa 1 se ha procedido de forma analoga.

Matriz multicriterio

Para seleccionar la mejor alternativa se ha procedido a utilizar una matriz multicriterio. Esta matriz
recoge los 5 criterios que se han analizado en los puntos anteriores recogiendo las valoraciones
realizadas en funcién de su importancia de modo que se da un valor minimo 1 punto (muy malo) y de
0 (muy malo) al valor limite de cada rango (muy bueno) cada alternativa en funcion de diferentes

aspectos.

Los valores maximos otorgados a los criterios se han escogidoe valorado en funcién de su importancia
en el futuro del sector por lo que se entiende que la viabilidad econémica es el valor determinante
seguido de |a funcionalidad y la viabilidad de desarrollo.

Alternativas
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Medio Ambiente Afeccién entomo directo 4 6 ]
(1-3) Afecciones alementos Internos 4 4 3
Integracién en Conexién con nicleo externo / ejes 6 3 3
planeamiento Ordenacidn segln ficha de desarollo 3 2 1
Tratamiento de Afecciones 6 6 5
Viabilidad de
Conaxién y accesos. 6 8 5
desarrollo (1-7) = = > :
Exigencias supramunicipales 3 3 3
Estructura Parcelaria 6 7 6
Funcionalidad (1-5)  |Viario 4 4 2
Usos no lucrativos 5 8 5
Viabilidad Econdmica |Umbral de viabilidad 2 4 5
(1-10) Presupuesto de urbanizacion & 8 9
55 64 49
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La suma de los valores obtenidos por los distintos andlisis anteriores se recoge en |a tabla anterior y se
traducen en la tabla siguiente: /

Medio (.:\:-;;:]uma = i P
lntegra?'ilti-; )en PG 3 3 ;
d\;;aahﬂ;::d(ias) 4 5 4
Funcigrj:)lidad 6 5 "
Ecngéﬁilggi?l-m) 8 9 10
21 26 21

Se ha aplicado el valor maximo de cada criterio a la alternativa con mayor puntuacién en el apartado
correspondiente. El coeficiente entre el maximo y la puntuacion inferior se utiliza como coeficiente para
multiplicar el valor limite y asignarlo en cada caso.

Alternativa seleccionada

De acuerdo con los analisis realizados y los valores asignados, la alternativa seleccionada es la
Alternativa 2,

1.7. Modelo de ordenacién propuesto

En la memoria informativa se han recogido los condicionantes existentes tanto en el exterior como en
el interior del Sector. La ordenacién propuesta es, tal y como se plantea en el punto de analisis de
alternativas, fruto de la consideracion de dichos condicionantes y de las propuestas para integrarlos en
el modelo de desarrollo mas favorable a los objetivos buscados.

1.7.1. Elemeritos condicionantes externos al Sector

En este punto se resumen los condicionantes externos considerados y la influencia sobre la ordenacion
propuesta o, cuando asi se produce, la integracién en el desarrollo de esta.

Localizacidn del Sector en los ejes de desarrollo

Como se ha visto anteriormente, el Sector “Olivos 3" se sita en uno de los Corredores de |a primera
Corona (Getafe), es colindante con la capital, y pertenece a la Region Metropolitana Madrilefia, region
que tiene mayores perspectivas de crecimiento econémico de las Regiones Urbanas del sistema urbano
nacional,

La zona propuesta tiene una ubicacién privilegiada, no sélo por ser un arco de enlace transversal entre
las autovias Noreste y Este (A-3, A-4 y A-5 respectivamente), sino porque tiene una red de carreteras
que dotan a Getafe de |la capacidad para soportar un flujo amplio y répido de vehiculos de transporte
de mercanclas, haciendo al municipio viable para el desarrollo industrial de los operadores.

La ordenacion propuesta no altera estas condiciones de privilegio de la situacion del ambito. Refuerza
la necesidad de conexién con la M-301 al mantener el eje de entrada que ya se recoglfa en |a ficha de
desarrollo, reforzando su conexién con el tejido existente nacido al este de la A-4
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Imagen: Ubicacion privilegiada del sector en los corredores del Sur.

Accesibilidad conectividad y movilidad

Es necesaria garantizar de la necesaria competitividad eficaz y sostenible de la propuesta del Sector
"Olivos 3" serd conseguir una accesibilidad y conectividad mas sostenible en una regidn cada vez mas
contaminante. Para ello, sera prioritario:

= Facilitar |la accesibilidad y conectividad con |a capital y con las infraestructuras de transporte del
Sector sin perjudicar o incluso llegar a colapsar las infraestructuras existentes.

*  Facilitar la accesibilidad y conectividad con los nucleos residenciales de la poblacién activa de la
Region Metropolitana Madrilefia cercana y de la poblacion residente en el ntcleo residencial de
Getafe,

=  Facilitar una movilidad basada en el transporte publico, o medios no motorizados, para la viable
desde el sector hacia los ejes de los Corredores de la Regidn Metropolitana, niicleos de Getafe y
Poligonos Industriales préximos.
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Las determinaciones de la ordenacién pormenorizada no tienen alcance competencial para reordenar
o modificar las carreteras exteriores ni para establecer nuevas vias de transporte publico. La propuesta
asume la importancia de las conexiones exteriores y propone un trazado de conexion Este- Oeste
desde la futura rotonda de la M-301 a los poligonos ya existentes de "Olivos” y "Ampllaclén Olivos".

S = AL SR Ll
Imagan‘ Lineas de lsndlstancia desde las paradaa de autobis mas préximas al sector. Fuente: estudio de trafico (ver
Anexo 1)
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La accesibilidad directa desde el transporte publico hasta el nuevo Sector es muy limitada. Aungue el
92% de los residentes tiene a menos de 300 metros una parada de autobls urbane, pero tan sélo la
lanzadera B.1 entra en los poligonos colindantes.

Desde el resto de los medios plblicos el trayecto al Sector varia, pero estamos en rangos de
aproximadamente de 1 a 2,5 km hasta las calles internas del Sector, lo que implica de 15 a 35 minutos
caminando. La Imagen anterior de las lineas de isodistancia recoge esta situacion.

La ordenacién parmencrizada del Sector no tiene instrumentos legales o normativos para alterar esta
situacién del transporte publico, pero si recoge un trazado viario que posibilite la circulacién fluida
manteniendo los ejes de comunicacién con el suelo urbano colindante.

Tejido industrial en los corredores vinculados al Sector

Las zonas industriales de los municipios analizadas que conforman el radio de influencia de una posible
actuacion logistica en "Olivos 3", se caracterizan por un evidente envejecimiento debido a |a antigliedad
de la mayoria de los poligonos existentes, Los tamafios de parcelas industriales y logisticas del arco
sureste se adaptan o proceden de poligonos industriales convencionales concebidos para la
implantacién de instalaciones manufactureras,

La superficie neta por tamario de parcelas del arco sur este es el 45% de la superficie total de los
corredores existentes en la Comunidad de Madrid. Estas parcelas tienen |as siguientes caracteristicas;

* EI 87 % son menores de 5.000 m%

= EI7 % entre 5.000 y 10.000 m3s

= El4% entre 10.000 y 25.0000 m3s

= Solo el 1,25 % son mayores de 25,000 m?s,

Dimanarin paicalas (m3)
W 01 oom?
B 1000 .2 e
B 2 500 . 5 0002
/7R 50001 00 m2
10 0040 - 25 000 m3
25000 - Iammo m?
41060 m3 #n asslants
L]
— Rad viana
— Rad tnrowiania
Parqua Regiunal del Suresta
£, F o 3 Limitn Corracior St {AVAST)
e ) 255 Uimaas mumcinates

Imagen: superficie parcelas por rangos en m? de las dreas industriales y logisticas en el drea sur esle metropolitana de |a
Comunidad de Madrid.
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La propuesta de ordenacion adoptada parte de esta premisa para establecer una ordenacién de
manzanas que se diferencia de los actuales tanto en disposicion /de viario como en superficies de
manzanas resultantes.

Usos globales y pormenorizados en el area de influencia de los corredores

El Arco Sureste afecta a una superficie total de 526,40 Km? que ll'epresenta el 6,55% de la superficie
de la Regién Metropolitana Madrilefia. En ella se asienta una poblacién de mas de 1,5 millones que san
el 23,25% de la poblacion de la Regién Metropolitana Madrilefia v casi el 50% de la Region sin
considerar |a capital

El arco sur metropolitano es el que mayoritariamente ha concentrado las actividades industriales de la
Regién Metropolitana Madrilefia, conecentra actualmente muchos casos con necesidades de
relocalizacién para ampliar, modernizar o adaptar las actividades a las nuevas necesidades de los
procesos productivos.

El suelo industrial del Arco Sureste metropolitano en su primera corona supone el 70% del total de la
Reqidn Metropolitana con un suelo urbanizable que representa el 85% del previsto en la Regidn
Metropolitana que motiva |la importancia de su eleccion.

- P 'f draas Industiiales y logisticas
- ~ £ Buala rustivad osistents
- 3 Buala Lhbanizabhe
Bava
— Red viatia
— Rad laftowians
A y Parird Rugronal del Burestn
! \ B2 1 Limite Cerrociv Sur (A-SA-42)
- F_'S Limitsis muresipaten

5 \
Imagen: Suelos industriales y logisticos existentes y urbanizables segin (Planea CAM).
Elaboracian propla a parlir de datos de la Direccion General de Catastro e IDEM

Debido a lo anterior, se debe orientar |a ordenacién a la satisfaccion de necesidades de suelo logistico
en el Corredor Sur, atender a la necesidad de mantener el uso industrial fundamental en su tradicion
urban(stica.

Nuevos sistemas de manipulacion y transito. Gestion y nuevas plataformas

Los sistemas de GESTION de las mercancias se han ido adaptando a las nuevas demandas presentes
y futuras del mercado, como consecuencia de la creacion y desarrollo de actividades (el e-commerce)
fruto de la globalizacién de los mercados.
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Es necesaria una plataforma logistica e industrial de referencia para poder gestionar y dar servicio al
flujo de mercanclas que absorbe la peninsula, para un abastecimiento propio y como paso intermedio
hacia el resto de Europa.

En algunos municipios como Getafe, Leganés o Pinto se han urbanizado nuevos sectores de uso mixto
industrial y terciario en la dltima década, pero no esta en funcionamiento ningun parque moderno y
exclusivo para acoger el gran crecimiento de la demanda de actividad industrial y logistica actual.

Como principal centro de consumo y de produccién econdmica, industrial y loglstica a nivel nacional la
Region Metropolitana Madrilefia genera las mayores intensidades de flujos de transporte de viajeros y
mercancias.

s
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Imagen: Areas Industriales y logisticas en el drea meltropolitana de Madrid.
Concentracién en el arco sury en la primera corona del drea metropolitana v en los corredores de 1a A-2, A-4 y A-42

El sector logistico representa el 7,9% del PIB espafiol. Una cifra que se eleva al 10% si se afiaden las
actividades de caracter loglstico que llevan a cabo empresas industriales, comerciales y de servicios.

Entre las caracteristicas de los proyectos para nuevas implantaciones en areas loglsticas
especializadas que contempla la iniciativa publica estan:

= Superficie en el entorno de 1 millon de ms.
= Edificabjlidades que no superan el 0,60 m%/m?3s.
= Usos complementarios como servicios al vehiculo o al usuario.

Si bien el Sector esta por debajo del millén de metros referido, la ordenacién planteada asume también
esta situacion y propone manzanas de gran superficie que puedan acoger los nuevos sistemas de
gestién y actividades de nuevas plataformas.

En la regulacién normativa plantea ocupaciones y edificabilidades en el rango sugerido e incluye los
usos complementarios de servicios.
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1.7.2. Elementos condicionantes internos al Secto
Topografia

El Sector conforma un poligono alargado, aproximadamente rectangular, con un eje Norte Sur
especialmente marcado, con una longitud de aproximadamente 1.500 m de extremo a extremo.

La topografia es practicamente plana, alcanzando [as cotas mas bajas en el extremo Este (586 msnm)
y las cotas mas elevadas (592 msnm) en el extremo Oeste bajo una longitud de 805 m, lo que supone
una pendiente maxima del 0,50% en su mayor extension.

La ordenacion propuesta mantiene, como se puede observar en las secciones longitudinales (plano
0.04.3. Red viaria. Perfiles longitudinales) en las vias de direccion N-S, una pendiente entre el 1,5y el
4,2%. En las de direccion Este-Oeste muestran un perfil casi llano con oscilaciones necesarias para
facilitar la evacuacion de |las aguas residuales y pluviales.

El proyecto de urbanizacion recogera las curvas rectificadas, adjuntandose un plano especifico de
movimiento de tierras con ambos tipos de curvas, actuales y rectificadas.

Preexistencias en el lindero Norte

Desde 2006 se estan desarrollando edificaciones y actividades ilegales sobre el lindero Norte del
municipio desde la A-4 hacia el este. Se trata de construcciones de caracter irregular, construidos con
contenedores, gue se han extendido hasta la linde norte del Sector Olivos-3.
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grafia aérea del afio 2021. Localizacién y vista exterior de |as edificaciones irregulares.
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Estas edificaciones, construidas al Norte del camino Bajo de los Llanos, generan una fachada urbana
degradada que no se quiere incorporar al desarrollo.

Si bien la ficha de ordenacion deja abierta la posibilidad de un eje Este-Oeste sobre el mismo camino
para permitir una futura conexion con Perales del Rio, la ordenacién pormenorizada no ha contemplado
incorporar el camino como calle Norte,
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De ejecutarse esta calle se producirian dos efectos negatives, que se pretende evitar:
* Laincorporacién de las edificaciones irregulares al paisaje urbano del Sector.

* La revalorizacion de estas construcciones ya que se generaria un acceso importante v se dotaria
de servicios urbanos a un suelo de atro municipio, a la vez que se premiarian actuaciones ilegales.

En consecuencia, se traslada el eje Norte de conexién con Perales del Rio una manzana hacia el Sur
y se reserva suelo publico en la entrada del camino, lo que permite el trazado de las conducciones ya
existentes y la implantacion de nuevas.

A su vez, la ordenacién plantea la reserva de suelo publico sin ocupar por suelo lucrativo para su posible
utilizaclén futura como rotonda de un posible enlace con viario procedente del municipio de Madrid.

Movilidad privada y publica
La red viaria del municipio de Getafe estd enmarcada por cuatro viarios principales de gran capacidad:

= Trazado de Norte a Sur, las carreteras estatales A-42 Madrid-Toledo, por el Centro-Este, vy la A-4
Madrid -Andalucia.

* Trazado de Este a Oeste, las dos rondas de circunvalacion de la Comunidad de Madrid: M-45 en
el extremo Norte y M-50 en el extremo Sur.

» Accesos desde la de carreteras

El sistema de movilidad privada mayoritario sigue siendo el uso del vehiculo privado. El Sector
“Olives 3" no cuenta, hoy en dia, con conexién directa desde las carreteras proximas. El acceso
se realiza desde el Pollgono Industrial Los Olivos, que tiene 3 conexiones principales.

— Acceso A-4 pk 12.800; El principal acceso se realiza desde la margen Este de la A-4 por dos
puntos, El primero esta situado el P.K. 12,800 a través de una via de servicio que conecta con
la calle Progreso.

— Acceso A-4 pk 12.000: Menos de 1,000 metros separan el primer acceso del segundo situado
en el P.K. 12,000 que conecta con la calle Estrategia. El acceso, y la calle estrategia, coinciden
con el [imite entre los términos municipales de Madrid y Getafe.

— Acceso por puente sobre A-4: Para facilitar el paso de vehiculos, ciclistas y peatones entre el
tejido urbano residencial y los desarrollos de los Olivos se construyé un puente sobre la A-4
que arranca en la rotonda que cierra la calle Caballero de la Triste Figura y conecta con la calle
Desarrollo.
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El acceso desde el puente sirve a la vez al tréfico procedente de Madrid y al residente en Getafe
siendo conexién directa este-oeste entre usos residenciales y de actividades econdmicas
existentes a ambos lados de la A-4.

Estado actual del trafico

En el estudio de trafico se ha estudiado la situacion actual con el objetive de valorar el impacto
que los traficos generados por el nuevo desarrollo tendran, /sobre las condiciones de circulacion.
Para ello, se han calculado los niveles de servicio sobre fas secciones de carretera donde los
nuevos traficos tendran impacto. /

Las conexiones desde |a A-4 a los desarrollos industriales de “Los Olivos” concentran el trafico
que generan en los ejes transversales que discurren de Oeste a Este, arrancando en la calle
Progreso hasta la Avda. de la Lealtad. Son viarios de gran seccion que absorben demandas de
trafico de acuerdo con los valores actuales, pero pueden ver sobrepasada su capacidad una vez
puesto en marcha el nuevo Sector.

Una vez obtenida el valor de la demora media de cada uno de los brazos de acceso a la glorieta,
se establece el nivel de servicio de estos viales. Como se recoge en el estudio de trafico, los
niveles de servicio son estables y compatibles con una correcta funcionalidad.

“Las demoras calculadas para cada uno de los accesos a flas glorietas dan como resultado
niveles de servicio A, B y C en todos sus accesos, donde los tiempos de demora mas altos se
encuentran en el brazo que accede desde Perales del Rio a las vias de alta capacidad y el
brazo norte de la glorieta de enlace entre la M-50 y la M-301".

Estado del trafico post desarrollo

Incorporados los nuevos traficos, se realizan nusvamente los calculos de niveles de servicio de
las secciones vistas anteriormente.

Para analizar esta situacion futura, se han propuesto dos escenarios diferentes:

= Un primer escenario considerando Unicamente las entradas actuales al Poligono Industrial Los
Olivos

= Un segundo escenario proporcionando el segundo acceso previsto desde la carretera M-301.

El desarrollo del Sector supondra un incremento significativo de los viajes de atraccién a la zona.
Por esta razon, debido al alto volumen vehicular que actualmente accede a la zona industrial desde
los tres accesos diferentes, la nueva situacién generara grandes colas en todos los accesos
colapsando incluso parte de la autovia A-4.

En consecuencia, la creacidn y puesta en marcha de un nueveo acceso adicional desde |a carretera
M-301 es imprescindible para el correcto funcionamiento de las diferentes vias de acceso al futuro
Sector. Esta medida ayudara a reducir las congestiones generadas en la autovia A-4, repartiendo
as[ el alto volumen vehicular que genera los sectores de “Los Olivos”.

Se evalta un segundo escenario en el que se contempla la conexién desde la carretera M-301.
Consiste en una interseccién tipo rotonda que enlaza por un lado la zona Este del Sector "Olivos
3"y por otro, proporciona acceso directo al barrio de Perales del Rio desde la M-301.

En este escenario, considerando los principales origenes de los viajes generados por el actual
suelo industrial "Los Olivos", se estima que aproximadamente un 40% de los viajes que entran a
la zona por los accesos Oeste, se desplazaran para acceder por el nuevo enlace de la M-301.

Transporte publico

Como ya se ha recogido en los condicionantes externos, el transporte publico constituye uno de
los ejes principales de mejora de la movilidad vy la accesibilidad debido a su alta capacidad, todo
ello asociado a una serie de factores, como puede ser su bajo impacto contaminante y su mejora
de la accesibilidad, que fomentan su uso.
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En el caso del Sector “Olivos 3", existe un Unico servicio de transporte publico de acceso con
parada en el limite ceste: un autobus lanzadera desde la localidad de Getafe, Hay medios de
transporte puablico cercanos al sector: un autobls urbano, un autobls interurbano y tren de
cercanias. Estos servicios transcurren por el tejido residencial cercano como son los barrios de
Los Molinos y el nucleo de Perales del Rio, pero estan en rangos de aproximada deunos 1a 2,5
km hasta las calles internas del sector: Lo que implica de 15, 23 a 35 minutos caminando.

Inviabilidad de desarrollo de una via de servicio y nuevos accesos directos.

Cuando se redacts la ficha de ordenacion del Sector y se recogié en ella las incorporaciones a la
M-301 mediante una via de servicio, la carretera M-301 no estaba ejecutada y tampoco estaba
planteada el desarrollo de una rotonda en esta carretera que diera acceso tanto al Sector como al
ntcleo de Perales del Rio. Esta rotonda, que tiene un proyecto aprobado y cuya ejecucion esta en
proceso de iniciarse, se sitta en el km 3,300 de la M-301 lo que significa que, tal y como se recoge

en la siguiente imagen, la distancia a los enlaces con la M-45 y M-50, medidas sobre el gjedela
carretera, estan por debajo de los 2.000 metros.
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Imagen: distancia de la rotonda proyectada en la M-301 a las accesos a la M-45 y M-50, Fuente: elaboracion propia.
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El estudio de trafico realizado, que se incorpora completo como Anexo [, recomienda para el
correcto funcionamiento del &mbito la ejecucién de dos carriles directos de entrada y salida del
Sector, tangentes con la rotonda. Estos carriles independientgs de acceso deben proyectarse con
longitud suficiente, mayor de 200 metros, para evitar congestiones. La existencia de estos carriles
de acceso reduce la distancia entre los accesos resultantes (rotonda a M-45 y M-50)
imposibilitando la existencia de nuevos accesos en dicho tramo de acuerdo con la normativa
vigente.

Segln Orden de 23 de mayo de 2019, de la Consejerla de Transportes, Vivienda e
Infraestructuras, por la que se derogan los titulos | a IV de la Orden de 3 de abril de 2002, por la
que se desarrolla el Decreto 29/1993, de 11 de marzo, Reglamento de la Ley de Carreteras de la
Comunidad de Madrid en materia de accesos a |a red de carreteras de la Comunidad de Madrid:
“Los nuevos criterios técnicos que sustituiran a los de la orden derogada para la toma de
decisiones en materia de accesos a la red de carreteras de la Comunidad de Madrid seran los de
la Norma 3.1-IC Trazado, de la Instruccién de Carreteras”

De acuerdo con lo recogido en el capitulo 9.2.1.2 de dicha orden, Distancias, fas conexiones
conseculivas de vias colectoras-distribuidoras y de ramales de enlace dotados de carriles de
cambio de velocidad (o en su caso, carrifes de convergencia y divergencia) con el tronco de una
carretera, medidas entre secciones caracteristicas, cumplirén que: La distancia entre una salida y
la salida posterior sera como minimo de mil metros.

La existencia de la rotonda, junto con los carriles de acceso directos propuestos, no permite afiadir
ningun otro directo a la M-301. Las distancias entre estos nuevos accesos y el accesoalaM-450
a la M-50 deberian ser superiores a los 2.000 metros para que estos quedasen a un minimo de
1.000 metros del acceso anterior o siguiente.
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Imagen: Tramo da M-301 desde limite de término municipal de Getafe a M-45
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Esta misma limitacién de accesos obligarfa a que cualquier via de servicio planteada tuviese
obligatoriamente un trazado paralelo a |la M-301 desde su enlace con la M-45 hasta su enlace con
la M-50, lo que implicaria:

— Que parte de esta via de servicio, en una longitud aproximada de 1.200 metros, transcurrirla
por el término municipal de Madrid, hasta llegar al enlace con la M-45

- Que serla necesaria la realizacién de un Plan Especial de Infraestructuras coordinado entre
dos municipios (Getafe y Madrid), para permitir la reserva y obtencion del suelo necesario.

- Que el incremento de presupuesto seria dificilmente asumible inicamente a costa de desarrollo
del Sector,

De acuerdo con lo expuesto en los puntos anteriores, |la propuesta de ordenacion tampoco propone
nuevos accesos directos entre la rotonda y la M-45 y la M-50 y no plantea una via de servicio que,
de acuerdo con lo analizado, deberia transcurrir entre los dos enlaces Norte y Sur con las carreteras
de circunvalacion M-45 y M-50, respectivamente,

Movilidad no motorizada: peatones y ciclistas.

El analisis realizado de los deslazamientos a los centros de trabajo localizados en los tejidos
industriales parte de una realidad: los viandantes pueden desplazarse en radios de coberturas de
250 a 300 metros.

Las areas residenciales y productivas estan cada vez mas lejos del centro y se busca, a la vez,
una red viaria mayor para hacer mas fluida la circulacion motorizada.

En el caso de los suelos industriales situados junto al Sector existe una doble barrera ya que el
tejido urbano residencial se encuentra separado de la zona de “Los Olivos” por estructuras de vias
rapidas que funcionan como barreras entre los usos.
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Imagen; representacion de las conexiones entre nicleos urbanos y barreras existentes
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Plan de Movilidad Urbana Sostenible de Getafe

El Plan de Movilidad Urbana Sostenible (PMUS) de Getafe, publicado inicialmente en 2008, realiza
un amplio analisis de la situacion de la movilidad urbana en la fécha de su realizacion. A pesar del

tiempo transcurrido la mayoria de las observaciones siguen si =ndo validas.

Los puntos que recoge el PMUS directamente relacionados con el analisis de movilidad en torno
al Sector son los puntos 1 a 4 en los que se abordaron distintas actuaciones que podrfan repercutir
en su desarrollo y se resumen a continuacién:

— Recuperar y mejorar el espacio plblico urbano y ciudadano. Los programas planteados en este
capitulo estan basicamente dirigidos a disminuir la ocupacion de espacio viario por el automaovil
que es dominante sobre otros usos de transporte o equipamiento en la ciudad. La recuperacién
pasa necesariamente por la reduccion del espacio dedicado al automovil y por mejorar las
condiciones ambientales del espacio ptblico.

-~ Programas para potenciar un reparto modal mas favorable al transporte plblico. Se perseguia
en este concepto modificar la tendencia en el reparto modal, aumentando el peso del transporte
publico en la movilidad global motorizada.

Como ya hemos sefialado, la lanzadera existe (linea B.1) que es el Unico transporte publico
que llega a las inmediaciones del Sector “Olivos 3",

- Fomentar los viajes a ple o en bicicleta dentro de la ciudad. E| PMUS sefiala que los
desplazamientas a pie en Getafe descendieron significativamente en los dltimos afios, y que
se realizan muchos mas viajes en coche y transporte publico que caminanda,

Las barreras que los peatones encuentran cuando abandonan |as calles del centro o las aceras
de las principales avenidas no favorecen realizar unos trayectos que ni en distancia o tiempo
son posibles. Reconocen también en el PMUS que la movilidad ciclista es practicamente
inexistente.
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Imagen: Propuesta de ilinerarios ciclistas recogida en el PMUS de Gelafe. Fuente: Documento del PMUS
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La ordenacién pormenorizada propuesta en el presente Plan Parcial asume:

Respecto a los itinerarios ciclistas se propone un entorno fisico seguro, cémodo y con
continuidad para los desplazamientos en bicicleta con una red de itinerarios que combine las
vias segregadas —carriles bici- con calles donde ciclistas y vehiculos motorizados compartan
calzada,

La propuesta de itinerario ciclista recogida en el PMUS transcurre por el eje central que conecta
directamente con la rotonda de la M-301. La ordenacién propuesta recoge este recorrido en la
zona Norte del eje central, en la glorieta de conexidn con “Ampliacion Olivos" se bifurca para
discurrir por la margen Este de las calles Comunicacién y Destreza, y en el viario eje Sur
discurre por la parte Sur del viario que conectara con Perales del Rio en el futuro.
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Imagen: ejemplo de viario con espaclos favorables al peatdn y ciclista.
Parque tecnoldgico Kilometro Rosso (Bérgamo-ltalia) (2007)

La velocidad maxima de los vehiculos motorizados no debe superar los 30 km/h.

El trazado y las dimensiones y las caracteristicas del viario proyectado favorecen el
desplazamiento peatonal al crear, especialmente en la zona verde continla proyectada en la
linde Oeste, espacios favorables al peatan.

Infraestructuras existentes en el interior del ambito. Afecciones.
En la Memoria de Informacion del Blogue | del Plan Parcial se han recogido detalladamente las

infraestructuras existentes dentro del Sector. En resumen, por dentro del Sector transcurren:
= Lineas aéreas eléctricas de distintas tensiones.

* Colectores de saneamiento.

= Conduccién de gaseoducto (enterrada)

= Linea aérea de teléfono.

* Enellinde este, |la parte oeste de |a carretera M-301 medida desde su eje central.

* Exigencias de ampliacion y ejecucion de nuevos depdsitos de laminacion recogidas en el Plan

Director de la Red de Drenaje Urbano del Municipio de Getafe.

Como se recoge en el punto de valoracidn de alternativas la ordenacion pormenorizada del Plan Parcial

propone:

= El desvio de la linea de daoble circuito de 220 kV gue cruza el Sector de Norte a Sur por un nuevo
trazado en paralelo con la carretera M-301 para minimizar la afeccidn sobre la ordenacién del
Sector. Se crea un pasillo de proteccion a ambos lados de la linea que se estima necesario de 50

metros de ancho (25 metros a cada lado del gje).

= El soterramiento del resto de las lineas eléctricas aéreas, excepto la de doble circuito de 220 kV
gue invade ligeramente el limite suroriental del Sector, que se mantiene en su estado actual.

* Se mantiene el trazado del gaseoducto al discurrir completamente por suelos publicos.
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= Se delimita la servidumbre establecida por la legislacién vigente para/la carretera M-301 por lo que
la superficie afectada podra ser un espacio libre ajardinada pero no podra considerarse como zona
verde estancial.

= La propuesta incluida en la ordenacion unifica los tres depdsitos de laminacion en un Unico deposito
de una capacidad de 30.000 m?® sobre una superficie de 10.000 m? y una profundidad de 3 metros.
El nueve depdsito de laminacion se situaria en el limite Noreste del Sector en el que se realiza una
reserva de suelo.

Tipologia de parcelas

En el punto 1.4.1.3. de la presente Memoria se recoge un estudio del parcelario de los poligonos
industriales existentes en el término municipal de Getafe, De ese estudio se deduce que la mayoria de
las parcelas catastrales (un 46%) son parcelas inferiores a 1.000 m? de suelo, con una parcela media
de 545 m?. Este tejido se corresponde con unos usos productivos mas tradicionales, con pequefas
naves manufactureras para dar servicio a un mercado local o de proximidad.

Par el contrario, la mayor superficie la ocupan las parcelas de mas de 25.000 m® que consumen un
41% del suelo neto. Estas grandes parcelas (>25.000 m2s) son minaritarias ya que suponen apenas el
3,2% de las totales.

Se analizaron igualmente los suelos ocupados y vacantes resultando que la mayoria de las parcelas
vacantes (34% del total de suelo vacante) son las parcelas de menor superficie. Este porcentaje
significa que casi el 9% de las parcelas menores de 1.000 m? estan desocupadas dando a entender
con claridad que el mercado, y los usos actuales, necesitan de mayor superficie para desarrollar su
actividad.

El nivel de ocupacién por rangos de parcelas es muy alto y la mayorfa de ellos tienen mas del 80%. Por
debajo de este valor sdlo esta el rango de 2.500 a 10.000 m? con un porcentaje de suelo vacante del
25% del total. Por su parte, las parcelas de mas de 50.000 m?s estan todas ocupadas.

De acuerdo con las necesidades detectadas, las parcelas lucrativas planteadas son de grandes
dimensiones, conformando tres manzanas, dos de ellas por encima de los 200.000 m?, con poco
consumo de viario. El objetivo es proporcionar suelo lucrativo de gran superficie que admita futuras
parcelaciones que incremente el nimero de parcelas en un rango de 10.000 a 50.000 m?s al ser estas
las de menor numero de las existentes en el suelo industrial de Getafe. Se busca posibilitar la creacion
de nuevas parcelas de gran superficie, de 150.000 a 250.000 m?s y superiores, para permitir, si fuera
necesario, la instalacién de grandes instalaciones de uso logistico.

La normativa regula expresamente las condiciones de parcelacion y 1a necesidad de realizar, si fuese
necesario, estudios de detalle para la futura ordenacién de estas parcelas.

Ordenacion de las edificaciones
= Tipologlas edificatorias.

La ordenacion pormenorizada no establece una Unica tipologia edificatoria, al permitir distintos
tipos vy facilitar la adopcién de diversas soluciones. El proyecto de edificacién se regula en funcidn
de un perimetro limitador y de un perfil regulador definidores de una determinada volumetria, mas
que desde la distancia minima a lindes de parcela o a la altura reguladora maxima.

Los volimenes asl definidos podran organizarse sobre la base de modulaciones que permitan
subdivisiones (o ampliaciones y transformaciones, si es preciso) de los volimenes maximos
previstos, tanto en planta como en seccidn. Por lo tanto, y tal y como se regula en la ordenanza,
la parcelacién puede realizarse en un acto posterior a la definicién volumétrica, y no
obligatoriamente previo.

Si asl se decidiese, se podran producir accesos dentro de la volumetria global comin a varias
actividades que puedan organizarse en parques empresariales de dimensién menor incluidos en
la volumetria prevista.
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Para determinadas actividades, puede ser canveniente la canstruccion de una planta sétano para
su uso como aparcamiento, almacenamiento y localizacion de instalaciones, o para el control
climatico del edificio.

La planta baja del edificio es donde se produce la mayor parte de la actividad, por lo gque su
situacion respecto de las rasantes de los viales o |a topografia vendra determinada por el caracter
de la actividad, y en relacién con los accesos.

En la siguiente tabla se recogen esquemas de distintas tipologias que pueden desarrollarse:

=1

‘ ' |

Aislada Contigua Adosada Singular Mixta

Imagen: Tipologias en construcciones industriales. Fuente: libro de estilo de los seclores de actividad economica. Institut
Catala del Sol, 2007

= Los perimetros de contacto entre actividades

Para aquellas situadas en edificaciones contiguas o en serie, el limite de contacto con las
actividades vecinas estara requlado por las condiciones de las medidas contraincendios. Cuando
sea posible y adecuado para las actividades contiguas, se podran cambiar estos muros
cortafuegos por medianeras tecnologicas que realicen a la distribucion de las redes de servicios a
través de galerias compartidas.

En las actividades en edificaciones aisladas, |a separacién entre ellas debe entenderse como
espacio al servicio de |la actividad principal, que permita localizar almacenes, aparcamientos,
zonas de servicio, pasos de instalaciones, etc. Cuando sea posible, esta zona de separacion se
compartira con las actividades vecinas, procurando que la valla sea innecesaria. Si no fuese
posible, se utilizara |a linea divisoria entre actividades para |la ubicacion de servicios (edificaciones
auxiliares, acometidas, marquesinas de aparcamiento, depodsitos...) y la vegetacion podra
constituirse como elemento para la ordenacidn de este espacio.

B i i el espacio de separacion al vial.

En el punto anterior se expone como se pueden localizar usos auxiliares, aparcamiento,
almacenamiento y acometidas, en los perimetros de contacto entre actividades, por lo que habria
que reservar la franja de separacién a vial, cuando exista, a funciones de representatividad
corporativa de la actividad principal.

Cuando sea necesario, por medida, forma, tipologla o accesibilidad de la edificacién, se
incorporaran elementos de servicio o de accesos de vehlculos pesados en para realizar, por
ejemplo, usos de carga y descarga. Este frente se ordenara de acuerdo con la imagen corporativa
de la actividad.

N

3 e = facs” e
Imagen: continuidad visual v de ajardinamiento entre urbanizacion exterior e Interior.
Parque tecnolégico Kilomelro Rosso (Bérgamo-italia) (2007)
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Se busca que esta franja libre de edificacién se ordene en coherencia con la urbanizacién del suelo
publico que la rodea, con especial atencion a su tratamiento con vegetacién, y, si fuese posible,
sin valla. Este tratamiento conjunto serd especialmente importante en la franja de zona verde
longitudinal que se propone en la linde ceste del sector eﬁ la que, como ya se indica en puntos
anteriores, se busca que se produzca una continuidad visual entre suelo publico y privado.

* La cubierta: multiplicidad de usos.

En el presente es obligatorio considerar la cubierta de los espacios industriales desde un punto de
vista muy diferente al de tiempos pasados. De hecho, la cubierta es generadora de un nuevo
paisaje, que puede ser apoyo de elementos y usos, y que va mas alla de su funcidn de proteccién
del espacio interior.

Los proyectos, y la regulacion, deben darle el mismo valor que al resto de los planos exteriores en
lo que se refiere a las candiciones estéticas o a la ubicacion de usos. La solucién constructiva y |a
forma derivada de esta deben buscar, junto a |a solucién de necesidades funcionales, una buena
integracion en el entorno ya que, como sucede en el Sector "Olivos 3", |la percepcion del conjunto
de las edificaciones se hara desde distancias en las que las cubiertas se perciben en su totalidad.

Coma exige la normativa vigente, las cubiertas aportaran eficiencia energética en relacion con la
actividad desarrollada en el interior, para minimizar el gasto en climatizacion interior. Si lo necesita
la actividad a desarrollar, se dispondran en la cublerta los sistemas que aseguren una distribucién
correcta y homogénea de la iluminacién natural incluyendo los sistemas de apertura que faciliten
la ventilacién natural.

Sobre la cubierta se instalaran sistemas de captacion de energia tanto para uso propio como para
la produccion de energia revertible a la red general, y sistemas de captacion o aprovechamiento
del agua de lluvia.

= Las instalaciones y su repercusion en los volimenes resultantes

A los puntos anteriores, tipologia, perimetros, cerramientos y cubiertas, habria que afiadir la
importancia de las instalaciones en la conformacion de los edificios y la repercusién que tienen
sohre el conjunto de las actividades del sector.

Se priorizaran aguellas instalaciones que aporten sistemas pasivos de control de la iluminacion y
de la climatizacién. Cada construccion debera proponer soluciones para el tratamiento de agua en
todo su ciclo incluyendo sistemas de captacion de agua y tratamiento de residuales que verteran
a un sistema separativa.

Por lo que respecta a los elementos que tengan fuerte repercusién en la imagen del edificio seran
integrados dentro del proyecto arquitecténico evitando su instalacion posterior una vez el edificio
esté acabado.

Se buscaran soluciones técnicas de arquitectura bioclimatica como, por ejemplo, la realizacion de
fachadas de muro cortina con ventanales y madulos fotovoltaicos a modo de parasoles, que
permitan la entrada de sol en ihvierno y la eviten en verano integrando totalmente en el volumen
los elementos técnicos de la instalacién.
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Conclusiones sobre el modelo de conformacién de edificio

La regulacién efectiva de la ordenacion pormenorizada para la realizacion de las edificaciones y
su integracién en el sector contempla los anteriores apartados recogidos en este punta. Como
resumen grafico de estos apartados se incluye el esquema incluide dentro del Libro de Estilo de
los Sectores de Actividad Econémica publicado por el Institut Catala del Sol en 2007 en el que se
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Imagen: Elementos integrantes de |a conformacion del edificio y su entorno directo,
Fuente: Libro de Estilo de los Sectores de Actividad Econdmica. Institut Catala del Sél 2007
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1.8. Descripcion de la ordenacion propuesta

Se recoge en el presente punto la descripcion detallada de |a ordenacion pormenorizada propuesta en
el presente Plan Parcial para el desarrollo del Sector “Olivos-3". La descripcion recoge en cada uno de
sus puntos los distintos elementos y superficies de suelo que conforman la ordenacion:
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Imagen: Propuesta de ordenacion punnenm:lzéﬂa del SUS-PP 04 “Olivos 3"
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1.8.1. Infraestructuras de comunicacion. Red Viaria.

La red de infraestructuras de comunicacion integrada por la red viaria es el elemento determinante de
la ordenacidn pormenorizada planteada. Como hemos recogido en puntos anteriores, y como se recoge
en su ficha de desarrollo, la red viaria existente y las propuestas de |as conexiones que genera el nuevo

viario son determinantes.

/

En este sentido el sector se articula en torno a los siguientes ejes y las relaciones entre ellos:

= 3 ejes transversales Este-Oeste
= Eje colindante Oeste (M-301)

*  Viario interior de conexidn.

= Viario exterior colindante.

Eje transversal Este-Oeste 1 (eje Norte)

La ficha de condiciones de desarrollo establece que “se dara continuidad a los tres gjes Este-Oeste que
La propuesta de
ordenacion mantiene los tres ejes si bien no contempla, salvo en el eje central, la posibilidad de

propone el PGOU para la conexion del casco Urbano con "Perales del Rio".

continuar el viario en un futuro praximo hasta el nticleo urbano de perales del Rlo.

Eje Norte

* -l.‘ll‘ ———Y s .".—.--.;—‘

' EjeSur
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Imagen: esquemé Jehl-cmfes ejes transversales Este-Oeste
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El primero de los ejes Este-Oste, situada junto a |a linde Norte, en la propuesta de desarrollo se traslada
hacia el Sur. El motivo de este traslado se debe a que desde 2006 se estan desarrollando edificaciones
y actividades ilegales sobre el lindero Norte del municipio, desde |a A-4 hacia el Este. Se trata de
construcciones de caracter irregular, construidos con contenedores, que se han extendido hasta la linde
Norte del Sector “Olivos 3".

Estas edificaciones, recogidas en los puntos de antecedentes y condicionantes, estan construidas al
Norte del camino Bajo de los Llanos (o de Pelendengues), y generan una fachada urbana degradada
que la ordenacién parmenorizada propuesta por el Plan Parcial no quiere incorporar al desarrollo.

La ficha de ordenacion del Sector deja abierta la posibilidad de un eje Este-Oeste sobre el mismo
camino para permitir una futura conexién con Perales del Rio, pero la propuesta de ordenacion
pormenorizada no ha contemplado incorporar el camino como calle, y propone desplazar la futura calle
de nueva apertura al sur hasta arrancar en la prolongacién del final de la calle Trabajo del sector Fase
Il de los Olives. Norte.

El mativo de esta decisidn de no convertir el camino existente en calle radica en dos motivos:
*  Evitar la incorporacion de las edificaciones irregulares al paisaje urbano del Sector.

= Evitar revalorizar estas construcciones, ya que se generaria un acceso importante y se dotaria de
servicios urbanos a un suelo de otro municipio, a la vez que se premiarian actuaciones ilegales.

S & X
Imagen: trazado del eje transversal Este-Oeste situado al norte del sector.

El nuevo viario Norte pierde asi su caracter de eje transversal al no plantearse en un futuro su
prolongacién hasta el nicleo de Perales del Rio. Tiene un ancho total de 25 metros con una calzada
de 14 integrada por cuatro carriles, dos en cada sentido de circulacion.
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Eje transversal Este-Oeste 2 (eje central, enlace con la rotonda de la M-301)

De los tres ejes transversales propuestos el eje determinante sobre el que se articula todo el Sector es
el eje transversal Este-Oeste central, que conectara la futura rotonda de la M-301 con el viario central
que discurre por las fases anteriores de los poligonos industriales de Los Olivos formado por la calle
Calidad (mas al Oeste) y por la Avenida de |a Lealtad, que muere en |a linde Este del sector.

El eje central arranca en la futura rotonda de la carretera M-301 que se realizara de acuerdo con el
proyecto ya aprobado por el organismo responsable y cuya descripcién en planta se recoge en la
siguiente Imagen:

B

et

it i
yecto de construceldn de nueva conexion an M-301 de la CAM

gn:-Defini 6n de la rotonda: uente: pro

De acuerdo con el proyecto, la rotonda no se sitia en la prolongacién de la Avda. de |a Lealtad porque
aprovecha el paso de evacuacién existente bajo la carretera M-301 para ampliarlo y generar un paso
peatonal y ciclista. Se desplaza la rotonda al sur de la prolongacién de la Av. de la Lealtad y este
desplazamiento condiciona el trazado de la conexién entre eje y rompe la ortogonalidad que,
tedricamente, habrfa de producirse segin la ficha de desarrallo.

} I
Imagén: proyeclo de seccién tipo carril bici y acera bajo carretera M-301 . Fuente: proyecto de construccion de nueva
conexién en M-301 de la CAM
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El segundo condicionante del eje central (y de la solucién de ordenacion) es el volumen de trafico que
se generara con la puesta en marcha del Sector y, en consecuencia, las posibles retenciones de acceso
y salida de este. Como hemos indicado en los analisis previos realizadgs y en los primeros avances del
estudio de trafico, se constatd que el desarrollo del Sector supondra up incremento significativo de los
viajes de atraccion a la zona. Por esta razan, debido al alto volumen vehicular que actualmente accede
a |la zona industrial desde los tres accesos diferentes, la nueva situacion generara, de no existir una
conexion con la M-301, grandes colas en todos los accesos, colaps IFrlr:ln,. incluso, parte de la autovia
A-4. ‘

Por tanto, la creacién y puesta en marcha de un nuevo acceso adicional desde la carretera M-301 es
imprescindible para el funcionamiento efectivo de los distintos accesos al Sector. Esta rotonda ayudara
a reducir las congestiones generadas en la autovia A-4, repartiendo asi el alto volumen vehicular que
generan todos los sectores de “"Los Olivos". No obstante, el propio acceso desde la rotonda podria
generar nuevas retenciones por lo que, de acuerdo con los estudios de trafico, se decidio retirar
cualquier posible rotonda interior o desplazarla hacia el limite oeste para evitar colapsos en |a entrada.

Asl, en una primera propuesta, se proyecté un eje de entrada como un bulevar transversal, con un
diseno a doble carril separado por una franja de gran anchura de espacio ajardinado que permitiria la
prolongacién del eje Este-Oeste actual en sus actuales dimensiones. Esta opcién se recoge en la

siguiente imagen:

A
19

\\} 2
\

Imagen: propuesta inicial de eje central y conexidn con la rotonda de la M-301,

A peticidn de los servicios técnicos municipales, vy en coordinacién con los analisis de ftrafico, se
reconsiderd esta opcién y se ha planteado un encuentro con el tejido existente a través de una segunda
rotonda que reordena el entorno inmediato del Sector colindante "Ampliacién Olivos” en el encuentro

—

A
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Imagen: propuesta de segunda rotonda en encuentro del Sector con tajido urbano existante.
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Esta opcién se reorganiza con los datos del estudio de trafico (Anexo I) v en la ordenacion
pormenorizada que recoge el Plan Parcial se desplaza la glorieta interna hacia el Oeste, alejandola asi
del acceso desde la M-301. Concretamente, se propone remodelar el actual enlace de conexion entre

el sector “Ampliacion Olivos” y el que generara |a glorieta interna, mejorando asf los movimientos de
reparto de flujo vehicular internos de la zona,

=

£

~ 5 : Sl R s e -
Imagen; Propuesta de la ordenacidn parmenarizada del eje transversal central

La propuesta de eje central se recoge en la imagen anterior. Tiene un ancho total de 54 metros con
espacio ajardinado central de 12 metros y dos tramos con un inico sentido de circulacion. Al Norte, el
de entrada al Sector, de 22 metros totales con una calzada de 13,50 metros. Al Sur, el de salida, con
un ancho total de 20 metros y una calzada de 13,50 metros. En torno a la rotonda de 60 metros de

diametro se reorganiza la circulacién proveniente de la Avda. de la Lealtad ampliando viario y
reorganizando isletas,

2 Ty R
Imagen: Simulacion de funcionamiento de |a rotonda interior
Fuente: estudio de trafico (Anexo I).
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Eje transversal Este-Oeste 3 (eje Sur)

Se mantiene la posibilidad de ejecutar una conexién de acceso a Perales del Rio generando un nuevo
viario en prolongacion del existente al Sur del poligono “Ampliacién Olivos". No se proyecta un acceso
directo a la M-301 por las limitaciones de distancia entre accesos que establece la normativa vigente.

En la ficha de ordenacion del Sector este eje Sur se propone en el limite del Sector, bajo la nueva franja
de la zona verde gue se crea en continuacion de la existente, y en pralongacuﬁn de la calle Mejora, La
propuesta de ordenacian del Plan Parcial traslada este eje sobre la franja de zona verde que formara
parte del parque Via del Bosque que incluira a las sucesivas zonas verdes existentes al Sur de los
poligonos industriales de los Olivos.

La nueva calle transcurriré sobre este espacio libre arbolado de 50 metros de ancho, entroncando con
la calle Destreza y muriendo en la zona de proteccidn de la carretera M-301. La ejecucion de la futura
conexion con el barrio de Perales del Rio queda fuera del alcance del Plan Parcial por afectar a suelo
externo al Sector (suelo Urbanizable No Sectorizado). La ordenacién establece en la normativa de
aplicacion la posibilidad del uso de red viaria en la zona cercana al cruce de la M-301 para permitir que
esta prolongacion (a través de un puente o de un tanel, como se determine en el momento de gjecutar
esta conexién) se ejecute, si fuese necesario.

Este eje tiene un ancho fotal de 25 metros, con una calzada de 14 metros con 4 carriles, dos por cada
sentido de circulacién, acera a ambos lados y caril bici en su parte Sur, en colindancia con la franja
verde del Sur del Sector,

Imagen: trazado del eje ransversal Este-Oeste situado al sur del sector.

Viario colindante Este: M-301

La carretera M-301, aun estando parcialmente incluida en el ambito, no constituye un viario de
distribucion del trafico interior, pero si es, a todos los efectos, un elemento capital en el desarrollo y
puesta en marcha del Sector. Como hemos recogidos en documentos de analisis y en puntos
anteriores, la importancia de la localizacion y, en consecuencia, del éxito del desarrollo radica, en gran
parte, en la potencia de una conexion répida con redes supramunicipales de comunicacién que
permitan la entrada y salida de mercancias o produccion. Sera a través de la carretera M-301, una vez
ejecutada la ratonda ya aprobada, como se produzca esta conexion, al ser la carretera un enlace directo
a dos grandes vias de salida: la M-45 hacia el Norte y la M-50 hacia el Sur.

La rotonda proyectada es determinante a la hora de configurar el eje central y regular los accesos y
salidas, en los accesos a la carrera; no obstante, de acuerdo con la ficha de desarrollo se establecia
que el Sector, "tendra que resolver de forma adecuada, las incorporaciones a la futura variante de la
M-301 mediante una vla de servicio”,
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No obstante, como ya se ha Justificado en el epigrafe Movilidad privada y ptblica del punto 1.7.2.
Elementos condicionantes internos del Sector, de la presente Memoria, esta rotonda, que en |a fecha
de aprobacion del PGOU no estaba planteada, imposibilita la ejecucion de una via de servicio, dado
que la distancia a los enlaces con la M-45 y M50, medidas sobre el eje de |a carretera, estan por debajo
de los 2.000 metros.

La existencia de esta rotonda en la M-301, junto con los carriles de acceso directos propuestos, no
permite afiadir ningun otro acceso directo a la M-301 ya que las distancias entre estos nuevos accesos
y el acceso a la M-45 o a la M-50 deberian ser superiores a los 2.000 metros para que estos quedasen
a un minimo de 1.000 metros del acceso anterior o siguiente y cumplir la Orden de 23 de mayo de 2019,
de |la Consejeria de Transportes, Vivienda e Infraestructuras, por la que se derogan los titulos | a IV de
la Orden de 3 de abril de 2002, por la que se desarrolla el Decreto 29/1993, de 11 de marzo, Reglamento
de la Ley de Carreteras de la Comunidad de Madrid en materia de accesos a la red de carreteras de la
Comunidad de Madrid: “Los nuevos criterios técnicos que sustituirdn a los de la orden derogada para
la toma de decisjiones en maleria de accesos a la red de carreteras de la Comunidad de Madrid seran
los de la Norma 3.1-IC Trazado, de la Instruccién de Carreteras”

Como ya se indico, esta misma limitacién de accesos obligaria a que cualquier via de servicio planteada
tuviese obligatoriamente un trazado paralelo a la M-301 desde su enlace con la M-45 hasta su enlace
con la M-50, lo que implicaria:

-~ Que parte de esta via de servicio, en una longitud aproximada de 1.200 metros, transcurriria
por el término municipal de Madrid, hasta llegar al enlace con la M-45

- Que serfa necesaria la realizacion de un Plan Especial de Infraestructuras coordinado entre
dos municipios (Getafe y Madrid), para permitir la reserva y obtencion del suelo necesario.

- Que el incremento de presupuesto seria dificilmente asumible Gnicamente a costa de desarrollo
del Sector.

Al no cumplirse las distancias exigidas, la ordenacidn no incluye nuevos accesos directos a la M-301
entre la rotonda y la M-45 y la M-50 y no plantea una via de servicio que, debetla transcurrir entre los
dos enlaces Norte y Sur con las carreteras de circunvalacion M-45 y M-50, respectivamente
desbordando ampliamente el ambito de actuacién del presente Plan Parcial.

Via colindante Oeste

Las dos calles que existen en |a actualidad en |a linde Oeste del Sector, la calle Destreza y la calle de
la Comunicacién, estan fuera de la delimitacion, pero constituyen el acceso para parte del suelo neto y
se consideran esenciales para su desarrollo.

La calle de la Destreza es un viario principal situado al Oeste del &mbito. Tiene una longitud de 1.300
metros y una pendiente descendente media del 2% en sentido Sur. La seccidn la forman una calzada
de dos carriles por sentido, sin mediana de separacidn, con estacionamiento en linea en ambos
sentidos. Las aceras peatonales tienen un ancho de 3 metros completando un ancho total de viario de
25,40 metros,

——
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Imagen: Seccion de la Calle Destreza colindante con el Sector (situado a la derecha).
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Imagen: Seccién de la Calle Destreza colindante con el sector segtin proyecto de urbanizacion,

La calle de la Comunicacion es la prolongacién de la calle de la Destreza que arranca en la Av. de la
Lealtad hasta encontrarse con el camine Viejo de Pelendengues en el limite del término municipal.
Tiene con una longitud de 940 metros y una pendiente media del 2%. Los actuales accesos al sector
desde esta calle coinciden con las entradas a los caminos interiores existentes.

Sus caracteristicas y dimensiones son las mismas que las de calle Destreza, con una calzada de dos
carriles por sentido, sin mediana de separacion y con estacionamiento en linea en ambos sentidos. Las
aceras peatonales tienen un ancho de tres metros completando un ancho total de viario de 25,40
metros. Iniclalmente estaba proyectado un carril bici en el Iimite exterior este de ambas calles con un
ancho total de 27 metros que no se ha ejecutado al igual que el carril para bicicletas.

El Plan Parcial define una actuacion en este viario, que se resume en los siguientes puntos:

» Creacion de una banda continua de espacio libre ajardinado dentro de la delimitacion del Sector,
gue completa las calles por su lado Este.

La franja longitudinal que se realizara en |a linde Oeste del Sector formara parte de las Redes
Locales de espacios libres y constituird una mejora notable de la calidad del viario, a la vez que
integrara estos espacios en el uso cotidiano de los trabajadores del Sector, evitando su deterioro
y abandono. Como se recoge en varios puntos de la presente Memoria, la buscada integracion de
los espacios libres publicos y privados necesitara tanto la coordinacion en el ajardinamiento como
la creacion de una mayor amplitud visual a través del tratamiento de los cerramientos.
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Imagen: Elu de gestion aampllas zonas de esiol!ba ]nl a vlarlo. Tratamiento de cerramiento
Pargue empresarlal Albl Innoprab (Albi-Occitania-Francia)

= Reorganizacion del entrongu bas calles v de su encuentro de la Lealtad en la
i eje transversal central,

En lo que respecta a la reorganizacion de la conexion de este viario longitudinal Norte-Sur con la
Av. de |a Lealtad las modificaciones son consecuencia de la rotonda interior que se convierte tanto
en el punto de unién entre las calles como en la articulacién con el eje transversal central de la
fase Il de los Olivos.

El trazado actual se completa con dos brazos de acceso a la rotonda manteniéndose parte de lo
existente para conectar directamente con la Av. de la Lealtad cuya banda de espacio central se
prolonga hasta el encuentro con dicha rotonda.
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Imagen: Recrganizacién de las Calles Dest
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eza y Comunicacion en el encuentro con la Av. de |a Lealtad,
Recuperacion y ejecucién del carril ciclista.

El carril ciclista se sitila entre la acera y la franja de espacios libres a lo largo de las dos calles

hasta llegar al limite Norte del Sector y conectar por el sur con el existente en la calle Mejora de la
Fase || de Los Olivos.

Conclusiones del estudio de trafico y movilidad

Como se ha indicado, adjunto a la presente Memoria, como Anexo |, se incluye un Estudio de Trafico
y Movilidad tanto de la situacién preoperacional come de la postoperacional con la incorporacién del
Sector con la propuesta de ordenacion planteada.

En este estudio, se concluye:

La glorieta interna del Sector debe desplazarse lo maximo posible de |a glorieta proyectada en la
M-301.

De las distintas propuestas de disefio de la glorieta de la M-301, la alternativa mas efectiva para el
correcto funcionamiento del acceso es una glorieta al mismo nivel que la carretera M-301, con un
by-pass por sentido en el brazo Oeste de la misma, dado que esta propuesta geométrica ofrece los
mejores niveles de servicio para el desarrollo.

El acceso a la manzana de equipamiento, al norte del eje central, no se deberé realizar por el viario
de entrada desde la via colectora, sino que se realizara una vez traspasada la glorieta interna del
Sector, con el objetivo de que no se formen colas que puedan afectar a la M-301.

Se evitaran todos los trenzados entre trayectorias desde |a glorieta de [a M-301 hacia la glorieta en
el interior del Sector.

De esta manera, se considera que mediante este conjunto de propuestas el impacto de los nuevos

traficos introducidos por el Sector en las horas punta es limitado, no existiendo un empeoramiento
critico de las condiciones existentes,

Por todo ello, cabe concluir que el desarrollo del Sector “Olivos 3" es perfectamente compatible con
el entorno en el que se encuentra ubicado.
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1.8.2. Los usos lucrativos

La generacion de ejes y los viarios de conexion recogidos en el punto anterior, asi como los espacios
libres que circunvalan el ambito, organizan tres grandes manzanas donde se acogen los usos
lucrativos.

IND-2 |
167.535 m2 |

Imagen. Manzanas de uso lucrativo definidas por el Plan Parcial

Las tres manzanas tienen superficies superiores a los 50.000 m?s, pero |as dos situadas al Norte y Sur
del eje central cuadruplican la extension de la manzana IND-1.
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Las tres parcelas industriales tienen frente a la zona continua de espacios libres que se crea en su linde
Oeste. Se busca con |a creacion de esta zona la vinculacion a los espacios a los que da acceso y el
uso continuado de esta zona ajardinada por parte tanto de los trabajadores como del resto de los
vecinos, ordenandola como un elemento de uso continuo y no como una zona aislada de uso
excepcional.

Se plantea, para el uso industrial, una tnica ordenanza lucrativa, Industrial (IND), sin establecer grados,
para que en el resultado edificatorio final se obtenga un paisaje urbano comin.

Como se recoglia en el apartado de condicionantes internos al Sector, el objetivo es que la zona de
espacios libres interiores de |a parcela se ordene en coherencia con la urbanizacion del suelo piblico
que la rodea, con especial atencion a su tratamiento con vegetacian, y, suprimiendo cerramientos sl
fuese posible, generando una continuidad visual entre suelo publico y privado.

El Plan Parcial asume en su ordenacidn la evolucidn tanto de tipologlas como de parcelario que se han
producido en los tejidos industriales a lo largo de los afios. En el libro La regeneracién de éreas
industriales de Francisco Lopez Groh (publicado por Sepes Entidad Estatal de Suelo en 2011) se
analiza en profundidad tanto el estado actual de las 4reas industriales degradadas u obsoletas y las
politicas y acciones que se han producido para adecuarse a las necesidades productivas y sociales
actuales.
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Imagen; Evolucidn del tejido Industrial,
Fuente; La regeneracion de areas industriales Feo Ldpez Groh (Sepes Entidad Estatal de Sualo en 2011)

Tal y como se recoge en la imagen tomada del libro citado, el proceso de evolucion del tejido industrial
ha pasado por el incremento de la superficie de las parcelas, la modificacién de las tipologias, la
flexibilidad y variacién de los usos, la renovacion del concepto espacio publico-privado y las mejoras e
incremento de los espacios libres asociadoes. Es sobre, en lineas generales, estos criterios citados sobre
los que se plantea en el Plan Parcial la ordenacién de los suelos |ucrativos.
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Parcela IND-1 ‘

Situada al Norte del Sector, tiene una extensién de 55.933 m?s con acceso directo por el viario que
hemos descrito como eje transversal Este-Oeste 1 (eje Norte) con el que colinda por el Sur. La parcela
no ocupa toda la manzana ya que la comparte con la reserva para la Red General de Servicios. Al
Norte y al Oeste esté rodeada de reservas para Espacios Libres Arbolados.

La manzana tiene una forma rectangular que permitiria, de ser necesario, una divisién en parcelas de
5.000 m2s, la minima exigida en ordenanza, sin necesidad de creacién de incrementar el viario
permitiendo asi una rapida gestion y una flexibilidad de aprovechamiento.

Iﬂgn: parcela IND-1.

Parcela IND-2

La parcela IND-2 tiene una superficie de 167.535 m?s y acceso desde tres viarios, dos internos de
hueva creacidn y el tercero al Oeste por la calle de la Comunicacion, donde los accesos se produciran
a través del espacio libre ajardinado lineal a esta calle. La parcela comparte manzana con la parcela
de reserva para Red Local de Equipamientos, con la que linda por el Sur.

La dimensién de la parcela se ajusta a las exigencias de superficies mayores para permitir la
implantacién de nuevos usos, incluyendo los logisticos de gran capacidad, que se ha comprobado en
los andlisis realizados del terreno industrial del municipio y su entorno. Por otra parte, |a posibilidad de
acceder desde tres viarios permite una flexibilidad de posibles divisiones sin que, en principio, sea
indispensable incrementar |a superficie de viario del Sector o |a creacion de viario privado interior.

. r ) ! RAEL-1
A * 5 2231 m?

agen: parcela IND-2.
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Parcela IND-3

La parcela IND-3 tiene una superficie de 214.272 m?s, |a mayor de las propuestas, con acceso por tres
viarios, dos internos de nueva creacion y el tercero al ceste por la calle de la Destreza, donde los
accesos se produciran a través del espacio libre ajardinado lineal a esta calle. Comparte manzana can
la parcela de reservada para uso de Terciario, con la que linda parcialmente por el Norte.

Al igual que ocurre con la IND-2, su superficie se ajusta a las exigencias de parcelas mayores para
permitir la implantacion de nueves usos, incluyendo los logisticos de gran capacidad, resultado de los
analisis realizados del terreno industrial del municipio y su entorne. La IND-3esta rodeada por viarios
internos, que la conectan con el eje central de entrada y salida, por lo que cuenta con una flexibilidad
de posibles divisiones sin que, en principio, sea indispensable creacién de méas superficie de viario
interior.
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IFnagen. parﬁala INDB

Las parcelas y manzanas de gran superficie permitiran, de acuerdo con las tipologias y los usos,
establecer grandes espacios libres de uso comunitario en comunicacion con los espacios puiblicos
exteriores, tal y como se recoge en la imagen de ejemplo a continuacian.
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Imagen: Geslién de parcelas de gran superficie con tipoloias abiertas y espacios libres interiores
Villadecans Bussines Park (Villadecans-Barcelona)
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Parcela Terciario (T)

La parcela destina a uso Terciario da cumplimiento a lo recogido en la ficha de desarrollo del Sector en
cuanto a superficies |ucrativas. Se establece el minimo requerido de 10.000 m?®s y se localiza al Sur del
eje central, tal y como también marca la citada ficha.

El acceso se realizara desde un carril secundario del eje eentral, a modo de via colectora, que coincide
con el lindero Norte de la parcela, y con la dimension mayor del rectangulo que le da forma. Este acceso
continuado facilitara, si asl se dispone, la division en diferentes parcelas sin incremento algune de viario.

lmagen: parcela Terciario.

La parcela de uso terciario queda emplazada en una localizacién de gran valor visual, formando parte
de la fachada de entrada, y en un entorno ajardinado frente a la isleta de espacio libre que forma parte
del eje transversal central.

Resumen de superficies lucrativas

En el siguiente cuadro se resumen las superficies por manzanas y usos del Sector SUS-PP.04 "Olivos
3"y sus porcentajes sobre el total lucrativo,

USOS LUCRATIVOS

Nerma Zonal |Manzana| Superficie % Total Edificabilidad Aprovachamiento
Terciario T 10.000 m3s 2,2% 10.000 mc 27% 17.600 m*cuc 4,2%
IND-1 53,933 m’s 121% 44,434 mc 12,04% | 49.766 mcuc 11.9%
Industrial | IND-2 167.535 m’s 37,6% | 138.030 me 37.41% 154.594 micuc
IND-3 214,272 m’s 48.1% 176.536 mc 47,84% 197.720 mPcuc
TOTAL LUCRATIVO 445.740 m’s 100,0% 369.000 m*c 100% 419.680 m’cuc

1.8.3. Cesiones de superficies lucrativas

De acuerdo con lo estipulado en la legislacion vigente, se cederd al Ayuntamiento el 10% del
aprovechamiento del Sector recagido en el cuadro anterior, lo que equivale a un total de 41.968 uas.

Para hacer efectiva esta edificabilidad se cedera al Ayuntamiento suelo suficiente en parcelas libres de
cargas, independientes y de propietario unico.

El uso, o los usos, del suelo cedido al ayuntamiento se acordara entre las partes y la localizacion del
suelo de cesién al Ayuntamiento, se definird en el Proyecto de Parcelacion.

Blogue Ill. Documantacian Normativa. Volumen 1. Memaria de Qrdenacion
Plan Parcial del Seclor SUS-PP.04 "Olivos 3 del PGOU de Gelafe (Madrid) pagina 167 de 459




1.8.4. Las Redes Publicas
Redes Supramunicipales

M-301: Ctra y
Dominlo publice.

M-301: Zona de
proteccién.

Imagen: localizacion de las Redes Supramunicipales.
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El PGOU de Getafe recoge la necesidad de realizar una reserva de 70.465 m?s para la Red
Supramunicipal de Infraestructuras de Comunicacidon Viaria (RS.1C). La superficie, relacionada con
la carretera M-301, est4 integrada por: '

Red Supramunicipal de Infraestructura de Comunicacién Viaria -

- La actual superficie de dominio publico de la carretera M-301 que queda dentro del Sector y
que ocupa una superficie de 35.883 m?s. Esta superficie de dominio pablico, la constituye los
terrenos ocupados por la propia carretera, sus elementos funcionales y una franja de terreno
al lado de la via de 3 metros de anchura, medidos horizontalmente desde la arista exterior de
la explanacian.

— Una superficie de 34.582 m?s que constituye |a zona de proteccion de la carretera M-301. Esta
zona de proteccién, establecida con el fin de garantizar la seguridad vial, asegurar la
dispanibilidad de los terrenos necesarios para la realizacion de obras de mantenimiento de las
carreteras e instalaciones de sus servicios complementarios, asi como proteger los usos de los
terrenos colindantes del impacto de la via, estd delimitada por la linea paralela a la arista
exterior de explanacion, a una distancia de 25 metros, medidos desde la arista exterior de
explanacién.

La superficie de los suelos expropiados por la Comunidad de Madrid de |a carretera M-301 que
estan parcialmente en el interior del Sector, tal y como se establece en el PGOU vy, de acuerdo
con la Disposicién Transitoria Sexta de la LSCM, computaran a los efectos del calculo de la
edificabilidad y del aprovechamiento urbanistico del Sector, y se calificaran como Red
Supramunicipal de Infraestructuras de Comunicacion.

Los usos permitidos en esta zona de proteccion son los regulados por la legislacion vigente.

En la siguiente imagen se propone un ejemplo de cdmo podria quedar resuelta esta zona de
protecclon de la carretera M-301.
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Imagen: gestién de la zona de afecciron de carretera C-32 permitiendo gran visibilidad de Ia edifica
Villadecans Bussines Park (Villadecans-Barcelona)

Red Supramunicipal de Espacios libres (RS.EL)

La Ficha de Condiciones de desarrollo del PGOU para el Sector exige una superficie de 4.000 m?s
para este tipo de Red.

Las superficies que integran las redes supramunicipales se localizan en la linde Este del Sector,
al ser las afecciones colindantes a la carretera y al haberse dispuesto la superficie de espacios
libres a continuacion de estas Ultimas. Se genera asl, junto con las Redes Generales de Espacios
Libres, que se recogen en el punto siguiente, un amplic espacio de proteccion para conseguir, tal
y como se plantea en el PGOU, minimizar “las contaminaciones acustica y visual”.
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Redes generales

Imagen; Localizacion de Redes Generales

= Red General de Espacios Libres (RG.EL)

El PGOU de Getafe exige, en la ficha de desarrollo del sector, una reserva de 74.300 m?s
destinados a este tipo de Red General. La ordenacién pormenorizada del Plan parcial reserva para
este fin la totalidad de 77.868 m?s, que se localizan en dos zonas:
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— Al Este del Sector, en una franja continua, de ancho variable, paralela a la zona de afeccién de
la carretera M-301 y del espacio libre perteneciente de Red Supramunicipal. Se forma asi una
gran superficie ajardinada que, junto con la reduccidn de impactos actsticos, contribuiran a
dotar al poligeno de una imagen externa unitaria y a mejorar su transicidn hacia el entorno
inmediato.

— Al Sur del Sector, en colindancia con su limite, en una fral'qu de 50 metros de ancho que sigue
las directrices marcadas en la Modificacion Puntual nimero 19 del PGOU, actualmente en
tramitacion, cuyo objetivo es la creacion de la denominada Via Bosque que recorrera el Sur de
los poligonos industriales estableciendo una franja de separacién y continuidad con los suelos
protegidos existentes.

La disposicion de las Redes Generales de espacios libres definida en el Plan Parcial genera, por
sus dimensiones y por su union con ofros espacios libres, grandes areas de arbolado y
ajardinamiento vecinas a las edificaciones industriales que mejoran tanto el paisaje urbano como
la calidad de los trayectos peatonales.

e A IO ey
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ImaeGestién de grandes areas de espacios libres con frente a viarlo de lé]iﬂos industriales.
Paligono Insutrial Cangost (La Garriga-Barcelona)

= Red General de Servicio os (RG.5U

El PGOU de Getafe exige, en la ficha de desarrollo del Sector, una reserva de 2.045 m’s
destinados a Red General de Equipamientos y Servicios. La ordenacion pormenarizada del Plan
Parcial reserva para este fin la totalidad de 12.000 m?2s, localizados al Noreste del ambito,
colindando con el limite Norte v con la franja longitudinal espacios libres de separacion con el
término municipal de Madrid.

La justificacion de la reserva de esta superficie deriva del Plan Director de la Red de Drenaje
Urbano de Getafe que propone actuaciones que, por proximidad y colindancia afectan
directamente al Sector:

— La modificacion del depoésito de laminacion de aguas pluviales existente “DEP_LOS OLIVOS”,
consistente en aumentar su volumen Gtil en unos 8.800 m?, de los 1.223 m? actuales a unos
10.000 m?,

— La ejecucion de un nuevo depdsito de laminacién de aguas pluviales de 7.000 m* de volumen
atil, denominado “DEP_2_LOS OLIVOS", interceptando los 5 colectores que se rednen en la
esquina de las calles Calidad y Comunicacion.

— La realizacién en el Noreste del Sector de un Depésito anti-DSP para la Red interna sector
SUS-PP04. En una primera aproximacion, deberia tener una capacidad de almacenamiento de
9,000 m?* aproximadamente para poder gestionar tormentas de hasta 25 afios de periodo de
retorno.

La propuesta incluida en la ordenacion del Plan Parcial unifica las tres actuaciones en un unico
depdsito de una capacidad aproximada 30.000 m*® sobre una superficie de 10.000 m* y una
profundidad de 3 metros. La reserva de 12.000 m?s se realiza para dar acogida a este nuevo
depdsito de laminacién,
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El PGOU establece en la ficha de desarrollo del sector una reserva de 55.400 m2s para Red

General de Infraestructuras y Comunicacion Viaria. El Plan Parcial recoge en su ordenacidn un
total de 81.201 m?s destinados a esta Red General (RG-IC).

= Red General de Infraestructuras y Comunicacion Viaria (RG.IC)

Esta superficie esta integrada por la red viaria descrita el punto 2.1 del presente capitulo y del total
del viario descrito en &l solo debe retirarse |a carretera M-301 y las calles colindantes por el oeste
que, como se sefiala en el propio punto 2.1, son exteriores al sector.

Redes Locales

—— e

e

Imagen: Lacalizacidn de Redes Generales

Bluquer lil. Documenta
Plan Parcial del Sectar
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El resto de las cesiones publicas se categorizan como Redes Locales y se ajustan a lo dispuesto en la
ficha del Sector que marca un minimo de 55.750 m2s (30,00 m2s/100 mZc) tanto para la Red Local de
Equipamientos y Servicios como para la Red Local de Espacios leres

Cabe hacer la puntualizacién en este apartado de que la actual redaccuﬁn de la LSCM ha suprimido el
estandar de Redes Locales para los Sectores de uso industrial, como es el caso, y como determinacién
pormenorizada el Plan Parcial tendria potestad para, justificadamente y en mejora de la ordenacién del
PGOU sobre el particular, eliminar esta reserva. No obstante, el Plan Parcial se ha planteado
reservando algo mas del minimo definido por el PGOU para estas Redes Locales, en aras de dotar al
Sector de mayores dotaciones que las exigidas con la actual redaccion de [a LSCM.

En base a eso, el Plan Parcial reserva las siguientes Redes Locales:

Red Local de Equipamientos iE

El Plan Parcial reserva la cantidad exigida en la ficha del Sector del PGOU de 55.750 m2s para la
realizacion de los equipamientos que den servicio y apoyo a los usos del Sector.

La parcela reservada al efecto tiene forma trapezoidal y acceso desde tres viarios, incluyenda el
eje central sobre el que se apoya. Al Narte linda con la parcela de uso industrial IND-2.

Esta opcién de localizacion es consecuencia del andlisis realizado y el objetivo pretendido. Los
datos estudiados en los Sectores de suelo industrial ya ejecutados en el municipio, confirman que
solo un porcentaje del suelo plblico destinado a equipamientos o a zonas verdes, esta utilizado
de acuerdo con su destino regulado. En concreto, en los poligonos industriales de Getafe, este
porcentaje de suelo para equipamiento en desuso supera el 60% del total reservado.

Entre las causas que producen esta situacion estan las siguientes:
- Falta de politicas claras de aprovechamiento del suelo disponible.
- Dificultad de uso efectivo de equipamientos por la lejania con suelo residencial.

— Limitaciones presupuestarias: las reservas de suelos para equipamientos necesitan de
desarrollo de edificaciones posteriores,

- Aprovechamiento de los suelos para otros usos, como complementar zonas verdes.

| Equipamiento Desarrollado

o Feipamienta Desarrollado como

Fay
® Equipamiento Sin desarrallar
Imagen: Porcentajes de desarrollo de suelo destinado a equipamiento. Fuente: Elaboracidn propia sobre datos de

planeamianto

En un principio podria pensarse que esta situacion de infrautilizacion se deberia a |a antigtiedad
de los poligonos y a la escasa superficie de reserva exigida en anteriores legislaciones
urbanisticas. Pero la situacion no ha mejorado con la legislacién actual, mas exigente en su
anterior redaccion, y, al contrario, en desarrollos recientes permanecen sin usarse los suelos
reservados.
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amplo de irelearac:dn de !as znnas de espacios libres en el Iepdn de dcaciones mduslriales 5
Poligona Parc Des Verges (Tigery-Francia)

En el Sector "Olivos 3" la necesidad de parcelas netas de mayor tamafio plantea reconsiderar la
proporcién de suelo destinado a equipamientos existente en su entorno directo, que estd en una
media del 20% o 25%, centrando la atencién més en la calidad de dicho espacio que en su
cantidad. Como ya se ha dicho, la actual redaccion de la LSCM no exige estrictamente reservas
de suelo publico para dotaciones en areas industriales, por lo que las recogidas en la ficha de
desarrollo y planteadas en el Plan Parcial deben contemplarse desde una perspectiva de calidad
urbana, y se parte del objetivo de evitar generar los espacios residuales y, en gran parte vacios y
sin uso, que existen actualmente en otros poligonos,

Con la localizacion de los equipamientos en el eje central se busca favorecer su desarrollo e
integracion en el conjunto, formando parte del paisaje global. Se busca igualmente, mediante la
regulacion de los usos admitidos en estos suelos, potenciar la instalacién de servicios de apoyo al
Sector, con la posible creacién de campas de aparcamiento con zonas de atencién a conductores,
centros de informacion, salas de comunicacion o reuniones, etc... El desarrollo de estas
propuestas podra realizarse con sistemas de concesién o por gestion municipal, y el disefio de las
instalaciones en la manzana se realizara, preferentemente, de forma conjunta.

= Espacios Libres (RL-EL

El Plan Parcial reserva 56.692 m?s para las redes locales de Espacios Libres. La mayor parte de
esta superficie, las parcelas RL.EL-3 y RL.EL-7, que suman mas de 36.000 m?s, farman parte de
la franja longitudinal que se situa en la linde Oeste. El resto se dispone al Norte del Sector y en la
glorieta y el propio eje central.

Al contrario de lo que sucede can los suelos destinados a equipamientos, la mayoria de los suelos
destinados a estos usos existentes en los poligonos industriales estan desarrollados o, en teoria,
acondicionados para el uso permitido. La razén de esta diferencia esta clara: a diferencia de los
equipamientos, las zonas verdes y espacios libres no necesitan de edificaciones para ser usadas
como tales por lo que, con un ajardinamiento y un minimo de ordenacién pueden funcionar como
tales

2%

o Zona Verde Desarrollado

Zona Verde Desarrolle parcial

8 Zona Veade Sin desarrollar
Imagen: Porcentajes de desarrollo de suelo dastinado a zonas verdes. Fuente; Elaboracion propla sobre datos de
planeamiento
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Los problemas detectados en estos espacios verdes tienen su origen en su ubicacion y en la
movilidad actual dentro del municipio que dificulta su utilizacion. Entre las causas de esta
infrautilizacion se pueden resefiar las siguientes:

- Grandes distancias con los tejidos residenciales. No existen recorridos peatonales de acceso,
— Escaso atractivo de muchas de ellas.

- Utilizacién de los espacios libres como barrera frente a grénndes vias de comunicacidn.

- Discontinuidad. Son zonas aisladas sin relacién con otras zonas verdes.

-~ No se ha cantemplado la puesta en marcha de usos complementarios que generen atraccion
como usos deportivos, espectaculos, hosteleria etc.

Con el objetiva de evitar la transformacion de los espacios libres ajardinados en areas residuales,
el Plan Parcial localiza la mayoria de estos suelos formando una franja longitudinal en la linde
Oeste del Sector, recorriendo, de Norte a Sur, el margen Izquierdo de las calles Destreza y
Comunicacian.

et “5‘—' ! >Nl  JaloPF ¥ : : e
Imagen: ejamplo de grandes zonas de espacios libres por delante de las edificaciones in
Poligono Parc Des Verges (Tigery-Francia)

El tejido industrial es tradicionalmente un espacio que puede generar repercusiones negativas,
pero al mismo tiempo es un lugar de oportunidad que necesita un tratamiento adecuado que sirva
de transicion entre el espacio industrial y su entorno. Se evitara asi que estas zonas industriales
se conviertan en "islas™.

Por ese motivo es importante potenciar el establecimiento de relaciones fisicas y también
funcionales entre estos espacios y su entorno. Los caminos e itinerarios dentro y fuera del ambito,
las areas ajardinadas y los equipamientos y dotaciones proyectadas favoreceran esta
permeabilidad del espacio industrial y su continuidad evitando su segregacién funcional del
territorio. Para ello es importante, tal y como se hace en la ordenacion del Plan Parcial, localizar
estos espacios libres ajardinados en los bordes del poligono, junto a los suelos privados, dotando
asi de funcionalidad el entorno en el que se implantan y realizando de este modo una operacion
de “cosido” con el resto del tejido urbano.

El resto de las zonas destinadas a Espacios Libres Ajardinados de caracter local se distribuye
entre el Norte del Sector, cerrando la separacion con el limite Norte y el municipio de Madrid, y en
el eje transversal central en la gran rotonda de la entrada al tejido urbano vecino y en la propia
isleta central del eje principal. Esta isleta, de 12 metros de ancho, genera una fachada verde a la
que dan fachada los edificios de uso terciario y los que se desarrollen en el suelo reservado para
Red Local de Equipamiento, creando un valor afiadido en ambos casos.
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e poligono industrial.
Poligono Cami dels Frares (Lleida)

Resumen de superficies de Redes Publicas

REDES PUBLICAS

Categoria Zona Ordenanza Denominacidn Red PP Superficie PP
M-301 Infaestiucturas de | oo (v o | 70465 mas | 70.485 mis
: Comunicacian Viaria "
Supramunicipales : 74.465 ms
EL Espacios Libres RSB .231 ma 4.000 ms
P RS.EL2 | 1.760ms |
. Infraestructuras de RG.IC-1 64.732 m%s
R Comunicacién Viara | RGIGE | 16.466 ms | 01198 m's
RG-EL-1 23.157 m’s
Genarales EL Espaclos Libras RG-EL-2 | 17.837m% | 77.870m% [ 171,068 m%
RG-EL-3 36.876 m’s
sSuU Senicios Urbanos RG.5U 12.000 m*s 12.000 m*s
RL-EL-1 6.031 m’s
RL-EL-2 6.8908 m’s
RL-EL-3 19.880 m’s
EL Espacios Libres RL-EL-4 2.199 ms 56.692 m’s
Locales RL-EL-5 2.552 ms 112.442 ms
RL-EL-6 2.593 m's
RL-EL-7 16.529 m’s
EQ Equipamientos RL.EQ.1 55.750 m®s 55.750 m®s
e ),
TOTAL REDES PUBLICAS 357.975 m’s
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1.8.5. Criterios de sostenibilidad aplicados a la ordenacién

Se preveén los siguientes, que se trasladan e introducen en las ordenanzas para el desarrollo del Plan
Parcial, concretamente en los usos lucrativos, al efecto de garantizar un desarrollo de la urbanizacion
y la edificacién respetuose con el medio y [a Ciudad, y de méxima eficiencia en el consumo de recursos.

Movilidad y transporte ptiblico

La ordenacién que se propone es una oportunidad clara para reforzar la utilizacién de medios
alternativos de desplazamiento, no motorizados, mediante la exigencia de disponer locales aptos para
la guardia y custodia de bicicletas, que facilitan, animan y favorecen su empleo, tal y como se propone
por el Ayuntamiento en el reciente programa de alquiler de bicicletas instalado en la Ciudad en fechas
recientes, junto con otros programas privados, y la extension en la Ciudad de los carriles reservados
de uso exclusivo para la bicicleta.

A tal efecto, se proponen los elementos de la infraestructura ciclista que facilitan la relacion con el
entorno mediante el empleo de medios no motorizados para el desplazamiento.

Por su parte, en el Estudio de Trafico, que se incluye en el presente documento como Anexo |, donde
se evalta la movilidad asociada a los usos propuestos, se deduce que a tenor de los resultados
ohtenidos y las propuestas realizadas se deduce que la ejecucion y desarrollo del Sector, junto con las
soluciones adoptadas para la entrada y salida del mismo, reduce el impacto negativo en el viario de los
suelos colindantes, obteniéndose niveles de servicio adecuados en los viarios de accesa y en los viarios
del interior del Sector.

Ordenacion segura de los espacios libres ajardinados

Se traslada al proyecto de Urbanizacion la concrecién de las medidas de disefio urbano que favorecen
la orientacidn en el espacio publico, con una répida lectura del parque. En este sentido, la introduccion
de elementos de referencia, recorridos claros y sin obstaculos y la cuidada iluminacién facilitaran su
comprension.

De igual modo, la incorporacién de variedad de actividades lidicas: areas de juegos, circuito de
deportes, areas estanciales, y otras, podran favorecer también la utilizacién del parque por diferentes
colectivos, con presencia continuada, que refuerza la sensacion de seguridad.

La localizacion de las zonas arboladas y de arbustos, evitara la formacién de zonas de limitada
visibilidad
Paisaje y vegetacidn

Se propone la exigencia al proyecto de Urbanizacion del desarrollo de los espacios libres publicos, de
la evaluacion de su incidencia en el paisaje urbano: en relacion con la pavimentacion de los espacios
plblicos, el tratamiento vegetal, la iluminacion y el mabiliario y sefializacion. '

De igual modo, se establecen medidas para minimizar el impacto del polen sobre la salud de la
poblacién proponiendo la seleccidn de especies vegetales cuyo polen tiene una baja incidencia de
alergias. No se prevé |a plantacion de platanos, olivos ni arizénicas. Las especies vegetales o arboreas
que se plantan en la nueva zona verde y espacios libres ajardinados seran autéctonas o aloctonas,
adaptadas al entorno y condiciones ambientales de Getafe, de bajo consumo hidrico, y limitando la
superficie de pradera, de forma que se dé prioridad a |a utilizacién de plantas tapizantes y especies de
bajos requerimientos hidricos.

Se tendra en cuenta la aplicacian y cumplimiento de las determinaciones de la Ley del arbolado urbano,
donde se recoge la prohibicion de |a tala y las podas drasticas e indiscriminadas y las obligaciones de
los propietarios.

Energia

Con el objetivo de reducir los efectos de la luminosidad sobre la calidad de |a béveda celeste y contribuir
al ahorro energético, los elementos de alumbrado exterior utilizados evitaran la proyeccion cenital del
haz de luz y se instalan de forma que distribuyen la luz de la manera mas eficiente.
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En este sentido, se observaran las recomendaciones establecidas por IDEA. Se incorporan relojes para
reduceién y apagado parcial del alumbrado. Se utilizara, preferentemente, iluminacién LED.

La mejora de la eficiencia energética de las edificaciones, para las que se propone la acreditacion de
calificacion energética A, contribuira a la lucha contra el cambio climético, que pasa inexorablemente
por |a reduccién en las emisiones de gases de efecto invernadero.

Agua

Para el caso que se pueda llegar a utilizar los recursos provenientes de la red de reutilizacién de aguas
regeneradas dentro de las edificaciones, se estudiara la posibilidad y mayor conveniencia del
establecimiento en las edificaciones de una red diferenciada, separativa, que alimente cisternas vy
fluxores y para el riego de los espacios libres privados. Otras condiciones para las plantaciones deben
estar llamadas a contribuir a un menor consumo de recursos hidricos,

Asi mismo, la incorporacion de sistemas de drenaje sostenible, en los espacios libres de edificacion y
el disefio de ests elementos de laminacién e infiltracidn se integrara en el correspondiente del jardin o
espacio libre en que se sitde.

Las redes de saneamiento se proyectaran estancas para evitar la infiltracion de aguas residuales en
las aguas subterraneas.

El disefio de los espacios libres ajardinados se realizara teniendo en cuenta criterios de sostenibilidad.
Sanidad ambiental y epidemioldgica

Los proyectos que se desarrollen deben suministrar a la Consejeria de Sanidad de la Comunidad de
Madrid informacién suficiente en relacion con el almacenamiento de sustancias peligrosas, sustancias
presentes en vertidos y emisiones, pozos, depésitos de abastecimiento de agua para consume humano,
torres de refrigeracion o condensadores evaparativos, instalaciones deportivas y de ocio, al objeto de
identificar posibles situaciones de riesgo y problemas relevantes para la salud publica.

Contaminacion acustica

Se espera un incremento de los niveles acusticos en el &mbito con respecto a los existentes. Se han
estudiado en detalle las situaciones pre y postoperacional del Plan Parcial para garantizar que no se
superan los niveles establecidos por la legislacién y que no se ocasionaran perjuicios en el entorno de
la actuacion.

Suelos contaminados

Los trabajos de analitica de suelo llevados a cabo en fechas recientes, e incluidos como Anexo en el
Blogue Il. Documento Ambiental Estratégico, determinaron, en base a los resultados analiticos
obtenidos, que las alteraciones detectadas no comprometen el uso previsto del suelo y, por tanto, no
se recomiendan acciones complementarias de caracterizacion o seguimiento en el emplazamiento.

Residuos

Se establece la obligacion de incluir en el proyecto de urbanizacién la lacalizacién de contenedores
para residuos organicos, vidrio, papel y cartén, y plastico, en la red viaria.

El destino de los residuos inertes producidos cumplirg lo dispuesto tanto en el Plan Nacional Integrado
de Residuos, como en el Plan Regional de Residuos de Construccion y Demolicion, recogido en la
Estrategia de Gestion sostenible de los residuos de la Comunidad de Madrid 2017/2024.

Se estudiara en profundidad el balance global de tierras de manera que se minimicen las necesidades
de transporte, extraccion y vertido de materiales.

La gestion de residuos se realizard de acuerdo con lo previsto en la Ley 5/2003, de 20 de marzo, de
Residuos de la Comunidad de Madrid, y en la Estrategia de Gestidn sostenible de los residuos de la
Comunidad de Madrid 2017/2024.
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1.9. Cuadro resumen de superficies

[SECTOR SUS-PP .04 "Olivas 3" {Getafe) |
Usa global Industrial
SuperBcie tolal a ordanar (m°,} 803,715
Superficie DP Cametera M-201. Red Supramunicingl ya cblenida {m,} 35.863
Superficie Sector {m®,) B03.715
Aprovechamienio maximo {uwa. uso caracteristico) 415,680
Coeliclente de edificabilidad brula (m*Jm) 0,4591
Edificabilidad lucrativa maxima total (m®} 369.000
Redes Piblicas Estandar LSCM 972001 PGOU Getafe (*) Plan Parclal
i 2 Zona
100 m?, R’*'r';::;'"""“ "‘"’:m R rvar mifalma {ri’s) Denominacidn Red PP Ordananza| Ressrva {m%) |mdi100 m|% Suelo
) B PP

Rades |Infraestnucturas. a.00 a 0 13,10 T0.465 74.485 Red Supramunicipal hfraest, Comumcacsin Viana (RS, IC) M-301 TO.465 T4.465 2018 BT
Supmmunicipales _|fonas Verdes / Espacios Libees i 1.08 4.000 ' Red Supramunicipal Espacios Libees (RS.EL) EL 4000 ) ; 050

Infaestnucturas 15,02 55,440 Red General Infraes). Comunicacion Viana {RE.IC) Rv 81201 21,28%
Rades Generales Zonas Wamdes | Espacios Libees 2000 2000 2,000 20,14 T4.300 131.785 Red Genersl Zonas Verdes y Especios Libves {RG.ZV-EL) EL V1.858 | 171069 46,36 G.69%

Eguipamizntes | Sendcios 0.55 2045 Red General Senvicios Ubanos {RGUSL) =18 12.000 1.49%

Espacia libre arbolada (>50%)] 15,11 55.750 ) . |Red Local Zonas Vendes y Espacios Libes RLZV-EL) EL 55.691 7.05%
Redes Locales Eaui z T Seracios 30,00 3000 3.000 ITRE 55.750 () 111,500 (") Fied Local Equiparniento (RLEG) EQ 25 750 112444 047 B.o4%
ITOTAL REDES POBLICAS 50,00 S.000 B6,11 37750 357915 9701 44 545,

{7} Conlorme a ke sefalido en i licha de ordenacidn § gesinn del Seclar
1" Determinacion pormenceizada
Suelo Lucrativo
Uso T Altura |Ocupaci| Coel. Edif. | Edificabilidad coef. 2
B F—— Supericie suela [m",} % Suelo Mo, e fmitcim?] tntal {mc} pntiarasigh UAs {m*cuc)

Incusinal (MO) 435.740 M.22% 28 m. % 0,823% 358,000 1,12 402.080
Tercano (TC) 10.020 1,24% 18 m. 65% 4, 0000 10.000 1,76 17.600
[TOTAL
L reaTin 445.740 55,46% - - - 368,000 - 419,630
Tabla Resumen de Ocupacidn de Suelo
Lksa m* suelo parcentaje
Industral (WMD) 435.740 54.22%
Terczanio (TC) 10.030 1,24%
Total Usos Lucrativ 445,740 55,46%
Redes Supramurecip 74,465 8.27%
Redes Generales 171.06% 21.28%
Redes Locales 112.441 13.99°%
Total Redes Pablic 357.975 A, 54%
Total Sector B03.715 100,00%
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1.10. Cumplimiento de las determinaciones de la ficha del Sector

Se recogen en los siguientes puntos los criterios, c:on icionantes y resto de elementos
determinantes contenidos en la ficha de desarrollo del sector del PGOU. Se incluye tanto el
contenido de la ficha como la determinacion tomada para dar cumplimiento a estos. Se mantiene el
orden de exposicion de la redaccion de la ficha.

1.10.1. Criterio 1: Criterios generales
Apartado criterios, punto 1. Contenido de la ficha:

“Ser4 un espacio disefiado con los criterios de los dos pollgonos precedentes que plantee
un entorno grato para el desarrollo de las actividades productivas, y que incorpore todos los
servicios necesarios.”

La propuesta desarrollada asume los criterios de los dos poligonos precedentes ("Olivos” y
"Ampliacién Olives”), si bien plantea una ordenacion mas orientada a la creacién de parcelas de
gran superficie que permitan desarrollar usos logisticos, dada la escasez existente. Se ha mantenido
la conexién con el tejido existente, prolongando el eje central, pero el viario que se propone en el
presente Plan Parcial es menor, quedando abierto su incremento a futuras reparcelaciones de las
grandes manzanas.

La creacién de un entorno grato para el desarrollo de las actividades productivas es uno de los
ohjetivos principales de la propuesta incluyendo como parte esencial de esta |la franja verde
longitudinal situada en el linde este que busca tanto la mejora urbana de las calles existentes, como
para la integracidn visual y enriquecimiento de la fachada urbana que produzcan las nuevas
edificaciones. Se busca también que la franja integre espacios libres para el uso diario, y no
excepcional, de los ciudadanos que trabajen o accedan al sector tratando de evitar el abandaono o
la infrautilizacién habitual de las zonas verdes en las dreas de uso de actividades econémicas

1.10.2. Criterio 2: Continuidad de los ejes Este-Oeste
Apartado criterios, punto 2. Contenido de la ficha:

"Se dard continuidad a los tres ejes Este-Oeste que propone el Plan General para la
conexién del Casco Urbano con Perales del Rio”.

Eje norte. Preexistencias en el lindero Norte del Sector

La continuidad del eje Este-Oeste 1 (eje Norte) no aparece especificamente reflejada como una Red
General de infraestructuras de comunicaciones en la definicion grafica de la ficha del Sector, Si esta
sefialado como eje propuesto, pero tanto el PGOU como las sucesivas versiones de la ficha de
desarrollo son anteriores a la problematica que se ha generado en el Sector con la aparicién sobre
su linde Norte de una serie de edificaciones irregulares por lo que estas no se habian considerado.

l“l"I |II1 ; “:j" l \. J‘ J !:-. : -' / E:'\ E : {-j,{ / /‘ .’K{"‘F:;._‘T\f - =3 .. i . i e

iy L& ENENER #sc Gerersl infroesinctym de Comuricaciones
Imagan Incalizacmn del eje Norte en Ia descripcion gréilca de la ficha del sac!or
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Desde 2006 se estan desarrollando edificaciones sobre la linde norte del municipio desde la A4
hacia el este. Se trata de construcciones de caracter irregular, construidos con contenedores, que
se han extendido hasta la linde norte del Sector Olivos-3.

Estas edificaciones, construidas al norte del camino de Pelendengues, generan una fachada urbana
degradada que no se quiere incarporar al desarrollo. Si bien la ficha de ordenacion plantea un eje
Este-Oeste sobre el mismoe camino para permitir una futura conexion con Perales del Rio, la
ordenacién pormenorizada ho contempla incorporar el camino como una calle.

De ejecutarse esta calle se producirian dos efectos negativos, que se pretende evitar:
= Laincorporacién de las edificaciones irregulares al paisaje urbano del Sector,

« Larevalorizacion de estas construcciones ya que se generaria un acceso importante y se dotaria
de servicios urbanos a un suelo de otro municipio, a la vez que se premiarian actuaciones
ilegales.

En consecuencia, se traslada el eje Narte de conexién con Perales del Rlo una manzana hacia el
Sur y se reserva suelo publico en la entrada del camino, lo que permite el trazado de las
conducciones ya existentes y la implantacidn de nuevas.

A su vez, la ordenacion plantea la reserva de suelo publico sin ocupar por suelo lucrativo para su
posible utilizacién futura como rotonda de un posible enlace con viario procedente del municipio de
Madrid.
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Imagen localizacion del eje norte en la propuesta de ordenacion,
Eje Central. Conexién con la M-301

Se mantiene el eje de entrada Este-Oeste desde la M-301 que arranca en la glorieta de acceso
proyectada hasta la prolongacién de la Avda. de la Lealtad

Tal como se indicaba anteriormente, el eje transversal que arranca en la futura rotonda es
fundamental para el desarrollo del sector puesto que sin la entrada desde la M-301 este desarrollo
se considera inviable por el trafico generado.

. 7{} -t Al ' ]
Imagen; pmpuealas de efe central. Izquierda recoglda en ficha de PGOU; daracha ordenacién prupueala en PP,
En la ficha del PGOU (a la izquierda en la Imagen) el trazado es casi horizental, pero la ordenacién

pormenarizada se adapta a la situacion de la futura rotonda por lo que el trazado es descendente
hacia el sur en su extremo este,

Blogue IIl, Documentacion Nermativa. Volumen 1. Memaria de Ordenacion
Flan Parcial del Seclor SUS-PP.04 'Olivos 3° del PGOU de Gelale (Madrid) pagina 183 de 459




/

Se mantiene la conexion Sur para el futuro acceso a Perales del Rio, generando un nuevo viario en
prolongacion del existente al Sur del poligano “Ampliacién Olivos”. No se proyecta un acceso directo
a la M-301 por las limitaciones de distancia entre accesos que establece [a normativa vigente. No
obstante, se reserva suelo publico en el entorno por si esta conexion fuera posible en el futuro.

Eje y acceso Sur a Perales del Rio
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Imﬂgen pmpueslas de eje gu.lr Izquierda recogida en ficha de PGOU; derecha, ordenacidn propuesta en PP.

Por lo que respecta al eje Sur de futura comunicacion con el barrio de Perales del Rio, en la ficha

de ordenacion se propone en el limite del Sector, al Sur de la zona verde que se crea en continuacién

de la existente y en prolongacion de la calle Mejora. La ordenacion pormenorizada del Plan Parcial

traslada este eje Sur sobre la franja de zona verde que formara parte del parque Via del Bosque
que constituyen las franjas de zonas verdes al sur de los poligonos industriales.

La materializacion de una futura conexidn con Perales del Rlo, completando el vial Sur y cruzando
la M-301, queda fuera del alcance del Plan Parcial por afectar a suelo externo al Sector, El futura
desarrollo de los suelos al Este de la M-301 (actualmente clasificados como Urbanizables No
Sectorizados) permitira creacion del nuevo viario desde esta carretera y exigira, con mucha
probabilidad, la construeccion de un puente de unién dada la cercania de la futura rotonda. La
ordenacidn propone establecer en la normativa de aplicacién la viabilidad de infraestructuras en la
zona cercana al cruce para permitir que estas infraestructuras se ejecuten si asi fuese necesario.

1.10.3. Criterio3. Franja de contacto con la M-301
Apartado criterios, punto 3. Contenido de la ficha:

“Las lfneas de contacto con la futura variante de la M-301 y la zona de suelo profegido, se
resolvera con franjas de zonas verdes que minimicen las confaminaciones actistica y visual"

La exposicidn visual del poligono industrial determina en buena medida su impacto paisajistico y las
medidas de integracion necesaria. En la fase de planificacion se ha decidido establecer la banda de
espacios libres paralela a la carretera al tratarse de su zona de mayor impacto con cuencas visuales
muy amplias. Estos espacios libres ajardinados perimetrales contribuirdn a dotar al poligono de una
imagen externa unitaria y a mejorar su transicion hacia el entorno inmediato.

\\v

Imagen (rotada 90° hacia |a izquierda): localizacion de franja de zZonas verdes paralelas a la M-301
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En fases posteriores de desarrollo de edificios es necesario eldborar estudios de visibilidad
completos que incluyan la delimitacién de las cuencas visuales y dindmicas mas significativas.
Podrian plantearse también actuaciones mas impactantes en el frente de la autopista buscando una
singularizacion de las fachadas globales del poligono.

En algunos poligonos se han propuesto muros o actuaciones longitudinales a lo largo de sus
fachadas a carreteras de una altura regular y similar a la de sus edificaciones. De esta manera, la
vision directa de los edificios del parque se sustituye por la vision de estas barreras. Desde un punto
de vista paisajistico, estos elementos singulares y muy visibles permiten dotar de una imagen
unitaria y continua al poligono otorgandole una identidad propia y diferenciada.

Imagen Fachada continua exterlor en poligono.
Parque tecnolégico Kilometro Rosso (Bérgamo-ltalia) (Jean Nouvel 2007)

1.10.4. Criterio 4. Localizacion de usos no industriales
Apartado criterios, punto 4, contenido de la ficha:

“Se pretende ordenar la pieza de forma que se sitlen las actividades ferciarias y lo
equipamientos en la zona mas proxima al eje central de conexidn este oeste, dejando el
resto para el uso industrial”

Con independencia de lo recogido en la ficha de desarrollo, |a propuesta de ordenacion localiza los
usos no industriales en la zona central como consecuencia del andlisis realizado y del objetivo
pretendido. Se ha tenido en cuenta que la superficie de suelo publico (viario, equipamientos y
espacios libres) en el suelo industrial existente en Getafe se sitia en media en un 31% del suelo
existente total con una distribucién muy desigual entre corredores y municipios cercanos a Getafe.
De acuerdo con los datos analizados en los Sectores de suelo industrial ya ejecutados en el
municipio (Anexo |ll del presente dacumento), se confirma que parte del uso publico, destinado a
equipamientos o a zonas verdes, esta utilizado de acuerdo con calificacion.

En los poligonos industriales de Getafe, el porcentaje de suelo destinado a equipamiento sin utilizar
supera el 60% del total reservado. Entre |as causas que producen esta situacion estan las siguientes:

= Falta de politicas claras de aprovechamiento del suelo disponible.

= Dificultad de uso efectivo de equipamientos por |a lejania con suelo residencial.

= Limitaciones presupuestarias: los equipamientos necesitan de desarrollo de edificaciones.
= Aprovechamiento de los suelos para ofros usos: complementar zonas verdes.
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B Fguipainiento Desaiiollado

L] lli[lll(h]h;il““f(.l Desarrolliado como
v
B Lquipamignto Sin desarrollar
Imagen: Porcentajes de desarrollo de suelo daestinado a equipamiento. Fuente: Elaboracion propia sobre datos de
planeamianta

En un principio podria pensarse que esta situacion de infrautilizacion se deberia a la antigliedad de
los poligonos y a la escasa superficie de reserva exigida en anteriores normativas urbanisticas. Pero
la situacion no ha mejorado con la normativa actual, mas exigentes, y, al contrario, en desarrollos
recientes permanecen sin usar los suelos reservados.

En el Sector "Olives 3" la necesidad de parcelas netas de mayor tamafo plantea reconsiderar la
proporcion existente en el entorno directo a una media del 20 o 25% centrando la atencion mas en
la calidad de dicho espacio que en su cantidad. El ordenamiento vigente no exige las reservas de
suelo piblico para dotaciones y zonas verdes o espacios libres en areas industriales que se han
establecido en la ficha de desarrollo, por lo que las planteadas en el Plan Parcial deben
contemplarse desde una perspectiva de calidad urbana, sin generar espacios residuales y, en gran
parte vacias y sin uso que se han producido en otros poligonos.

Se busca con la localizacion de los equipamientos en el eje central evitar el deterior de la calidad
urbana y el paisaje del espacio industrial, que haga perder poder de atraccidn para la localizacion
de actividades. Se busca igualmente, mediante la regulacién de los usos admitidos en estos suelos,
potenciar la instalacion de servicios de apoyo al sector mediante la creacidén de campas de
aparcamiento, zonas de atencion a conductores, centros de informacion, salas de comunicacion o
reuniones, etc. El desarrollo de estas propuestas podra realizar con sistemas de concesion o
directamente por los gestores del sector y el disefio de las instalaciones en la manzana se realizarg,
preferentemente de forma conjunta.

TN,

e [ R

| | } ! » ¢
1313 o | - o o o)
Imagen: localizacion de usos terciarios y de equipamiento en |a ordenacion propuesta
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ntiene su localizacion en la franja
central para potenciarlos en el escaparate de la fachada de enfrada, entendiendo esta zona como

la mas adecuada para un uso que, debido a la proparcidn sobré el total, quedaria diseminado en el
sector de localizarse en cualquier otra zona.

1.10.5, Criterio 5. Via de servicio en M-301
Apartado criterios, punto 5, contenido de la ficha:

En lo que respecta a |a localizacion de los usos terciarios, se

“Tendran que resolverse, de forma adecuada, las ihcarparaciones a la futura variante de la
M-301mediante una via de servicio”

Cuando se redacto la ficha de ordenacién del Sector y se recogié en ella las incorporaciones a la M-
301 mediante una via de servicio, la carretera M-301 no estaba ejecutada y tampoco estaba
planteada el desarrollo de una rotonda en esta carretera que diera acceso tanto al Sector como al
nucleo de Perales del Rio. Esta rotonda, que tiene un proyecto aprobado y cuya ejecucion esta en
proceso de iniciarse, se sit(a en el km 3,300 de la M-301 lo que significa que, tal y como se recoge

en la siguiente imagen, la distancia a los enlaces con la M-45 y M-50, medidas sobre el gje de la
carretera, estan por debajo de los 2.000 metros.
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Imagen: distancia de |a rotonda proyectada en la M-301 a los accesos a la M-45 y M-50, Fuenle: elaboracion propia.
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El estudio de trafico realizado, que se incorpora completo como Anexo |, recomienda para el
correcto funcionamiento del ambito |a ejecucion de dos carriles directos de entrada y salida del
Sector, tangentes con la rotonda, Estos carriles independientes de acceso deben proyectarse
con longitud suficiente, mayor de 200 metros, para evitar congestiones. La existencia de estos
carriles de acceso reduce la distancia entre los accesos resultantes (rotonda a M-45 y M-50)
imposibilitando |a existencia de nuevos accesos en dicho trame de acuerdo con la normativa

vigente,

Segln Orden de 23 de mayo de 2019, de la Consejerfa de Transportes, Vivienda e
Infraestructuras, por la que se derogan los titulos | a |V de la Orden de 3 de abril de 2002, por
la que se desarrolla el Decreto 29/1993, de 11 de marzo, Reglamento de |a Ley de Carreteras
de la Comunidad de Madrid en materia de accesos a la red de carreteras de la Comunidad de
Madrid: “Los nuevos critérios técnicos que sustituiran a los de la orden derogada para la toma
de decisiones en materia de accesos a la red de carreleras de la Comunidad de Madrid serén
los de la Norma 3.1-1C Trazado, de la Instruccion de Carreteras”

De acuerdo con lo recogido en el capitulo 9.2.1.2 de dicha orden, Distancias, las conexiones
consecutivas de vias colectoras-distribuidoras y de ramales de enlace dotados de carriles de
cambio de velocidad (o en su caso, carriles de convergencia y divergencia) con el tronco de
una carretera, medidas enire secciones caracteristicas, cumpliran que: La distancia entre una
salida y la salida posterior serd como minimo de mil metros.
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La existencia de |a rotonda, junto con los carriles de acceso directos propuestos, no permite
afiadir ningtin otro directo a la M-301. Las distancias entre estos nuevos accesos y el acceso a
la M-45 o a la M-50 deberian ser superiores a los 2.000 metros para que estos quedasen a un
minimo de 1.000 metros del acceso anterior o siguiente,
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Imagen: Trama de M-301 desde limite de término municipal de Getafe a M-45
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Esta misma limitacion de accesos obligaria a que cualquier via de servicio planteada tuviese
obligatoriamente un trazado paralelo a la M-301 desde su enlace con la M-45 hasta su enlace con
la M-50, Io que implicarfa: /

= Que parte de esta via de servicio, &n una longitud aproximada de 1.200 metros, transcurriria por
el término municipal de Madrid, hasta llegar al enlace con la M-45

*  Que serfa necesaria la realizacion de un Plan Especial de Infraestructuras coordinado entre dos
municipios (Getafe y Madrid), para permitir la reserva y obtencion del suelo necesario.

= Que el incremento de presupuesto seria dificilmente asumible Gnicamente a costa de desarrollo
del Sector.

De acuerdo con lo expuesto en los puntos anteriores, la propuesta de ordenacion tampoco propone
nuevos accesos directos entre la rotonda y la M-45 y la M-50 y no plantea una via de servicio que,
de acuerdo con lo analizado, deberfa transcurrir entre los dos enlaces Norte y Sur con las carreteras
de circunvalacion M-45 y M-50, respectivamente.

1.10.6. Apartado de Condicionantes

Condicionante 1. Superficie edificable

“La superficie edificable y aprovechamiento que figuran en esta ficha se refieren a
actividades lucrativas, por lo que no incluyen la edificabilidad que seré necesaria para usos
dotacionales.”

Se ha tenido en cuenta esta situacion ya que, tal y como se recoge en los cuadros de superficies y
&n la normativa reguladora, el aprovechamiento maximo considerado para los usos lucrativos es el
recogido en la ficha: 369.000 m?c.

La edificabilidad prevista para los usos dotacionales se establece en su normativa reguladora.
Condicionante 2. Superficie minima de parcela

“Ninguna de las parcelas lucrativas resultantes podrd tener una superficie inferior a 500
m?s”.
Las superficies de parcelas recogidas en los artlculos correspondientes de la normativa urbanistica

establecen, a efectos de parcelacion, superficies de 5.000 m2s para uso industrial y 750 m?s para el
uso terciario.

Se permite |a divisién horizontal, con la condicidn, entre ofras de, en uso industrial la parcela privativa
minima sera de 1.000 m?s y en uso terciario de 500 m?s.

Condicionante 3. Alturas maximas
“No se podran autorizar edificios de més de tres plantas y 15 m. de altura”,

La tecnologia y sostenibilidad de los procesos logisticos y de distribucion han sufrido avances de tal
modo que la optimizacién de sus procesos se produce con almacenamientos no singulares y
procesos mas especializados de empaquetamiento y gestion, con necesidades de espacios
mayores, tanto para la gestion de distribucion mediante maquinaria, como los "sorters” u otros
elementos rabdticos o hidroneumaticos que necesitan de alturas superiores de nave, puesto que
dichos procesos requieren de maquinaria que puede llegar a tener una altura de entre 15y 25
metros, demandando alturas de naves que actualmente no estan admitidas, en la regulacion de las
NNUU vigentes para el uso industrial, que establece 15 metros hasta cornisa.

Las naves de gran tamafio, desarrolladas en multinivel, serén (y son) una de las claves de |a
industria logistica del futuro y van poco a poco desarrolléndose en el mercado para satisfacer las
necesidades de los clientes y proporcionar una mayor flexibilidad en sus operaciones
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Por todo ello, y dado que esta determinacién es una determinacién pormenorizada y, por tanto,
susceptible de ser modificada, previa justificacion, por el Plan Parcial, se hace necesario incrementar
notablemente, hasta los 25 metros |a altura maxima a cumbrera de las edificaciones en la zona de
ordenanza industrial; todo ello sin perjuicio de incorporar, ademas, una prevision respecto a la
posibilidad de excepcionar dicha limitacidn por razones tecnoldgicas vinculadas al uso y |la actividad
industrial.

Este incremento de altura favorecera la implantacién de empresas en el Ambito y el desarrollo de |a
actividad econémica del municipio.

Condicionante 4. Soterramiento de lineas eléctricas

“Se enterraran los tendidos eléctricos aéreos existentes en el ambito de la actuacion, en su
caso, se adecuara su nueva traza a la legislacién sobre infraestructuras eléciricas.”

La ordenacién pormenorizada del Plan Parcial propone:

«  Eldesvio de la linea de doble circuito de 220 kV que cruza el Sector de Norte a Sur en un nuevo
trazado en paralelo con la M-301 para minimizar la afeccién sobre la ordenacion del sector. Se
crea un pasillo de proteccion a ambos lados de la linea que se estima necesario de 50 metros
de ancho (25 metros a cada lado del eje).

« El soterramiento del resto de las lineas eléctricas aéreas, excepto la de doble circuito de 220 kV
que invade ligeramente el limite suroriental del sector, que se mantiene en su estado actual.

Condicionante 5. Dimension de los ejes Este-Oeste

“Las dimensiones y caracteristicas de los Ejes Este Oeste seran las mismas que en el tramo
que incluye el Sector "Los Olivos — Ampliacién.”

Los viarios en prolongacion de los gjes existentes mantienen la anchura actual entre alineaciones
del Sector colindante.

Condicionante 6. Informes sobre conexiones con la M-301

“Los proyectos y actuaciones sobre la nueva via de servicio y conexiones con la variante de
la: M-301 requeriran informe previo de la Direccién General de Carreteras.”

Como se ha recogido en puntos anteriores, no se plantea (por inviable) la ejecucion de una via de
servicio en la M-301. Sl se plantean dos conexiones directas (entrada y salida) desde la M-301 para
que impidan la congestion de |a rotonda que se va a ejecutar en la M-301 y que, como se recoge en
el estudio de trafico que se adjunta como Anexo |, quedaria colapsada sin esa solucidn,

Condicionante 7. Regulacion de los niveles de ruido

"El proyecta de urbanizacién, en las condiciones que el Plan Parcial establezca, incorporara
las medidas concretas que fueran precisas para garantizar los niveles de ruido exigibles
para los usos programados por la legislacion que regula la materia en relacién con las
emisiones de la M-301."

El Plan Parcial incorpora como Anexo del Blogue [l. Documento Ambiental Estratégico el estudio
acustico que analiza los niveles de ruido producidos por las futuras implantaciones de las actividades
permitidas v las actuaciones a realizar en cuanto a medidas de proteccion.

Los niveles de ruido permitidos dentro del Sector seran los admitidos por la legislacion vigente para
cada uso o actividad concreta que se desarrolle.
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1.10.7. Programacion

La ficha de desarrollo del Sector contiene los siguientes puntos dentro de su apartado Programacion:

- "El Plan Parcial tendrd que redactarse y aprobarse dentro del primer cuatrienio de
Programa.

- Para un mejor desarrollo de la zona, el Plan Parcial podra delimitar Unidades de Ejecucion.

- En cualquier caso, el Plan Parcial establecera las condiciones de urbanizacion de la
totalidad del drea de actuacion, comprendiendo la urbanizacién de las Redes Generales y
de las Redes Locales, asi como las conexiones con las infraestructuras existentes y las
incorporaciones a la variante de la M301, incluso via de servicio.

- El Plan Parcial establecera la programacion de las Unidades de Ejecucidn y los plazos de
urbanizacion y edificacion.

- El Proyecto de Expropiacién se redactard para todo el ambito de Plan Parcial.”

La redaccién y aprobacion del Plan Parcial se realiza en estos momentos, no siendo impedimento
el plazo para su puesta en marcha y desarrollo.

Se delimita una tnica Unidad de Ejecucion, coincidente con el Sector, cuyo Sistema de Ejecucion
sera el de Expropiacion.

El Plan Parcial establece las condiciones de urbanizacion de la totalidad del Sector incluyendo las
conexiones con las infraestructuras existentes y a las futuras, como las planteadas en los accesos
a la futura rotonda de la M-301

Se establecen las condiciones de programacion en el punto 3.3. Plan de Etapas, del Capitulo 3.
Sostenibilidad del modelo de desarrollo propuesto, del presente Volumen 1. Memoria de
Ordenacién, del Bloque Ill. Documentacion Normativa.

Al definirse una Gnica Unidad de Ejecucién a desarrollar por el sistema de Expropiacion, el futura
Proyecto de Expropiacion lo sera sobre |a totalidad del Sector.

1.10.8. Condiciones medioambientales

De conformidad con lo dispuesto en el Capitulo 3, del documenta 9, Valoracién ambiental del Plan
general el planeamiento de desarrollo tendra en consideracion las sigulentes determinaciones:

Aguas

“Seran de aplicacién las condiciones recogidas en el Plan Director de Saneamiento y
Depuracién para este Sector.”

En el Capitulo 3 de la presente Memoria de Ordenacion se recogen las caracteristicas del sistema
de saneamiento planteado para la recogida de aguas residuales y pluviales en el Sector, en el que
se incluyen, y justifican, los requerimientos realizados en la ficha de condiciones de desarrollo.

Ruido

“Seran de aplicacién las condiciones recogidas en el Estudio Acustico de Getafe, a partir de
las cuales se elaborard junto con el Plan Parcial un estudio actstico.”

Se ha realizado un Estudio Acustico que se incorpora como Anexo en el Blogue Il. Documento
Ambiental Estratégico. Las condiciones establecidas en ese Estudio AcUstico se han incorporado a
la Normativa Urbanistica del presente Plan Parcial, concretamente en el Capitulo 2. Medidas de
Proteccién del Medio Ambiente, del Titulo lll. Normativa Medioambiental.
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Residuos

“Por tratarse de un nuevo desarrollo de caracter industrial, con el Plan Parcial se realizara
una caracterizacién del suelo con el objeto de valorar el indice de contaminacion, que seréan
reflejo de la situacién preoperacional y servira de base para futuros andlisis.”

Se ha realizado un Estudio de la Caracterizacion Analitica de los Suelos del Sector que se incluye
como Anexo en el Blogue Il. Documento Ambiental Estratégico.

Proteccion de flora y fauna

“El planeamiento de desarrollo tendré en cuenta el Decreto 18/1992, de 26 de marzo, por el
que se aprueba el Catélogo Regional de Especies Amenazadas de Fauna y Flora Silvestre
vy se crea la categoria de Arboles Singulares.

En el entorno urbano se deberé mantener el arbolado existente. En aquellos casos en que
una ohra pueda afectar a algun ejemplar arboreo publico o privado, se garantizaré que
durante el transcurso de las obras se protegeran los troncos de los arboles para impedir su
deterioro. Asl misme, cuando sea necesario la tala de ejemplares, éstos se suslituirdn por
especies similares. Por otra parte, en aguellos nuevos desarrollos urbanisticos en los que
exista arbolado, éstos deberan mantenerse integrandolo, siempre que técnicamente sea
posible, en los suelos de cesién para uso de espacio libre publico,

Se exigira las reforestaciones oportunas cuando se pretendan llevar a cabo protecciones de
carreteras, cauces y riberas, tratamiento de las vias pecuarias, creacion de areas de
estancia y recreo, o para construir pantallas visuales que eliminen impactos negativos.”

La propuesta de erdenacion ha tenido en cuenta la normativa de aplicacion vigente relativa a las
especies amenazadas de Fauna y Flora Silvestre, incluyendo la categoria de Arboles Singulares,

Se ha realizado un estudio del arbolado existente dentro de la delimitacion del Sectar, que se incluye
como Anexo en el Blogue Il. Documento Ambiental Estratégico, indicando situacidn, edad, estado
de conservacion y medidas. No es posible el mantenimiento de todos los olivos existentes por lo
que aquellos que no sea posible conservan seran trasplantados a los espacios libres ajardinados de
uso publico del Sector o cualquier otro espacio libre que indique el Ayuntamiento.

El proyecto de urbanizacién recogera las replantaciones necesarias para cubrir el nimero de
ejemplares cuyo traslade o mantenimiento no sea viable.

Usos del suelo
“El Plan Parcial incorporar& en sus documentos lo siguiente:

- Cuando el uso industrial colinda con cualquier otro uso, se deberd interponer una banda
de transicidn entre las distintas calificaciones y se valoraré el impacto del trafico pesado
sobre la red viaria y sobre los &mbitos con los que de servicio,

- Cuando un poligono Industrial colinde con un Suelo No Urbanizable de Proteccién, se
dejard una banda de 100 m de arbolado con especias autdctonas como medida
correctora de su impacto paisajistico.

- Se realizara una evaluacién ambiental de las actividades industriales y de servicios
segun Ley 2/2002 de Evaluacion Ambiental de la CAM en el procedimiento
administrativo de concesion de licencia de actividad.

- Secumplird con la Ley 16/2002 de Prevencién y Control Integrada de la Contaminacion
para aquellas actividades incluidas en el Anejo 1 de la citada normativa.”

Dado que el Sector colinda con otro Sector industrial (“Ampliacién Olivos"), no es necesaria esa
banda de transicion,
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El Poligono industrial colinda en su zona Sur con Suelo No Urbanizable de Proteccion. Por ello, se
ha reservado una anchura libre de usos industriales de separacion de 100 metros con este suelo,
en la que se incluye usos de espacios libres ajardinados en la que se relocalizaran parte de los
olivos actualmente existentes en el interior del Sector.

Seran de aplicacion la legislacion vigente en materia de Evalua ion Ambiental y de Prevencién y
Control de Riesgos en la tramitacion y autorizacion de la mstalamon y puesta en funcionamiento de
cualguier actividad en el interior del Sector.

1.11. Modelo de gestion

La actividad de ejecucién del presente Plan Parclal se llevard a cabo mediante una actuacion
integrada delimitada por el PGOU y a través de la ejecucion publica por el Sistema de Expropiacion,
seqln se establece para el Sector en el PGOU de Getafe.

f

El desarrollo del Sistema de Expropiacion se llevara a efecto de acuerdo con lo establecido en la
LSCM, el TRLSRU, &l Reglamento de Gestion y la Ley de Expropiacion Forzosa.

El presente Plan Parcial establece una tnica Unidad de Ejecucién, coincidente con el Sector, que
cuyo Sisterna de Ejecucion sera el de Exproplacidn.,
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Capitulo 2. Infraestructuras y servicios urbanos

2.1. Estructura viaria
2.1.1. Accesos viarios al Sector

El acceso al Sector “Olivos 3" se garantiza mediante dos medidas:

= El mallado de la red viarla interior del Sector con las calles del poligono industrial “Ampliacién
Olivos"

= La conexién con la carretera M-301.

La conexién con la red viaria del poligono “Ampliacién Olivos" se realiza a través del viario que
conforma el limite Oeste del poligono (calles de la Comunicacién y de la Destreza). Estos viales
marcan el limite entre el suelo urbano y el nuevo desarrollo, por la que la ordenacion propuesta para
el Sector "Olivos 3" plantea actuaciones puntuales sobre ellos para permitir la conexién viaria.

La ordenacion plantea dos conexiones secundarias y una conexién principal:

* Las conexiones secundarias se realizan en prolongacion con las calles del Trabajo (al horte del
sector) y de la Mejora (al sur)

= La conexion principal se realizarda mediante una nueva glorieta prevista en el punto final de Ia
Avenida de |a Lealtad, que reordenaré |a conexiones con las calles Comunicacion y Destreza.
Desde esa glorieta, la ordenacion plantea la prolongacién de la Avenida de la Lealtad hasta
llegar a la carretera M-301

La conexion con la M-301 se realizara mediante una nueva glorieta proyectada por la Direccion
General de Carreteras de la Comunidad de Madrid para el acceso a Perales del Rio. En ese proyecto
ya se contempla la ejecucion de un ramal de entrada y salida hacia "Olives 3", Sin embargo, para
garantizar el mantenimiento en los niveles de servicio del trafico en la M-301 en la situacion
postoperacional, la ordenacion de "Olivos 3" plantea la ejecucién de sendos carriles de giro directo
a derechas para los movimientos entre el sector y la carretera.

Adicionalmente, la ordenacion del sector también contempla en su limite sur una reserva viaria para
la ejecucion de una conexion adicional ente el poligono industrial y Perales del Rio. Este trazado,
ya definido por el Plan General, pretende proporcionar una via de conexion directa desde la pedania
de Perales del Rio con el centro urbano de Getafe alternativa a las que ofrecen las carreteras
principales del entorno (M-45, M-50 y A-4).

El estudio de trafico realizado, incluido como Anexo | de la presente Memoaria, contempla y analiza
la situacion actual, con el funcionamiento del trafico en las condiciones actuales, y evalia el
funcionamiento de este tras el desarrollo del Sector.,

Para ello se realiza un analisis de la caracterizacion del desarrollo y de su entorno atendiendo a la
demanda y oferta de transporte que existe en |la actualidad, para posteriormente analizar los mismos
parametros en la situacion futura.
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Imagen: Esquema de las conexiones viarias del Sector "Ollvas 3"
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2.1.2. Viarios interiores del Sector
La red viaria interior est4 compuesta por una avenida central y por dos calles, al Norte y al Sur,
respectivamente, de esta avenida.

El viario interior queda reflejado en detalle en los planos ©.04.1. Red Viaria. Alineaciones y rasantes,
0.4.2. Red Viaria. Secciones tipo y 0.4.3. Red Viaria. Perfiles longitudinales.

Secciones tipo
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Imagen: Esquema con las secciones viarias de las calles interiores del Sector "Olivos 3"
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La avenida central conforma la continuacidn de la avenida de la Lealtad desde el poligono
industrial de Los Olivos hasta la M-301. Sera el acceso/principal al ambito, tanto desde el este
como desde el oeste. En su tramo inicial tendré una seccidn total de 54 m con un bulevar central
ajardinado de 12 m de ancho. La avenida contaré con sendas calzadas principales de 2 carriles
por sentido para canalizar el trafico de vehiculos entre el poligono industrial y la carretera M-
301, més calzadas secundarias para el acceso a las parcelas y el aparcamiento de vehiculos.
Contara, ademas, con un carril-bici que se prolongara hasta conectar con el que discurre
paralelo a la M-301 y con aceras peatonales que cumpliran con las condiciones necesarias
para ser consideradas ltinerarios Peatonales Accesibles, segln la legislacién vigente.

= Seccién 1y 2. Calle A (eje central)
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Imagen, Seccidén 1, calle A
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La calle Norte, que se conecta con la ¢/ Comunicacidn en prolongacian con la ¢f Trabajo, sera
un viario de 25 m de seccion adaptado al frafico de vehiculos pesados de grandes dimensiones.
Tendra una calzada (nica con dos carriles por sentido, aparcamiento en linea en ambos lados
y aceras de 3 m de ancho.

£t BE RERANTED

Y t —

e i e ] 1
. i Can i
acems  afaRcamERtD SALZabia ‘ CaLZADN Ailﬁduhirtﬁ ACERA R | TeeaveRDe l

mime | minea
— 3,00 ¢~ 250 -4 1.00 - —7.00———2.50 —+— 3.00 —— 2.50—¢— vailably -
T, P——

Imagen, Seccién 3, ca'lfes ByE 7

Blogue [l Documentacian Normativa, Valumen 1. Memoria de Ordenaeién

Flan Parcial del Seclor SUS-PP.04 “Qlivos 37 del PGOU di Gelale (Madrid) T pagina 197 de 458



/

Se propone modificar el trazado de |a calle Destreza en su tramo de conexidon con la Av. de la
Lealtad en el tramo de conexion con la nueva glorieta al Oeste del Sector. Este tramo sera un
viario de 20,50 m de seccién adaptado al trafico de vehiculos pesados de grandes dimensiones.
Tendra una calzada Unica con dos carriles por sentido, aparcamiento en linea y acera de 3 m
de ancho a un lado.

= Seccidn 4. Calle F (conexién de la calle Destreza con glorieta
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Imagen. Seccion 4, calle F

= Seccion 5. Calle D (eje Sur)

Este eje tiene un ancho total de 25 metros, con una calzada de 14 metros con 4 carriles, dos
por cada sentida de circulacién, acera a ambos lados y carril bici en su parte Sur, en colindancia
con la franja verde del Sur del Sector.
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= Seccién 6. Calle C (calle Sur)

La calle sur, que se conecta con la c/Destreza dando continuidad a la c/Mejora, seré un viario
de 14 m de anchura total, con un Unico sentido de circulacion, con dos bandas de aparcamiento
y con aceras de 3 y 2 m de ancho.
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Imagen. Seccidn 6, calle C

Ademas de los viarios descritos, dentro del Sector se prevé también |a ejecucion de carriles bici que
recorran los viales y sus zonas verdes colindantes.
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Las alineaciones y rasantes se definen en el plano 0.04.1. a. Alineaciones y rasantes.

Alineaciones y rasantes
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2.2. Infraestructuras basicas y servicios urbanos

2.2.1. Red de abastecimiento de agua

Estimacion de consumos

La estimacion de consumos de agua potable en el sector se realiza de acuerdo con las dotaciones
incluidas en las Normas para Redes de Abastecimiento de Canal de Isabel Il (version 4 - 2021).

Residencial TaHS. A eibng 8
Viviendas Viviendas b s Ems trial Zonas verdes
unifamiliares multifamiliares (Ii/m? y dia)

. et i
” /m"cutiﬁmhlr v tﬁﬂ} ﬂ /’m"udqimbw v dia } “.l, M edificuble ¥ d'lt.l')

Suelo Urbano
Mo Consolidada (SUNC)
sin desarrollar
Suelo Urbanizable
Sectorizado (5U5) 95 8,0 3,0 1,5
sin desarrollar
Suelo Urbanizable
No sectarizada (SUNS)
sin desarrollar

Dotaciones de calculo de abastecimiento segun CYII

Aplicando estas dotaciones a las superficies previstas en el desarrollo del sector se obtiene (de
acuerdo con el céleulo incluido en la tabla siguiente):

*  Demanda diaria: 3.223 m?
= Caudal medio: 37,30 I/s
= Caudal punta: 69,33 I/s

DEMANDAS DE ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE

AU | iemenente | RIS | pakion Daimanda
i ORDENANZA | pr T T O
e INDUSTRIAL IND | asmn | x| Moo | s 2RI
= TEHRCIARIO ic T T 10000 800 000
FQUIPAMIENTO | GENHWAL 1 ma | 1200 050 e B 40
riBLICO LOCAL oL R 050 1 AW |
ZONAS VERDES (1) v R e 150

DEMANDA TOTAL 223,00 m'ilia

ABASTECINMIENTO

AUD i 37,30 1s
AGUA POTARLE CAUDAL MEDIO 730 Us

CAUDAL PUNTA 64,33 s

(*}: De acuerda con la nomativa da CYII, solo se considera el riego de zonos de verdes de superficla menor a 1,5 ha con agua potabla
Damanda de agua potable

Ampliacién de la red de distribucién

Se ampliara la red de distribucidn de agua potable existente en el poligono industrial "Ampliacion
Olivos” para dar servicio a las nuevas parcelas del Sector "Olivos 3", Para ello se ejecutaran nuevas
tuberias en los futuros viarios del Sector.

En viarios de mas 15 metros de ancho en los que vayan a existir acometidas en ambos lados se
instalara una tuberia en cada lado de la calle. En el resto de viarios se dispondra de una Unica
tuber(a.

Blogue lll. Documentacion Normativa. Velumen 1. Memorla de Ordenacién
Plan Parcial del Sector SUS-PP.04 "Olives 3 del PGOL de Getalte (Madrid) pagina 200 de 458




/

La nueva red se conectara con |la red existente en las calles Comunicacion, Destreza y Av. de la
Lealtad y se desarrollara de acuerdo con las especificaciones técnicas de la compafiia
suministradora, el Canal de |sabel II.

Asimismo, se realizara el desvio e integracién en la nueva trama viaria de las tuberfas que
actualmente cruzan el sector (tuberia de DN300mm y de DN150mm para la conexién de Perales del
Rio). Ambas tuberias seran interceptadas junto a su punto de cruce bajo la carretera M-301 y
desviadas por la futura avenida central del &mbito para mantenerlas en servicio.
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RED EXISTENTE
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! { RED EXISTENTE |§
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Imagen. Esquema de la red de abastecimiento de agua potable
El trazado de |a red se indica en el plano Inf.01. Esquema de la Red de Abastecimiento de Agua.
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2.2.2. Red de riego con agua regenerada

De acuerdo con las Normas de Abastecimiento — Version 4-2021, para parques con una superficie
bruta superior a 1,5 ha, el agua para riego deberé obtenerse de fuentes alternativas distintas a la
red de agua para consumo humano, como pueden ser las redes de reulilizacién.

Dado que la superficie de zonas regables del ambito supera las 1,5 ha, la totalidad de los espacios
libres ajardinados seran regadas con agua de fuentes altenativas, cuya ejecucion quedara
condicionada a la existencia de las citadas fuentes de suministro,

2.2.3. Red de saneamiento

En el Sector "Olivos 3 “se desarrollaran redes separativas para la captacion, transporte y evacuacion
de las aguas residuales y pluviales respectivamente.

2.2.3.1. Red de saneamiento de aguas residuales

Estimacion de caudal de aguas residuales

El caudal de aguas residuales generado por el futuro sector se estima, de acuerdo con las Normas
para Redes de Saneamiento de Canal de Isabel || (Version 3 — 2020), aplicando a las dotaciones de
calculo de agua potable, ya calculadas anteriormente, los coeficientes de retorno siguientes:

Tabla 5. Coeficientes de retorno para usas de ploneamiento futuro

USO DEL SUELO Vlvienf:fas V’lylena_i_as Terclar.!u. dot_acmnal =
unifamiliares multifamiliares industrial
Suelo urbana no consolidado
(SUNC) sin desarrallar
Suelo urbanizable sectorizado (5US) 0,800 0,950 0,855

sin desarrollar
Suelo urbanizable no sectorizado
(SUNS) sin desarrollar

Nata: Mo se incluye el uso de zonas verdes al considerarse un cogficiente de retorno de O para el mismo.
Coeficientes de retorno segun Canal de Isabel ||

Aplicando los coeficientes de retorno a la dotacién de suministro de agua potable se obtienen los
siguientes caudales de aguas residuales;

| Superficle .. Superficle ‘ :
Coeficienle Dotaciin Demania | Coelde Caudal
Usi ORDENANZA Bruin 3 Eiliflcable 5
‘ (m's) hlnulillmd. (i) | {1/m/ din) {in"/illa) relorng (i)
L IND | AMHe | os2 | dmoen | R0 247200 | 0mss | 2dssh
| TC 10,141 o0 | k| R KL U855 40
‘ EQUIPAMIENTO GINERAL TG 125K 150 i | .00 ‘ H,l;:ll 45,00 DH'-S 414
PIRLICO LOXCAL oL | 370 | od0 | ovRns | A0 2214 (1,855 190,67
i _ FONASVERDES FAl 116331 | - 150 250 [IXLLH 0.4
CAUDAL DIARIO 1.755,67 ni'/din
AGUAS 1
CAUDAL MEDIO J1.HY I
RESIDUALES i
CAUDAL PUNTA 60,07 s

Caudales de aﬁués residuaies

Red interior del Sector

Se desarrollara una nueva red de saneamiento de aguas residuales por los nuevos viarios de ambito
de acuerdo con las prescripciones técnicas de Canal de Isabel ||, como ente gestor de Ia red.

El trazado de la red se indica en el plano Inf.02. Esquema de la Red de saneamiento de aguas
residuales.
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La topografia del Sector y el trazado previsto de los viafios permite la ejecucion de la red
integramente por gravedad hasta su conexion con |a red existente, tras cruzar bajo |a carretera M-
301, en el entorno de la calle Selma Lagerloeff de Perales del Rio. Desde ese punto, la red existe
conducira los efluentes hasta la EDAR Sur donde seran tratados previamente a su vertido en el rio
Manzanares.

La nueva red del Sector incluird el desvio por viarios y Zonas de uso publico de los colectores
actualmente existentes en el Camino Alto de Los Llanos al estar ubicados en futuras parcelas
privadas del ambito de actuacion
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Imagen. Esquema de acluaciones propuestas en la red de saneamiento de aguas residuales
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2.2,3.2. Red de saneamiento de aguas pluviales

Estimacién de caudal de aguas pluviales

Para la estimacion del caudal de aguas pluviales del Sector se aplica el Método Racional con la
metodologia incluida en las Normas para Redes de Saneamiento de Canal de |sabel |l (Versién 1 -
2006).

Con la citada metodologia, y para la tormenta de periodo de retorno 10 afios, se obtiene un caudal
total recogido en el sector de 5,3 m¥s (el calculo detallado de este caudal puede consultarse en el
Estudio de Capacidad Hidrica que se anexa al presente Plan Parcial)

Sistemas de captacion y evacuacion de aguas pluviales
El caudal total recogido en el sector sera gestionado mediante 3 sistemas:

= Gestidn de aguas pluviales en parcela: Las zonas de ordenanza del Plan Parcial obliga a los
promotores de las futuras parcelas del Sector de incorporar dentro de sus proyectos medidas
adecuadas para la gestion de las aguas pluviales, incluyendo medidas para favorecer la
infiltracion en casao de que las condiciones del terreno sean adecuadas y para laminar el vertido
hacia las redes de alcantarillado

* |nstalacion de Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible (SUDS) en los espacios publicos del
sector (especialmente viarios y espacios libres ajardinados). Estos SUDS se disefiaran para
drenar zonas donde la carga contaminante que pueda arrastrar €l agua sea minima. Por tanto,
no se instalaran SUDS para recoger agua procedente de calzadas o de zona de estacionamiento
de vehiculos.

= Red de alcantarillado para recoger las aguas de los viarios no absorbidas por los SUDS y para
recoger el vertido de las parcelas previamente laminado en el interior de las mismas.

La implantacidn de estas medidas, que se deberan desarrollar con detalle en sus correspondientes
proyectos, reducira el caudal punta generado por el Sector que se evacuara hacia las redes
existentes aguas abajo hasta su vertido en el arroyo de la Bulera.

Previamente a su conexion exterior, y para garantizar que se cumplen las limitaciones al vertido
hacia el arroyo de |a Bulera impuestas por la Confederacion Hidrografica del Tajo para los colectores
actualmente existentes, debera ejecutarse en el sector un depdsito de retencidn para laminar el
caudal vertido.

El volumen exacto del deposito de retencion necesario para el sector dependera del caudal final que
pueda aportarse al sistema de colectores existentes que vierten hacia el arroyo de la Bulera. Este
caudal esta, asimismo, condicionado por la puesta en servicio de las diferentes medias previstas en
el Plan Director de la Red de Drenaje Urbano del Municipio de Getafe.

En una primera aproximacion se ha estimado un volumen total de laminacién de 7.500 m? que, en
funcién de las medidas a implantar dentro de las parcelas, se repartira entre los laminadores de
parcela y el depdsito de retencion previsto en el extremo Noreste del Sector.

El trazado de la red se indica en el plano Inf.03. Esquema de la Red de saneamiento de aguas
pluviales,
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Imagen. Esquen‘"na dela res':-l‘tl:la recogldé délaguéél;.)lﬁvlataé. del Séétor l
Afeccién al Plan Director

El Plan Director de la Red de Drenaje Urbano del Municipio de Getafe prevé la ejecucion de dos
nuevos depositos para la gestion de las aguas pluviales procedentes del Poligono Industrial Los
Olivos. Estos dos depositos se ubicarian inicialmente junto al limite este del sector "Olivos 3" con un
volumen conjunto de 17.000 m?,
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Imagen. Extracto del plano de Propuesta de actuaciones del Plan Director. Se observa camo se prevén dos depésitos

aguas arriba de Olivos-3 (rodeados con clrculos rojos), mas otro para el propio sector Olivas-3 (rodeade eon circulo
azul)

Para integrar estas tres infraestructuras dentro de |a ordenacién de "Olivos 3" se propone unificar
los 3 depésitos en uno unico con capacidad de 17.000 m? (procedentes del suelo consolidado) mas
el volumen necesario para "Olivos 3" ubicar en el extremo Noreste del Sector
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Imagen. Propuesta para la unificacion de los 3 depositos previstos en una Instalacian Gnica en la parcela prevista al
efecto en |a ordenacién de “Olivas 3¢
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La unificacién de los 3 depdsitos en uno Unico obligara a adaptar las redes de colectores existentes
y ampliar la capacidad prevista por el Plan Director para determinados tramos hasta el vertido en el
arroyo de la Bulera

2.2.4. Red de energia eléctrica

Estimacién de potencia eléctrica demandada

Para la estimacion de potencia eléctrica demandada en baja tension por las futuras parcelas del
Sector "Olivos 3" se aplicaran las potencias unitarias definidas en el Reglamento Electrotécnico de
Baja Tension:

= 125 W/m?.yr para parcelas de uso industrial.

= 100 W/mZ2ui para parcelas de uso terciario y equipamientos.

Dado que en el poligono se prevé la instalacion de grandes parcelas logisticas cuyo suministro
debera ser de alta o media tensidn, se ha realizado la estimacion de potencia demandada en media
tensién aplicando un coeficiente de simultaneidad de 0,60 a las cargas prevista en baja tension.

La estimacién de potencia en baja y media tension se resume en la tabla siguiente:

DEMANDA DE POTENCIA DE ENERGIA ELECTRICA

Superficie o :
| Coeficiente Superficie Dotacion Potencia en BT
2 PHDENAZA 1;:.:;. | Edificabilidad  Eiificable (nie) | (wire) (kW)
B INDUSTRIAL | IND | 4350 | o | 300 1500 | HETS0
TERCIARIO TC wow | 100 I [ TN A (1 100,00
EQUIPAMIENTO GENERAL _E(__)G 12,000 030 _ 6,100 | 100,00 600.00
PUBLICO LOCAL EQL 55,750 0 1787 10000 27750
ZONAS VERDES FAY 136331 - 1 T - \ -
POTENCIA EN BT, 49,26 MW
POTENCIA ELECTRICA COLEE SIMULTANEIDAD .61
POTENCIA EN MLT. 20 56 MW

Potencia eléctrica demandada por el sector
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El sector es atravesado por diversas lineas de transporte de energia eléctrica, recogidas en la
Imagen siguiente:

Tratamiento de redes eléctricas existentes en el Sector

=1 i |
(=51 (="

Irnagian. Lineas de transporte de energia eléctﬁca existentes

Para las lineas de hasta 132 kV, tanto con trazados aéreos como subterrdneos, la propuesta de
actuacion sera el desvio a canalizaciones subterraneas en la futura red viarla del sector. Para el
caso de las actuales lineas aéreas, estas canalizaciones se prolongaran hasta los puntos en el limite
del Sector en los que deban instalarse los correspondientes pasos aéreos o subterraneos que
permitan la continuidad en aéreo de las lineas fuera del ambito,

Para el resto de las Ineas de mayor voltaje se propone:

= Parael caso de la linea de 132 kV propiedad de IBERDROLA DISTRIBUCION ELECTRICA
situada en la zona Noroeste del Sector y que se soterra al entrar en la Fase 2 del Poligono
Industrial de Los Olivos en |a Calle de la Comunicacion, se propone prolongar el trazado
en canalizacion subterréanea por el interior del Sector "Olivos 3"
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»  Para el caso del doble circuito de 220 kV propiedad de RED ELECTRICA DE ESPANA que

invade ligeramente el limite Suroriental del sector, la propuesta de actuacion debe ser el
mantenimiento de |a linea en su estado actual, sin actuar sobre ella.

= E|doble circuito de 220 kV propiedad de RED ELECTRIGlA DE ESPANA que cruza el sector
de Norte a Sur se propone el desvio del trazado en paralelo con la M-301 para minimizar
la afeccién sobre la ordenacion del Sector.

Redes para el suministro al sector

Para el suministro a las futuras parcelas del sector se propone la ejecucién de un nuevo anillo de
lineas subterranea de media tensién que recorra el frente de todas las parcelas.

Desde ese anillo se podran realizar acometidas a las redes interiores de cliente mediante centros
de seccionamiento de comparila y se podran instalara centros de transformacién de compafila para
garantizar los suministros en baja tensién necesarios (pequefias parcelas con demanda menos de
150 kW o usos urbanos como alumbrado, semaforos, riego, etc)

| x 7 ¥ =
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Imagen. Esduema dela red u:'le.énergia eléctrica del Sector
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El trazado de la red se indica en el plano Inf.04. Esquema de la Red de energia eléctrica.

2.2.5. Red de alumbrado publico

La red de alumbrado publico se proyecta situando los puntos de luminarias a lo largo de las vias
urbanas previstas, conectandose a los centros de mando que se situaran adosados a los centros de
transformacion. Su disefio y caracteristicas se ajustaran en el Proyecto de Urbanizacién a las
condiciones exigidas en el Plan General de Ordenacion Urbana. Se instalaran preferentemente
luminarias LED para minimizar el consumo eléctrico con sistemas de telegestion y disefio adecuado
para minimizar la contaminacion luminica,
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Imagen. Esquema de la red de alumbrado priblica del Sector
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El trazado de la red se indica en el plano Inf.05. Esquema de la Red de alumbrado publico.

2.2.6. Red de Telecomunicaciones

Se proyecta subterranea a lo largo de los viales. La conexion exterior se realizara en las lineas
existentes en el poligono industrial "Ampliacién Olivos". Las lineas Efexistentes en el ambito que dan
servicio a Perales del Rio (con trazados aéreos y subterrdneos) serdn desviadas a nuevas
canalizaciones subterraneas por los futuros viarios

Las caracteristicas de la red en cuanto a nimero y didmetros de tubos de canalizacion y nimero y
tipos de arquetas se definiran en el Proyecto de Urbanizacién de acuerdo con las Normas de las
compafilas suministradora de los servicios.

e o o Y

Imagen. Esqﬁaﬁ'la de la red de telecomunicaciones del Sector

El trazado de |a red se indica en el plano Inf.06. Esquema de la Red de telecomunicaciones.
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2.2.7. Red de Gas

Se proyecta una nueva red a lo largo de los viales de la urbanizacion. La conexion exterior se
realizara en la red existente en el poligono industrial Los Qlivos

Las caracteristicas de la red vy las dotaciones de célculo se definiran en el Prayecto de Urbanizacién
de acuerdo con las normas de la compaiiia suministradora.

En la zona sur del ambito existe una conduccién de gas APA (red de Alta Presion A). Esta
conduccion se ubica bajo una futura zona verde del a&mbito por lo que no sera necesario su desvio, f
aunque e| Proyecto de Urbanizacién no podra proponer movimientos de tierras u ofro tipo de
actuaciones sobre la traza de la tuberla que puedan afectar a su funcionamiento o suponer un riesgo

para |la propia canalizacién o para las personas.
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Imagén. Esqusma de la red dﬁ'gaé del Séctdr

El trazado de la red se indica en el plano Inf.07. Esquema de la Red de gas.
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2.3. Garantia de viabilidad de la propuesta

Se aporta como Anexo lll del presente documento las sc:lic:ié/.ldes de viabilidad de suministro para el
ambito a las distintas compafilas suministradoras de los servicios.

2.4. Justificacioén del cumplimiento sot’zre accesibilidad universal

En todos los viarios, tal y como se puede comprobar en los planos 0.4.2. Red Viaria. Secciones tipo
y 0.4.3. Red Viaria. Perfiles longitudinales se cumplen los siguientes aspectos:

* La anchura de la acera o espacio peatonal cumple con el ancho libre minimo legal de paso de
1,80 m.

= La pendiente longitudinal méxima es del 6%, lo que cumple la pendiente maxima legal.
= Las pendientes transversales maximas no superan el 2%.

= No existen ni peldanos aislados ni escaleras.

En cuanto a los pavimentos:

= El pavimento del itinerario peatonal debera ser estable, sin cejas, resaltos, bordes o huecos, y
no ser deslizante ni en seco ni en mojado.

= Las rejillas, tapas de registro, y demas elementos de acceso a servicios subterraneos, estaran
enrasados con el pavimento, sin que posean aperturas de dimensiones mayores de 2 cm.

= Los encuentros entre la calzada y los itinerarios peatonales se resolveran mediante un bordillo
de textura rugosa que sobresale, al menos, 4 cm. de la calzada, y un plano inclinado
antideslizante en seco y hiimedo con pendiente comprendida entre el 20 y el 30 por 100,

= Los resaltos de pavimento no superaran en ningtn caso los 5 mm.
En cuanto a los pasos peatonales:
* Los pasos de peatones deberan contar con los bordillos rebajados a nivel de pavimento.

« Las bandas que sefializan los pasos de peatones seran antideslizantes, tanto en seco como en
mojado, y resistentes al desgaste producido por el trafico rodado.

= |os pasos peatonales deberan estar sefializados mediante una franja transversal a |a direccion
de desplazamiento de la acera de 0,80 m. de ancho con baldosa tactil y una franja longitudinal
de baldosa de botones de 1,20 m. de ancho.

En cuanto a la sefalizacion vertical;
» Debera colocarse de tal manera que no entorpezca la circulacién peatonal.

Por otro lado, tanto |las obras de urbanizacion como las de edificacion que se desarrollen en el
interior del Sector deberan cumplir con la normativa vigente en materia de accesibilidad y supresién
de barreras arquitecténicas gue, esquematicamente, se incluye a continuacién:

Marco normativeo autendmico:

= Decreto 13/2007, de 15 de marzo, por el que se Aprueba el Reglamento Tecnico de desarrollo
en Materia de Pramocion de la Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitectonicas de Ia
Comunidad de Madrid.

= Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promocion de la Accesibilidad y Supresién de Barreras
Arquitectonicas de la Comunidad de Madrid.
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= Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley General de derechos de |as personas con discapacidad y de su inclusion social.

Marco normativo estatal

* Real Decreto 173/2010, de 1 de febrero, por el que se modifica el Cédigo Técnico de la
edificacion, en materia de accesibilidad y no discriminacién de las personas con discapacidad
(CTE).

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

Par todo ello, el presente Plan Parcial da cumplimiento a la normativa sobre accesibilidad universal.

2.5. Disefio sostenible de la urbanizacion

El desarrollo sostenible se ha convertido en el nuevo paradigma de evolucién, crecimiento y
progreso social de nuestras ciudades, Los tres pilares basicos sobre los que se asienta el desarrollo
sostenible buscan la cohesion social, el crecimiento econdmico y la preservacién del medio
ambiente. Sin embargo, ciertas practicas desde el punto de vista empresarial o industrial, en
ocasiones suponen un freno a la preservacion del medio ambiente.

Cada vez son mas las urbanizaciones y proyectos que persiguen obtener el certificado BREEAM,
coma indicador de calidad de los proyectos. No solo supone una manera de garantizar y conservar
el medio ambiente, sino que mediante la implementacién de medidas que persigan la sostenibilidad
supone:

=  Ahorra de energia y agua.

» Obtencion de una ventaja competitiva y reconocimiento como pionero en la escena
internacional.

= |ndicador internacional de calidad.
»  Mejora de la vida de los ocupantes.
= Alineamiento con los 17 ODS para 2030,

Es importante e interesante, por tanto, tener en cuenta criterios de disefio con el objeto de reducir
el impacto en el medio ambiente.

A continuacién, se presentan los criterios de disefio para tener en cuenta en la urbanizacion del
Sector:

Gestion de residuos
= Dotar al Sector de un sistema y localizacion de recogida selectiva de residuos.
*  Garantizar la existencia de distintos tipos de contenedores en lugares estratégicos.

=  Promover la creacion de centros de reciclaje o de transferencia de residuos en el interior del
Sector, en |as parcelas destinadas a equipamientos o servicios urbanos.

= Impulsar que las empresas compartan almacenes de productos quimicos, en el caso de que
asi lo requieran.

Ciclo del agua

» Impulsar un plan de minimizacién del consumo de agua, invirtiendo en medidas de ahorro en
el consumo, sistemas de depuracion, reciclaje de las aguas grises y desarrallo de un sistema
de aprovechamiento de las aguas pluviales con el objeto de reducir la demanda y consumo
hidrico.

= QOptimizar el tipo de vegetacion en los espacios libres ajardinados, de modo que se garantice
que sean especies que requieran un escaso nivel de consumo de agua.
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=  Promover pavimentos filtrantes tanto en las zonas destinadas a transito rodado como en las
zonas de acceso peatonal, que garanticen el filtrado a los acuiferos.

= Impulsar la ubicacién de una zona para el aprovechamiento de aguas grises no potables,
Eficiencia energética

*  Promover zonas para la implantacion de sistemas de energia solar tanto en los propios edificios
como en espacios libres o vacantes, de tal forma que se implemente un sistema de intercambio
entre las empresas de excedentes energéticos. /

= Optimizar las fuentes de alumbrado urbano con el objeto de reducir el consumo de energia
eléctrica y reducir la emisién de contaminacion luminica

Calidad del aire y contaminacion actstica

* Gestionar correctamente y dimensionar el viario dentro del poligono, para facilitar un trafico
fluido que garantice y minimice la contaminacién por emisién de gases y humos, asi como un
correcto disefio del pavimento para minimizar la emision del ruido del trafico rodade.

* Implantar una estacion de medicion de calidad del aire que permita identificar y medir las
emisiones de gases y particulas.

* Impulsar una o varias zonas de recarga de vehiculos eléctricos que promuevan las medidas de
apoyo a las energlas verdes.
2.5.1. Ejemplos de poligonos industriales y plataformas logisticas
sostenibles
=  Ecopargue Hartber ustria

Ubicado en la region de Steiermatk, posee centros de investigacion con actividades dirigidas a
las empresas instaladas, brindandoles apoyo técnico, cientifico y de marketing, fomentando la
cooperacion.

Imagen. Ecoparque Harlberg, Fuente: EtnoartTravel
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Parque Industrial Ecoeficiente (Kalaundborg)

Kalundborg, es considerado el primer ecoparque industrial ecoeficiente del mundo. Ademas de
ser un destacado puerto de mercancias danés, tiene importantes plantas industriales, entre
ellas de produccién de energla, de refino de petroleo, de fabricacion de yeso y del sector de la
biotecnolagia entre otras.

Los principales logros a o largo de su desarrollo y su consolidacion actual se pueden resumir
en:

- Significativas reducciones en el consumo de materias primas y energia. Especialmente en
el consumo de agua, carbén, petréleo y yeso,

— Emisiones de CO: evitadas. El cdlculo derivado de |a reduccién de consumo de energla
anual arroja valores de aproximadamente 300.000 toneladas de CO: evitadas/afio (Fuente:
Symbiosis Center Denmark, 2015).

- Beneficios empresariales. Un beneficio directa para las empresas es el ahorro de costes, al
que se afiade el desarrollo de |a innovacion en los procesos y una imagen de conjunto de
industria ambientalmente sostenible.

W/ FP NS B - -y
Imagen. Ecopargue industrial Kalundborg. Fuente; Innova Ambiental. Sostenibilidad y cambio climéatico, ingenier(a e
innovacian, Blog Universidad Politéenica de Madrid

Parqgue clentffico-Tecnolégico para el medio ambiente (Turin)

El emplazamiento industrial cuenta con 38 empresas y tiene como premisa fundamental la
preservacion del medio ambiente. Trata de aunar la integracion entre el medio ambiente, la
arquitectura sostenible y el ahorro de energla usando técnicas en las que en el disefio de las
instalaciones de las fabricas produzcan el menor impacto posible, se utilicen materiales
reciclados y se promuevan sistemas de ahorro de energia mediante sistemas de alimentacion
por placas fotovoltaicas o sistemas de ahorro del consumo hidrico.
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Plataforma Central IBERUM (lllescas)

Con una superficie de 3.500.000 m? de actuacién, destinado a industria logistica., y que se
configura como el primer poligono industrial europeo que potencia una sostenibilidad total como
eco-poligono,

Irnagan Esquema del funcionamiento del ciclo del agua

Las principales medidas aplicadas en el mismo son las siguientes:

Ciclo del agua controlado e integrado en el paisaje y morfologia de los viarios de la
urbanizacion Sistemas urbanos de drenaje Sostenible.

Sistema de agrojardineria que permite la conservacién de usos y trabajos del campo.
Integracion de huertos urbanos en el poligono.

Creacion de masas arbéreas como parques que minimizan la huella de carbono

Sistemas de ahorro energético. lluminacién led, carril bicl con sistema eléctrico, punto de
recarga de vehiculos eléctricos, generacion energética por biomasa,

Potenciar cubiertas vegetales en los edificios.
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= Plaza (Zaragoza)

Una de las mayores plataformas logisticas de Europa. Con una extension de 13.117.977 m?, la
Plataforma Logistica de Zaragoza, Plaza, es el recinto logistico de mayores dimensiones del
continente europeo. La gestion de la misma con participacion publica de |a Corporacion
Empresarial Pablica de Aragon.

Destacamos de ella, la oferta complementaria formativa, con centros punteros en el desarrollo
e impulso logistico. Nuevamente aparece como fortaleza la diversificacion de usos y servicios,
en Plaza conviven los usos loglisticos con un centro de negocios, areas comerciales y de
servicios.

En este caso, el ciclo del agua, y las infraestructuras eléctricas en el propio ambito, dan
garant(as totales de que las necesidades especiales de las empresas implantadas seran
cubjertas de manera permanente.

Cabe destacar la existencia de la doble red de abastecimiento de agua potable y agua
industrial. La red de agua potable suministra agua para consumo humano, tratada en la
Estacion Potabilizadora. La red de agua industrial suministra agua no potable, para diferentes
usos como el riego, redes de extincion de incendios, o procesos industriales que no requieran
agua potable. Esta doble red, permite ofrecer una tarifa diferenciada entre los dos tipos de
abastecimientos, permitiendo a las empresas adaptarse a sus necesidades.
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Capitulo 3. Sostenibilidad del modelo de desa{ rollo propuesto

3.1. Informe de sostenibilidad economica

3.1.1. Introduccién

El presente punto pondera el impacto del desarrollo del Sector SUS-PP.04 “Olivos 3" en la Hacienda
Publica de Getafe. En este apartado se procede a estimar el balance entre los costes de ejecucion
y de mantenimiento previstos en el presente Plan Parcial y los ingresos previstos por tasas e
impuestos municipales.

Este punto da cumplimiento con lo establecido en el artlculo 22.4 del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundide de la Ley de Suelo y Rehabilitacién
Urbana (en adelante TRLSRU), donde se establece que las actuaciones de nueva urbanizacion,
como es el caso, deberan incluir una memoria (también denominado informe) de sostenibilidad
economica que pondere el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por |a
implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a
usos de actividad econdmica.

Asi mismo, el presente punto da cumplimiento a lo establecido en el art. 22.5.e) del TRLSRU donde
se indica que se debera evaluar la capacidad pablica para asegurar el mantenimiento de las Redes
Publicas y el impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.

3.1.2. Objeto

Tomando como referencia la "Gufa Metodologica para la elaboracién del Informe de Sostenibilidad
Econémica" elaborada por el Ministerio de Fomento en el 2011, se redacta el presente Informe de
Sostenibilidad Econdmica con el objeto de justificar la sostenibilidad econdmica que a largo plazo
debe suponer para la Hacienda Local Municipal (principal afectada por el desarrollo de un ambito
urbanistico) la incorporacién al municipio de un nueve desarrollo urbanistico.

La determinacion de la repercusion que tendran en las arcas municipales la puesta en marcha de
un nuevo desarrollo planteado por el Plan General se estima analizando lo siguiente:

= El coste para el municipio, en los capitulos de gasto corriente (1 y 2) del presupuesto municipal,
debido al incremento de poblacién generada por el nuevo desarrollo (en el caso de desarrollos
de actividades econdmicas, como este, el incremento de “poblacion equivalente”).

= Elincremento de ingresos para el municipio, en los capltulos de ingresos corrientes (1, 2, 3 y
4) del presupuesto municipal, debido al incremento de poblacidon generada por el nuevo
desarrollo (en el caso de desarrollos de actividades econdmicas, como este, el incremento de
“poblacién equivalente”).

*= Los ingresos por impuestos municipales de caracter permanente (I1Bl, IAE, etc.) o puntual
(IC10), no incluidos entre las dependientes de la poblacién.

= El coste del mantenimiento de los nuevos espacios libres y zonas verdes, el nuevo viario publico
y, en su caso, de otros huevos suelos de cesién y de las nuevas infraestructuras.

Por tltimo, cabe sefialar que el presente informe excluye de su analisis los siguientes pardmetros,
por tratarse de aspectos que se estudiaran en el punto siguiente 3.2, Viabilidad econdmica y
financiera:

=  Gastos de ejecucion de las obras de urbanizacion e infraestructuras asociadas al desarrolio.

*  Viabilldad econtmica y financiera del desarrollo del Sector.
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3.1.3. Alcance y procedimiento

Se redacta el presente punto a fin de analizar el impacto que producira en la Hacienda Publica local
de Getafe el desarrollo del Sector SUS-PP.04 "Olivos 3".

El concepte de sostenibilidad economica a nivel municipal significa que:

= La nueva actuacion sera autosuficiente para su mantenimiento por el Ayuntamiento, es degcir,
gue los ingresos derivados de su desarrollo serdn superiores a los gastos generados,

= El Ayuntamiento podra mantener, al menos, un nivel de servicios adecuado para la poblacion
futura tras el desarrollo del ambito.

= El Ayuntamiento tendra capacidad financiera suficiente para hacer frente a las inversiones en
infraestructuras y equipamientos a su cargo, tras la ejecucion del ambito.

La diferencia entre los gastos que el Ayuntamiento debera asumir y los ingresos que percibira por
la nueva actuacion, determinara la sostenibilidad economica del desarrollo propuesto.

La estimacian de los ingresos y gastos futuros parte de la situacion actual de la hacienda municipal
que asegure, al menos, el mismo estandar de servicios y la misma presién fiscal, si bien, el
Ayuntamiento tiene capacidad para modificarlos en funcion de las necesidades y de |a propia politica
municipal.

El procedimiento que se seguira para la redaccion de este informe consiste en centrar el analisis en
los capitulos 1 y 2 (Gastos de Personal y Corrientes en bienes y servicios) del Presupuesto de la
Hacienda Municipal. En particular, se estiman los gastos de inversion y corrientes que el
Ayuntamiento de Getafe debera asumir por el mantenimiento de la nueva actuacion (gastos de
funcionamiento), asi como los ingresos que generaran el desarrollo de esta.

Se distinguiran los gastos e ingresos producidos por el incremento de poblacion, de los producidos
directamente por el mantenimiento de la urbanizacion, las infraestructuras o las dotaciones publicas,
en el caso de gastos, o por la superficie edificada, nimero de viviendas u ofros factores, en el caso
de los ingresos.

Por dltimo, la proyeccion de los gastos e ingresos y el calculo del balance fiscal (diferencia de
ingresos y gastos), se realizan teniendo en cuenta las condiciones temporales de desarrollo y en 3
escenarios temporales; Escenario Recesivo, Escenario Normalizado y Escenario Expansivo.

3.1.4. Estudio del impacto en la hacienda publica municipal
Para determinar el impacto en |a Hacienda Publica municipal se analiza lo siguiente:

* Estimacion de los gastos e ingresos del Presupuesto Municipal anual repercutibles al
incremento de poblacion o a otros parametros de la nueva ordenacion.

= Estimacion de los ingresos municipales referidos a parametros dependientes de la ordenacion.
En concreto se analizan los ingresos por 1Bl e ICIO.

= Cuantificacién de |a inversion Publica Municipal para la obtencion del suelo.

=  Cuantificacién de la inversién Publica Municipal posterior a la entrega de la urbanizacion:
mantenimiento de la red viaria, de las zonas verdes, del alumbrado publico, ete.

= Determinacion del balance final entre gastos e ingresos, tanto anuales como puntuales, en el
escenario futura de consolidacién del desarrollo.

Para la proyeccion de los distintos valores econdmicos en el tiempo considerade, no se han
considerado incrementos de precios (IPC u otros Indices), por varias razones, En primer lugar, no
es posible determinar la fecha de inicio de las obras de urbanizacion y edificacién del Ambito, por lo
que no se pueden concretar los indices a aplicar. Ademas, el incremento de los precios afectaria
tanto a los ingresos como a los gastos, por lo que la diferencia entre ambos sera similar
considerando o no el incremento de precios.
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3.1.4.1. Estimacién de los ingresos municipales por el desarrollo del Sector
Estimacién de los ingresos anuales repercutibles al incremento de poblacion

|
Dado que el uso global del 4mbito es el Industrial, su desarrollo no conllevara un incremento de los
habitantes empadronados de Getafe, por lo que los ingresos anuales por este concepto seran nulos.

Estimacion de los ingresos anuales por IBI

Para calcular la repercusion econémica de los ingresos anuales que el Ayuntamiento recaudara por
este tributo se consideran los valores catastrales que se recogen en la Ultima Ponencia Catastral
del afio 2008 para la zona de valor PR, 36A dnnde se ubica el ambito.

i

7 4 T
Imagen. Planos de la Ponencia Catastral de Valores da 2003 (Fuente: Vmur de la Sede Elac{rﬂnlca de Catastro)

_ESTIMACION VALORES CATASTRALES SECTOR SUS-PP.04 "Olivos 3" Getafe
DATOS ZONA VALOR
VALORACION PR.36A MRk GB REDUCCION NU
Repercusionas €m’c 700 €/m’c 1,40 0,80
1= Comercial 750 €/m’c -
Industrial 450 €/m’c

En base al articulo 9° de |la Ordenanza Fiscal n°1.1 Reguladora del Impuesto sobre Bienes
Inmuebles del Ayuntamiento de Getafe, la tasa de |BI para los bienes de naturaleza urbana asciende
a:

= 1,066% del valor catastral para los bienes de uso industrial.
= 1,066% del valor catastral para los bienes de uso comercial y oficinas.
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El valor catastral de los solares sin edificar, una vez esté finalizada la urbanizacion, de acuerdo con
la ponencia de valores del municipio de Getafe, del afio 2008, se hallara con la siguiente formula:

= VALOR CATASTRAL SUELO SIN EDIFICAR= Edificabilidad de la parcela x Valor de
repercusion Vrep o unitario Vunit (€/m?c o €m?, de la zona de valor, y el uso) x Coeficiente
Reductor de la zona de valor (NU = 0,80).

CALCULO VALOR DEL SUELO SIN EDIFICAR
_ EDIFICAB. REPERCUSION  VALORSUELO _ NU _ VALOR CATASTRAL |
USO INDUSTRIAL 359,000 m'c 450 €m’e 161.550.000,00 € 0.80 120.240.000,00 €
USO TERCIARIO 10.000 mc 750 @mc 7.500.000,00 € 0,80 6.000.000,00 €
Total 369.000 mc 435.240.000,00 €

Por otro lado, el valor catastral de las parcelas edificadas sera la suma del valor del suelo y del valor
de la construccion que, de acuerdo con la ponencia de valores del municipio de Getafe, del afio
2008, se hallara con la siguiente férmula:

= VALOR CATASTRAL SUELO EDIFICADO = Edificabilidad x Valor de repercusién Vrep o
unitario Vunit (€/m?c o €/m?, de la zona de valor, y el uso) x Coeficiente Reductor de la zona de
valor (NU = 0,80) x Factor de gastos y beneficios (G+B = 1,40).

CALCULOVALOR DEL SUELO EDIFICADO
£ — EDIFICAB. REPERCUSION VALORSUELO __NU __ VALOR CATASTRAL _
USO INDUSTRIAL 350,000 mc 450 €/m’c 161.550.000,00 € __ 0,80 180.936.000,00 €
USO TERCIARIO 10.000 mc 750 €/m’e 7.500.00000€ 0,80 8.400,000,00 €
Total 369.000 mc 189.336.000,00 €

*  VALOR CATASTRAL CONSTRUCCION = Edificabilidad x Médulo Basico de Construccion
(MBC) x Coeficiente en funcion de la tipologia de la edificacién* x Coeficiente Reductor de la
zona de valor (NU = 0,80) x Factor de gastos y beneficios (G+B = 1,40),

* De acuerdo con el cuadro de coeficientes del valor de las construcciones de |a Norma 20 del Real Decrelo 1020/1993,

de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de valoracion y el cuadro marco de valores del suelo y de
las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana

CALCULO VALOR CONSTRUCCIONES
=y EDIFICAB. _ COEF. TIPOLOGIA _VALOR CONSTR __ NU _ VALOR CATASTRAL
USO INDUSTRIAL 359.000 m'c 1,02 256.326.000,00 0,80 287.085.120,00
USD TERCIARIO 10.000 mc 1,75 12.250.000,00 € 0,80 13.720.000,00 €
Total 369.000 m'c 300.805.120,00 €
| Valor catastral total de las parcelas edificadas 490.141.120,00€ |

De acuerdo con estos valores de IBl, la estimacion de Ingresos por IBl una vez terminado todo el
desarrollo y la edificacion del Sector ascenderia a: 490,141.120 € x 1,066% = 5.224.904 €/afio.

Estimacién de los ingresos anuales por IAE

Para calcular la repercusion econdmica de los ingresos anuales que el Ayuntamiento recaudara por
este tributo, dada la complejidad de su célculo, se considera exclusivamente el ratio definido por el
Real Decreto Legislativo 1175/1990, de 28 de septiembre, por el que se aprueban las tarifas y la
instruccion del Impuesto sobre Actividades Econdmicas, en su Cuadro |l de la Regla 14° Elementos
tributarios, para actividades de transporte (logistica), superficies de locales de mas de 10.000 m? y
municipios con poblacién de derecho de 100.001 a 500.000 habitantes, que se establece 0,1863
€/m2,

De acuerdo con este valor, la estimacion de ingresos por IAE una vez terminado todo el desarrollo
y la edificacién del Sector ascenderia a: 369.000 m?c x 0,1863 €/m? = 68.745 €/aio.
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Estimacién de los ingresos anuales por la Tasa por prestacion de servicios de
saneamiento.

En base al articulo 5° de la Ordenanza Fiscal n°3.10 que regula la Tasa por prestacion de servicios
de saneamiento derivados del acuerdo con el Canal de Isabel |l, se establece una cuota fija y una
cuota variable determinada en funcién del volumen total de agua suministrada en el periado
impositivo.

|
Las tarifas, bimestrales expresadas en euros, correspondientes a cada metro clbico de agua
suministrado son las siguientes: ‘

Tarifa Euros por eada m’ suministrada

Cuota fija 0,9377

Cuota variable: tarifas

14, Suministro inferior a 25 m* 0,0053
2% Suministra superier 8 25 m” e inferior a 50 m’ 0,1053
34.- Suministro superiora 50 m’ 0.1288

Para el calculo se utilizan los datos de edificabilidad y el caudal necesario de acuerdo con las
dotaciones exigidas por la normativa del Canal de Isabel Il

Residencial
Tercigrio, datcgional &
Vivigndas Vivigndas

. i industrial
unifamiliores multifamiditires

(0 eapese y i)

(i eas e pdia)  (respears y tin)

Suela Urbano
fo Consalidado (SUMNC)
sin desarrallar
Suelo Urbanizabla
Sectarizado (SUS) 8.5 20 8.0 5
sin dasarrollar
Sualo Urbanizable
Mo sectorizada (SUNE)
sin desarrollar o | o vl
Imagen: Tabla de dotaciones de ealeulo Normas para Redes de Abastecimiento. Versldn 2020. CYII

Los resultados del calculo para la cuota bimestral se recogen en la siguiente tabla:

Edificabilidad 3 demanda Cuota fija: Cuota varlable: Cuota
i (m2e)  |POracion(CYI)| CAUDAL(mdia) | pymogiralmy | 09377 (Um3) | 0,128 (€m3) | bimestral
TERCIARIC 10,000 mic 80 m3/dia 3200 3.001 412 3413
COMERCIAL (TC) s
INDUSTRIAL Flimecydn
(IND) 359.000 mic 2872 m3Mdia 114.880 107,723 14,797 122.520
TOTAL 369.000 m’c 2.952 Lidla 116080 | 110.724,00€  15.209,00 € 125.833,00 €|

Aplicanda este valor de 125.933 €/bimestral a todo el afio serfa: 755.598 €/afio por la Tasa de
prestacion de servicios de saneamiento.

Estimacién de los ingresos puntuales por ICIO

En base al articulo 6° de |a Ordenanza Fiscal n°1.4 que regula el Impuesto sobre Construcciones,
Instalaciones y Obras del municipio de Getafe, la tasa de ICIO asciende al 4% del presupuesto de
ejecucion material (FEM) de las edificaciones.

Para tomar un coste de referencia de construccion, utilizaremos el calculado conforme a los Costes
de Referencia de la Edificacién de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacién del
Territorio de la Comunidad de Madrid, actualizados al afio 2020, en el intervalo medio (50% de la
banda) de los citados costes, para los diferentes usos.
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Se estima que el 50% de |a edificabilidad industrial se destinara al uso logistico y el otro 50% restante
a industria de transformacion.

» Uso industrial de naves diafanas y logisticas

WAAAS CONSEJERIA DE VIVIENDA
Y ADMINISTRACION LOCAL

Comunidad de Madrid

Coate de Referancia Tipa da Edificacién Situacidn Geogriflica Acabados Rahabilitacidn Dificultad do acceso

| Costa de referencia genaral por Upo de edificacién (CRG) =
INGUBTRIAL Maves Industriales Nave diafana v Ingistca

Banda de costés €m® 301 00-365.00 Enel50% dolaBands 13450 &€m?

| Coeficiante de situacién geogrifica (CS) |
OETAFE
1,00 (Aren 1)
[ Ceeficiente de aportacién en innovacidn o acabados (CA) |
Acanadet dé coslo madio
1,00
| Cozficients por rehabilitacién (RH) |
Cbra nueva
1,00

| Cosficients por dificultad da acceso (CDA) |

Sin tificuttad de acceco a la obra
1,00

i Coste do relerencin particularizado (CRP=CRG x €5 x CA x CH x CDA |
Banda de Costes Coste de referencia l
€m? 301388 Enel | =) % delaBanda 334,50 €2
En una superficie da | 10| m? 33.450 €

Imagen: Coste de referencia de la edificacion. (Fuente: Consejeria de Vivienda y Administracion Local de la CAM) '

= Uso industrial, naves de fabricacion

LAAAS CONSEJERIA DE VIVIENDA
Y ADMINISTRACION LOCAL

Comunidad de Madrid

Costa da Refersncia Tipo de Edificacién Situscion Geogréfica Acabados Rehabilitacién Dificultad de acceso

| Coale de referencia general por Upo de edilicacion (CRG) ]
INDUSTRIAL Naves Industriales Nava fabiicacian

Banda de costes €/m?®  437,00-355.00 Enel50% delaBanda 40650 ©m?

E Coeliciente de sltuacién geografica (CS) |
GETAFE
1,00 (Ares 1)
| Coeficiente de aportacion en innovacion o acabades (CA) |
Acabados e cotle madio

1.00

| Cosficiente por rahabllitacidn (RH) |
Obra fuave
1,00

& Coeficiante por dificultad de acceso (CDA) &l
Sin dificuitad da acceso a1a obra
1.00

Coste de referoncia particularizado (CRP<CRG x CS x CA x CH x CDA)

Banda de Costes Caste de relerencia
“m? 537-856 Enel| 50| %dalaBanda 596,50 €/md

Enuna superficiede | 100 | m? 59,650 €
Imagen. Coste 2 de referencia de la edificacion. (Fuente: Consejeria de Vivienda y Administracién Local de la CAM)
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=  Uso Comercial

LLAE CONSEJERIA DE VIVIENDA
Y ADMINISTRACION LOCAL

Comunidad de Madrid

Costa da Rafsrancis Tipa de Edificacidn Situacién Geogrifica Acabados Rehabilitacién Dificultad de acease

I
| Cosle da refarencia general por lipo de edificacidn (CRG) |
COMERCIAL Edlfico comearcal &n una pianta
Banda de costes €/m?®  #54.00-011,00 En &l 50% de laBanda 74750 €m?

| i Coeficiente de siiuacien geagralica (CS) =]
. GETAFE
1,00 (Arag 1}
| Coaficlente de aporiacion an Innovacian o acabados (CA) |
Acavados de coxta madio
1,00
| Cozficients par rzhabiliacian (RH) ; =

Ohira nuava
1,00

| Coeficiente por dificultad de acceso (CDA) |

Sin dificultad de Accosna la obry
.00

Costo de referencia particularizado (CRP-CRG x €5 x CA x CH x CDA)
Banda de Coxten Coste da referencin
€im? 664.911 Enel [ 0| % delaBanda T57.50 €/m?
Enunasuperficieds | 100 m? 73.750 €

I‘l;nwégen. Coste 3 de referancia de la edificacién. (Fuente: Consejeria de Vivienda y Administracian Local de la CAM)

Los resultados se recogen en la siguiente tabla:

Qrdendna Sl e v rorcaniale i Coste construccian Pereantals IGid
(m’e espacifico uso {€/m°c) e (4% PE)
| TC | 10.000 [Terciaro 100% 737,50 €/m*c;  7.375.000 € 295.000 €
IND 259.000 Industrial 50% 596,50 €/m*c| 107.071.750 € 4,282,870 €
: Logistico 50% 334,50 €/m%| 60.042.750 € 2401.710 €
TOTAL  369.000 m’s 174.489.500 € 6.979.580 €

Los ingresos por ICIO desarrollando la totalidad del aprovechamiento permitido ascienden a
6.979.580 €.

Estimacién de los ingresos puntuales por Tasa por licencias y expedientes
urbanisticos de obras

En base al articulo 5° de la Ordenanza Fiscal n°3.1 que regula |la Tasa por prestacion de servicios
técnicos y administrativos previos a la concesién de las licencias urbanisticas, o la realizacién de las
actividades administrativas de control de |a legalidad urbanistica, se tarifa segtn lo siguientes casos:

Licencia de obra nueva planta o ampliacidn edificaciones industriales, comerciales y de servicia:

TIPO EUROS

Hasta 250m° | De251-500m" | DeSOL1000m2 | Del001-2000m2

493,35¢ 822.15¢€ 1.233.20¢€ 2055.35€

LICENCIA DE OBRA NUEVA PLANTA
O AMPLIACION EDIFICACIONES
INDUSTRIALES, COMERCIALES ¥ DE
SERVICIOS

De2001-5000m2 | MésdeS000m2

Tarifa anteriory
411,10€
369980 € adicional por
cada 1000 m*
o fraccidn.
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Al no existir un médulo por m? para tasar los costes de tasas de licencias se ha hecho una simulacién
de los porcentajes de edificios por rango de superficie construida entendiendo que la mayoria de [as
futuras edificaciones industriales (60%) estarian en superficles construidas por encima de los 2.000
m? construidos.

Se recagen en la siguiente tabla los resultados de estos calculos de cuyo resultado se obtiene unos
ingresos por tasa de licencias de 562,355 €, lo que significa una repercusion de 1,52 €/m?c:

Edificabilidad Rango de edificios

Uso () e %porm’  Tasaxedificio Edificios  Importe tasas
Terclario 10.000 |—2502500 m? 50% B22,15€ 13 10.688 €
Comercial ' 500 a 1.000 m? 50% 1.233,20 € 7 8.632 €
500 a 1.000 m* 20% 1.233,20 € 9% 118.3687 €
1.000 a 2.000 m? 20% 2.055,35 € 72 147.985 €
Industrial | 359.000
2.000 a 5.000 m? 30% 3,699,80 € 43 159.001 €
Mas de 5.000 m? 30% 534420 € 22 117.572 €
TOTAL  369.000 m*c 188 562.355 €

Total de ingresos municipales
El total de ingresos municipales por el desarrollo del Sector SUS-PP.04 "Olivos 3", ascendera a:
= |ngresos Anuales; 6.049,247 €/afo.
— Ingresos anuales correspondientes al IBI. 5.224.804 €/ano.
— Ingresos anuales correspondientes al IAE: 68.745 €/afio.

— Ingresos anuales correspondientes a la Tasa por prestacién de servicios de saneamiento:
755.598 €/afia.

= Ingresos Puntuales: 7,541,935 €.
— Ingresos puntuales correspondientes al ICIO = 6.979.580 €.

- Ingresos puntuales correspondientes a la Tasa por licencias y expedientes urbanisticos de
obras = 562,355 €,

3.1.4.2. Estimacion de los gastos municipales por el desarrollo del Sector
Estimacidn de los costes de expropiacion del suelo

El sistema de ejecucion del Sector establecido por el PGOU de Getafe es el de expropiacion por lo
procede, por lo tanto, considerar el Valor Inicial de Suelo por su "Valor Expropiatorio”, es decir, el
Valor del Suelo Rural mas la Facultad de Participar (articulo 38.2 del TRLSRU).

Dicho Valor Expropiatorio se adapta a la definicidn del Valor del Suelo Urbanizable ya que incorpora
el Valor de suelo en su estado actual (Valor Suelo Rural) y el Valor de sus potencialidades
urbanisticas (Facultad de Participar).

Procede utilizar como Valor del Suelo Rural el expuesto en la Encuesta de Precio de |a Tierra del
Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimentacidn que debe ser incrementado por el Factor de
Correccion por Localizacion (Fl) que esta compuesto por dos elementos, us y uz (articulo 17 del Real
Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la
Ley de Suelo, en adelante RVLS).
1214 (P14 2)x Tooooms
e = 3 /¥ 1.000.000
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Donde:

P1= El nimero de habitantes de los nicleos de poblacion situados a menos de 4 km de
distancia medida a vuelo de pajaro, entendida como la distancia en linea recta medida sobre
la prayeccién en un plano horizontal.

P2= El nimero de habitantes de los niicleos de poblacion situados & més de 4 km y a menos
de 40 km de distancia medida a vuelo de péjaro o 50 minutos de trayecto utilizando los
medios habituales de transporte y en condiciones nur{‘nalas.

Por tanto, el coeficiente ui, es determinante de la "accesibilidad a nlcleos de poblacién”, se
considera toda la poblacién del municipio de Getafe como P+ (poblacién a menos de 4 Km del suelo
analizado) y Pz (poblacién del area de influencia a distancia de 4 y 40 Kilémetros) a la poblacion del
Area Metropolitana de Madrid.

s 8 g e e 4.882.315) 1
T = +( et g * 1,000,000

Por tanto, se estima que el valor del coeficiente u1 en 2,81.

Para calcular uz, factor determinante de la "accesibilidad a centros de actividad econdmica”, se
considera;

u2=16-001xd
Donde:

d = La distancia kilométrica desde el inmueble objeto de la valoracién utilizando las vias de
transporte existentes y considerando el trayecto més favorable. Esta distancia, en ningtin
caso, serd supetior a 60 km.

Dada |la proximidad al Aeropuerto de Barajas por su importante volumen de Transporte de
mercancias y viajeros, cuya distancia (d) por Carretera es de 30 kildémetros, se considera:

u2 = 1,6 — 0,01 x30
Por tanto, se estima que el valor del coeficiente uz en 1,30.

La Encuesta de Precio de |a Tierra del Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimentacién establece el
cultive de uva para vinificacion como el mas Rentable de los expuestos:
PRECIO DE UVADE VINIFICACION EN SECANO

POR COMUNIDADES ALUTONOMAS
Evolucién 2018 y 2019

2018 2019 Variacién pracios

CC.AA (Euroa/a)|(Euroa/ha)|(Euresiha)] (%)
GALICIA 33,397 33.001 -306 1.2
P, DE ASTUNIAS

CANTABRIA

PAIS VASED 51.850, 51.849 -1 0.0
HAVARHA 13.153 13.194 il 0.3
LA RIDIA 37015 39.170 1.255 3.3
ARAGON 7.045 £.689 -357 5.1
CATALURA 20.B55 21417 563 2.7
HALEANES
Saenpa iy 10 RER 20 1683 a7 15
BAAGRID B8.658 7 603 -1.055 -12_ 2“
CASTILIA LA MANCHA 0008 9902 =131 -1.4
L VALENCIANA B.904 8.848 -58 -0.8
7 de MURCIA 5.500 5489 -1 -0.2]
EXTIEMADLRA 9.161 0.6189 458 5.0
ANDALUCTA 24,815 24,300 -506 2.0
CAMARIAS 71.767 71767 0 0.0
ESPANA 14.424)  14.480 57 0,4
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De acuerdo con esto, se obtiene un Valor de Suelo Rural por Hectarea de 7.603 €/Ha., esto es, de
0,7603 €/m? de suelo bruto sin urbanizar,

En base a los datos y coeficientes anteriores, el valor del suelo inicial (o rural) a efectos
expropiatorios es: 0,7603 x 2,81 x 1,30 = 2,78 €/m?%s.

A este valor habra que afadirle la Facultad de Participar. El articulo 38 del TRLSRU establece el
procedimiento para la obtencion de la Facultad de Farticipar; sin embargo, el Tribunal Constitucional
en su Sentencia 218/2015 anulé el método para calcular la Facultad en términos genericos (articulo
38.2.a), trasladando al tasador profesional su determinacién en tanto el Gobierno aprobara una
nueva férmula de calculo, estando pendiente, aun, su determinacian.

Pues bien, teniendo en cuenta que la citada Sentencia mantiene vigente el articulo 38.2.b), que s(
permite determinar la Facultad en los casos de producirse una merma en el valor del Suelo y
entendiendo que el Suelo Rural supone una "merma Fatal' del valor del suelo con respecto al
Urbanizable, parece prudente y oportuno aplicar el % publico de plusvalias (en este caso el 10%) a
la diferencia entre el valor del suelo final (Urbanizable sin urbanizar) y el Rural.

De acuerdo con ello, la Facultad se determina por: FP = Valor Aprovechamiento Sin Urbanizar x 0,1.

El Valor del aprovechamiento sin urbanizar es igual al valor del aprovechamiento urbanizado (suma
de las edificabilidades de cada uso multiplicadas por el valor de repercusion de cada uso) - costes
de urbanizacion incluyendo los gastos generales y el beneficio empresarial.

Para calcular el valor del aprovechamiento sin urbanizar se utilizan los valores de repercusion de la
ponencia de valores del municipio de Getafe, del afio 2008 (ya calculados anteriormente en el punto
3.1.4.1):

= Terciario: 750 €/m?c x 0,80 (NU) x 10.000 m?c = 6.000,000 €,
= |ndustrial: 450 €/m? x 0,80 (NU) x 359.000 m?c = 129.240.000 €.
TOTAL = 135.240.000 €.

A este valor, habra que restarle el valor del aprovechamiento de los suelos correspondientes a la
carretera M-301, obtenidos onerosamente, retirando de este el 10% de cesion exigide. El actual
dominio publico de la carretera M-301 asciende, segun medicién, a 35.883 m?s. Esta superficie
supone un 4,465% sobre los 803.715 m? del Sector, por lo gue el valor de este aprovechamiento
ascenderd a: 169.050.000 € x 4,465% x 0,9 = 6.793.274 € x 0,80 (NU) = 5.434.619 €.

Por tanto, el valor del aprovechamiento sin urbanizar ascenderia a: 135.240.000 € - 5.434.619 € =
129.805.381 €.

Por lo que respecta a los costes de urbanizacion, utilizaremos las determinaciones del articulo 22.3
del RVLS "Valoracion en situacion de suelo urbanizado no edificado” para el caso de parcelas que
tengan pendiente el cumplimiento de deberes para poder realizar |a edificabilidad prevista:

VSo=VS—G - (1+TLR +FPR)
Siendo:
VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

G = Costes de urbanizacion pendientes de materializacién y otros deberes y cargas
pendientes, en euros.

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.
FR = Frima de riesgo en tanfo por uno.
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La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en este
Reglamento, sera la Ultima referencia publicada por e Banco de Espafia del rendimiento
interno en el mercado secundario de |a deuda pubhc de plazo entre dos y seis afos. En
cuanto a la prima de riesgo, a los efeclos de determin ir el beneficio de la promocién en este
Reglamento, se fijaré en funcién de los usos y tipologlas correspondientes atribuidos por la
ordenacién urbanistica, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro
del Anexo |V de este Reglamenta en funcién del tipo/de inmueble sin que pueda ser superior
al porcentaje que se determine para el coeficiente corrector K establecido en el apartado 2
anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la totalidad de los gastos
generales.

Para calcular los costes de urbanizacion pendientes de materializacion y otros deberes y cargas
pendientes (G) se utiliza la valoracién incluida en el siguiente punto 3.2. Viabilidad econémica y
financiera, y que asciende a una cantidad total de: 33.543.375 € (urbanizacién) + 1.205.573 €
(honorarios técnicos y gestion) = 34.748.948 € (PEC, sin IVA).

Por ofro lado, para obtener la tasa libre de riesgo (TLR) en tanto por uno, se utiliza la tltima
referencia publicada por el Banco de Esparia del rendimiento interno en el mercado secundario de
la deuda publica de plazo entre dos y seis afios, en este caso el BOE n°239, de 5 de octubre de
2022, con un valor del 1,459%.

S@E  BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO e

Nam. 239 Miércoles 5 de oclubre de 2022 Sec. llIl. PAg. 136962

lll. OTRAS DISPOSICIONES

BANCO DE ESPANA

16277 Resolucion de 4 de octubre de 2022, del Banco de Espana, por la que se
publica el tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda
publica de plazo entre dos y seis aflos por su consideracion coma uno de Jos
tipos de interés oficiales de acuerdo con la Orden EHA/2899/2011, de 28 de
octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios.

Sepliembre de 2022

Tipo de referencia Porcentaje

1) Tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda

publica de plazo enlre dos y seis afios 7. Tase

*  La definicidn y ¢l procesa de determinacion de este tipa de interés ohcial de relerencia se recoge en
el anejo 8 de la Clrcular del Banco de Espafia 5/2012, de 27 de junio.

 Esle tpo de interés oficial de referencia toma el dalo del [ndice RODE «Deuda Publica de dos a sels
anos (S)», que es calculado por la Sociedad de Bolsas, SA, y publiciudo en la pagina web de BME Renta
Variable desde mayo de 2021

Madrid, 4 de octubre de 2022.<El Director General de Operaciones, Mercados y

Sistemas de Pago, Juan Ayuso Huertas.
Imagen. Extracto del BOE n°239, de 5 de octubre de 2022. Fuente: BOE
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Par ultimo, para calcular la prima de riesgo (PR) en tanto por uno (a los efectos de determinar el
beneficia de la promocion), se taman como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro del
Anexo IV del RVLS'11 en funcion del tipo de inmueble sin que pueda ser superior al porcentaje que
se determine para el coeficiente corrector K establecido, por lo que para edificios de industrial se
utiliza el valor del 14%:

— Tipodeinmueble [Porcentaje]
Edificio de uso residencial (primera residencia) B
Edificio de uso residencial (segunda residencia) 12
Edificio de oficinas 10

ifici i 12
Edificios industriales 14 |
Plazas de aparcamiento 9
Hoteles 11
Resideancias de estudiantes v de la tercera edad 12
Otros 12

Imagen. Extracto del cuadro del Anexo IV del RVLS'11. Fuente: RVLS'"11

Con estos datos, en aplicacion de la formula anterior, se obtienen unos gastos de urbanizacion
pendientes de: 34.748.948 € x (1 + 0,01459 + 0,14) = 40.120.788 €,

Por tanto, la Facultad de Participar calculada como el 10% del valor del aprovechamiento sin
urbanizar serfa: 0,10 x (129.805.381 € — 40.120.788 €) = 8,968,459 €,

Por otro lado, como suelo a expropiar se considera la totalidad del Sector menos la superficie
ocupada por la carretera M-301 y por los caminos del Sector (se toma la superficie catastral de
estos): Superficie por expropiar = 803.7156 m?s — 35.883 m?s — 29.688 m?s = 738.144 m?s.

Y, en consecuencia, el Valor de los 738.144 m?s a expropiar seria: (2,81 x 738.144 m?s) + 8.968.459
€=11.042.644 €.

Este valar resultante habria que incrementarlo en un 5% de apremio, por lo que resultaria un coste
total de expropiacion de: 11.042.644 € x 1,05 = 11.594.776 €.

Si dividimos este coste total entre |a superficie a expropiar (738.144 m?s), nos resulta un valor
unitario del suelo bruto a expropiar de 15,71 €/m?s.

Cabe indicar que estos valores se definen a los Unicos efectos de justificar la sostenibilidad y
viabilidad econémica del desarrollo urbanistico del Sector y en ninglin caso deben tomarse como
vinculantes ni ser tomados en cuenta a los efectos de expropiaciones o compensaciones futuras,
pues debera redactarse con posterioridad un Proyecto de Expropiacion a tal fin.

Estimacion de los gastos anuales repercutibles al incremento de poblacién

En este apartado se hace una estimacion del incremento en los gastos del presupuesto municipal
que se considera que pueden ser calculados en funcidn del incremento de poblacion.

Dado que el uso global del ambito es el Industrial, como ya se ha indicado, su desarrollo no
conllevara un incremento de los habitantes de Getafe, por lo que, para la estimacion de los gastos,
de acuerdo con lo definido en la "Gula Metodolégica para la elaboracion del Informe de
Sostenibilidad Econémica" elaborada por el Ministerio de Fomento en el 2011, debemos utilizar el
parametro de "habitantes equivalentes”, lo que permite estimar un coste de mantenimiento de
nuevas infraestructuras y una prestacion de serviclos no persanales vy, por tanto, menos costoso
que los correspondientes a usos residenciales.
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La variable “habitantes equivalentes” se construye como un regurso que permite resolver el
problema de medicién del impacto presupuestario cuando el nujvo espacio urbano supone un
incremento de edificabilidad relative a usos que no llevan aparejados un aumento pablacional. De
esta manera, se establece una relacién entre la informaciéh urbanistica contenida en el
planeamiento (edificabilidad de uso industrial/Praductivo) con la variable fundamental del anlisis
presupuestario (numero de habitantes) mediante la relacion existente entre los gastos
independientes del nimero de habitantes y los totales.

«  Poblacién total actual de Getafe:

De acuerdo con los datos del padrén municipal, el namero de habitantes empadronados en el
munimpln de Getafe en 2021 es de 183.095 habitantes.

" i abitantes eguivalentes” del Sector SUS- "Olivos 3™

De acuerdo con la "Gula Metodolégica para la elaboracion del Informe de Sostenibilidad
Econdmica" elaborada por el Ministerio de Fomento en el 2011 el calculo se debe realizar de
la siguiente manera: Habitantes equivalentes; (1 habitante / 50 m2c de uso industrial) x (gastos
independientes de la poblacién / gastos totales) = (369.000 m% / 50) x 0,2973 = 2.194
habitantes equivalentes.

En la tabla que se incorpora a continuacion se ha calculado el impacto de los gastos
dependientes de la poblacién (sombreados en verde), incluyéndose los siguientes pardmetros:

— Estado de gasto por capitulos y repercusién por habitante, en base al presupuesto municipal
de Getafe del ejercicio 2021.

- Aplicacién de los gastos por habitante sobre el incremento de poblacion derivada del
desarrollo del ambito, para obtener el importe de gastos anuales producido por el nuavo

desarrollo.
y INCREMENTO DEL
CAPITULO GASTO IMPORTE GASTOMMAB | 52570 (2.194 habitantes
(183.095 hab) :
equivalentes)
1. Gastos de personal 61.053.816,66 € 333,45 €/hab 731.589 €
2. Gaslos bienes . 53.414.950,45€ | 291,73 €/hab 640.056 €
GDI‘I’IEHtES VY Servicios
3. Gastos financieros 1.379.000,00 € - o
4, Tlransferenclas 35.330.641,20 € _ )
corrientes
B, Fonande 1.028.695,41 € 5 .
contingencia
6. Inversiones reales 8.740.084,80 € - &
7. T_ransferencias de 1.600.016,67 € ) )
capital
B. Activos financieros 348.000,00 € - -
9. Pasivos financieros 0,00 € - -
TOTAL 162.895.205,28 € - 1.371.645 €

En base a esta tabla, el ratio de gastos independientes de la poblacion (filas no sombreadas
en verde) / gastos totales es de: 48.426.438,17 € / 162.895.205,28 € = 0,2973.

Por tanto, el total de gastos anuales por el incremento de la "poblacion equivalente” para las arcas
municipales ascendera a: 1.371.645 €/aio.

Blogue . Documentacion Normativa. Velumen 1. Memoria de Ordenacion
Pian Parcial del Seclor SUS-PP.04 “Olivas 3 dol PGOLU de Gelate (M adrid) pagina 231 de 459




/

Estimacién de los gastos puntuales por la ejecucién de la urbanizacién y las
conexiones y el refuerzo de las infraestructuras

Es intencién municipal que, una vez se apruebe el presente Plan Parcial y los posteriores Proyectos
de Expropiacion y Urbanizacién, las obras de urbanizacion del Sector sean concursadas en publica
concurrencia, por lo que el futuro constructor del ambito debera hacer frente al desembolso de las
obras de urbanizacién y, si fuera necesario, las de ampliacién o refuerzo de las infraestructuras, por
lo que los gastos de urbanizacién a los que debera hacer frente el Ayuntamiento de Getafe
ascenderana 0 €.

Estimacién de los gastos puntuales por la ejecucion de los equipamientos publicos
de competencia municipal

De acuerdo con lo definido en el presente documento de Plan Parcial, se reserva un total de 55.750
m?s destinados a Redes Publicas de Equipamiento.

Y, a su vez, de acuerdo con la norma particular planteada para los equipamientos, le corresponde
una edificabilidad maxima de 1,50 m*c/ m?s. Dada la versatilidad de los equipamientos, en los que
no se puede considerar como probable que se agote la edificabilidad referida (los equipamientos
deportivos no agotan practicamente ninguna), se ha considerado una media de 0,50 m?*c/m?s, por lo
que se estima un total de: 55.750 m?s x 0,50 m2c/m?s = 27.875 m?c destinados a equipamientes.

En base a |a partida presupuestaria municipal del Capftulo 06. Inversiones Reales (8.740.084,89 €)
que supone un 5,37% del presupuesto total (162.895.205,28 €), se estima que la inversion municipal
para la ejecucion de los Equipamientos Publicos sera, aproximadamente, del 10%, correspondiendo
el 90% restante a inversiones de otras administraciones publicas (Consejerfas de la Comunidad de
Madrid, fondos FEDER, etc.), subvenciones o concesiones administrativas, por lo que se estima un
total de: 27.875 m®c x 10% = 2.788 m?c de equipamientos ejecutados con fondos municipales.

Por ultimo, para estimar el coste de ejecucion del m? de equipamientos, se ha tomado como
referencia una valoracién media estimada de edificacion del m? construido de equipamiento (PEC):
735,96 €m?c, calculada como promedio de los diferentes usos de equipamientos definidos en los
Costes de Referencia de la Edificacion de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacion
del Territorio de la Comunidad de Madrid, actualizados al afio 2020, en el intervalo medio:

s Maodulo PEM CAM | Madulo PEC (PEM x 1,19)
€/m*c €/m*c
Pista pavimentada al aire libre 85,50 101,75
Pista de césped artificial al aire libre 124,00 147,56
Pista pavimentada al aire libre con gradas 320,00 380,80
Piscina al aire libre 496,50 590,84
Centro social 664,50 790,76
Gimnasio 677,50 806,23
Guarderia ) 691,50 B22,.89
Edificio administrativo con atenclén al publico 861,00 1.024.59
Polideportivo 894 50 1.064 46
Biblioteca / casa de la cultura 914,50 1.088,26
Piscina cubierta 1.073,50 1.27747
| ~ PROMEDIO | 618,45 73596

Aplicando todos los valores anteriores, el gasto de ejecucién de los equipamientos publicos
ascendera a: 735,96 €/m?c x 2.788 m°c = 2.051.912 €.

Bloque lll. Documentacion Normativa. Volumen 1. Memaoria do Ordenacion
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Estimacion de los gastos anuales por el mantenimi¢nto de los equipamientos
publicos de competencia municipal m/
En base a la edificabilidad de los equipamientos plblicos de competencia municipal antes definidos

(2.788 m?c) y con una estimacién de ratio de mantenimiento de 15 €/afio y m?c, el gasto anual del
mantenimiento ascenderia a; 2.788 m% x 15 €/afio y m’c = 41 820 €/aiio.

Estimacion de los gastos anuales por el mantenimiento de la urbanizacién
recepcionada

El Ayuntamiento de Getafe, una vez recepcione la urbanizacion del ambito, deberd costear el
mantenimiento de la misma.

Estos gastos anuales de mantenimiento ascenderan, aproximadamente a:

= Mantenimiento de las zonas verdes: 2 €/m? de zona verde; 2 €/m? x 134.559 m? = 269.118
€/afo.

= Mantenimiento de las calles de nueva apertura (incluye limpieza, mantenimiento de firmes de
calzada y pavimentas); 2 €/m? de viario; 2 €/m? x 81.201 m? = 162.402 €/afio.

= Alumbrado publica: 40 €/punto de luz; 40 €/punto x estimacion de 150 puntos en viario publico
y zonas verdes: 6.000 €/afo.

= Recogida de basuras: 0,10 €/m? construido; 0,10 €/m?c x 369.000 m?c = 36.200 €/afio.

El gasto anual de mantenimiento de la urbanizacian por parte del Ayuntamiento de Getafe sera de:
474.420 €/ano.

El mantenimiento de las infraestructuras de agua, saneamiento y electricidad sera a cargo de las
campafilas suministradoras o gestoras de los servicios.

Total de gastos municipales
El total de gastos municipales por el desarrollo del ambito ascendera a:
= Gastos Anuales: 1.887.885 €/aho.
— Gastos anuales derivados del incremento de poblacion: 1.371.645 €/afo.

- Gastos anuales correspondientes al mantenimiento de los equipamientos publicos de
competencia municipal: 41.820 €/afo.

— Gastos anuales correspondientes al mantenimiento de la urbanizacién recepcionada:
474.420 €/afo.

= Gastos Puntuales: 13.646.688 €.
- Gastos puntuales derivados la expropiacion del suelo: 11.594.776 €,

- Gastos puntuales derivados la ejecucion de los equipamientos plblicos de competencia
municipal: 2.051.912 €.
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3.1.5. Larentabilidad publica del desarrollo del Sector. Aplicacion de los
tres escenarios econdmicos: recesivo, normalizado y expansivo

Tras los andlisis realizados, y excluyendo la evolucion politica fiscal a medio y largo plazo que
desarrollara el Ayuntamiento, por no ser competencia del presente documento, se analiza
dinamicamente y en tres escenarios temporales |la puesta en marcha del ambito, reflejando el calculo
dinamico anual de los gastos e ingresos, desde |a fecha estimada de aprobacion del presente Plan
Parcial hasta la finalizacion completa de las edificaciones del ambito,

En los tres escenarios se ha tenido en cuenta distintos ritmos de urbanizacion y edificacion. De
acuerdo con la "Gufa Metodolégica para la elaboracion del Informe de Sostenibilidad Economica"
elaborada por el Ministerio de Fomento, en el Escenario Recesivo se considera un ritmo de
produccién inmobiliaria igual o menor a la mitad del correspondiente al Escenario Normalizado y en
el Escenario Expansivo se considera un ritmo de construccién de las edificaciones igual o superior
al doble del Escenario Normalizado.

A continuacién, se incluye un resumen con los principales datos de cada Escenario analizado:

ESCENARIOS
Programa previsto Recesivo Normalizado Expansivo
Urbanizacion 2025 — 2027 (3 anos) | 2025 - 2026 (2 afios) 2025 (1 afio)
Edificacion 2028 — 2036 (8 anos) | 2027 - 2030 (4 anos) | 2026 - 2027 (2 afios)
IBl solares 2028 — 2036 2027 — 2030 2026 — 2027
IBI edificacion a partir de 2029 a partir de 2028 a partir de 2027

Los costes de obtencién del suelo se han imputado a los 2 primeros afios del desarrollo, una vez
esté aprobado el Proyecto de Expropiacion del Sector y teniendo en cuenta los plazos de posibles
reclamaciones ante el Jurado Territorial de Expropiacion de la Comunidad de Madrid y recursos ante
el Tribunal Superior de Justicia de Madrid.

A continuacion, se incluyen las tablas con los tres escenarios analizados, estableciéndose en todos
ellos el VAN desde el afio inicial de la urbanizacion (2025), hasta el dltimo afio del escenario mas
desfavorable, el Recesivo (2036).

En recuadro rojo se sefiala el primer afio de cada escenario en el que se encuentra fotalmente
urbanizado y edificado el Sector. Este afio la podrlamos denominar "afio tipo" a los efectos de
sostenibilidad econémica anual de cada escenario.
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[EscENARID RECESIVD

EdiScabilidad 368000 mic

Tiempa recesano pam edificar B afics.

Edé. Iniciada por %o 12.50%

Mueuos habilanies equivalentes 2.134 Hab. Eq.

Muewas wehiculos 1,028 Vehiculss

Tiempo necesano para urbanizar 3 aics

Afio de recepcidn ubanizacidn 2028
[concerta 2025 2026 2027 2028 2009 2030 2081 2032 2083 2034 2035 2036
[olares disponities D00% 0,00% 0,00% WO00% | BT.50% 75,00% BZ50% 50,00% 7.50% 25,00% 12.50% 0,00%
|Edifcacion iniciada por afc 0.00% 0.00% 0.00% 12.50% 12.50% 12.50% 12.50% 12.50% 12.50% 12,50% 12.50% 0,00%
|Edincacion total realizada 0,00% 0,00% 0,00% 0.00% 12,50% 25,00% 37.50% 50,00% B2.50% 75,00% B7,50% 100,00%
Equpamsenio ptlico compelentia municipal Miciada por ano 0.00% 0.00% 0.00% 12,50% 12,50% 12,50% 12.50% 12,50% .50 12,50% 12,50% 000
Equpamienta plblico compelencia municipal ejeculzde 278800 m| Omc 0mc Tmic 0 e MESmic  BATOmc  10455mic  13040mfe  17AZ5mc  20010m  Z4385mic | 27890 mc
Habianies equialentes Iotaies 0 0 o ) 274 544 a2 1007 1an 1646 1.920 2.194
INGRESOS

1Bl sotares sin edficar 1066%| 06 0E 0E 1441650 € 1261451 € 1081.240€ ONONE  T20.520€  S0622€  I60415€  1BOZOTE 0€

Bl susls + ecficasion 1o6e%]  0€ 0E 0E o€ 853113€ 12062256 10503306 2F12452€ OIJE5565€ OUIDGTEE ASTIT01E | 52240904 €
Tasa senicios sansamienla 20aT Emie|  0€ 0E 0E o€ 92450€  180.900€ 2003506  O7801€  47ZIS1E  SGGTORE  GGLIS1E | TESGO1E
WE 01883 §mc]  O€ oE 0E o€ 500 € TTABS € 257706  M.3T2€  42965€ G150 € GO152€ | 6O.745€
Tasa licencias y exples, umbanisticos T BET . G 0E ne TONGE  .UI0€  T0AME  FOII0€  7O0€  7O.MDE  TOI0€  TOII0E TE
[icie 00| o 0E 0e BITA53€  GI7.153€  GIT.153€  GIT.150€  GIT.153€  6I7.53€  GI7150€  GIT.153€ 3
[roraL NGREsOS T3 T T 2.A20.921€ 2704670 3.280.619€ J05G.76B€ A4ILTATE SO0BGG6E 5504616€ 6160564 € | 6.040.250 €
lGasTOS

Casta da |a exproplacion 52 os 5Us0s 11,504 775 €| 5.797.388€ 5797386 € 0E Y 0E 0E ae Y3 0E 0E 0E bE
Gastos de persond por incremento de poalacion 33345 EfMab| | 0E DE 0E vE D1.065€  1BIDGHE  274420€  O65795E  ASTIG0E  SIBAS9E  EA0.224€ | 7IISE9€
{Gasios bienes camentes y senicios por incrementa e pablacin 28173 Ghab| 0 € o€ 0E bE 70004 € 1B0G0E 240084 € 3200286 I0G0E2€  ABDABAE  SBOAZE | BADOSEE
|Manterimiento ubanzacion rcepcianada o€ T3 0E 2744206  4TA4I0E  ATAAI0E  ATHA20E  4T4A20€  AT4420€  4T4420€  ATA4AE | 4TA420€
[Manterimiento equgamientos pubiicas T L bE b€ DE SZZBE 10455€  15663€ 209106  2613ME  31.365€  I6500E | 41.820€
|Esecucitn equipamientos piblices THEIEmE|  0E 0E o€ 2564826 2564826  IS64B2€  USGAMIE  JSGABZE  OAMU2E  26GABIE  2AM2E 0E
[roTaL casTos 5797388 € 5797388 € D€ 730902 €  O0T429€ 1084581 € 1.26110B€ 1437635€ 16MMJ62€ 1791314€ 1.967.841€ | 1.857.885 €
|5.ﬂ.ﬂﬂ' FISCAL -5.797.388 € -5.797.388 € 0E 139019 € 1797 441€ 2196238 € 2.595600€ 2995082€ 3.304.504€ 3ATO3.202€ 4192723 €| 4.161.365€

VAN B.625,235,67 €
TASA DE DESCUENTO 3.50%
T,
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ESCEMARIO NORMALIZADO
Edificabilidad JE0.000 mc
Tiempo necesano para edificar 4 afas
Edil. iniczada por ano 25.00%
Mugwos habilanles equisalenies 2194 Hab. Eq,
Muesos wehiculos 1028 Vehicuios
Tiempo necesano para utbanizar 2 aras
\Afio de recepoadn urhanizaciin 2025
CONCEPTO 2025 2026 207 2028 2029 2040 2031 2032 2033 2034 pairly 2036
Solares dispenities 0.00% 0.00% 100.00% T5.00% 50,00% 25.00% 0,00% 0,00% 0,00% 0.00% 0,00% D00
Edifcacicn iniciada por afo 0,00% 0,00% 25,00% 25,00% 25,005 25.00% 0.00% 0.00% 0,00% DO 0,00% 0000
Edifcacion Lotal realizada L00% 9,00% 0.00% 25,00% 50,005 75,00% 100.00% 100, 0% T00,004% 100, 00% 100, 00% 100.00%
Equipamiento pdblico competencia murecipal iniciade por afio 0.00% 005 25,00% 25,00% 25.00% 25,00% 0.00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0.00°%
Equipamienio pdblico compelencia mumicipal esecutada 2.788,00 mc Om'c o mic 0 mic E97.00mic 1300 mc 2.091,00 mic | 278600 mic | 27EA.00 i 2T7A800mc ZTEA00mic 2.788,00 mic 2. 7BELO mic
Habitanbas equnalantes lotales 1] o i} 548 1.097 1.546 2754 218 A1 2194 2184 2,194
INGRESOS
|BI soiares sin eddcar 1.066% 0E DE 1441653 € 1081244 E T20820€ 380415 € OE bE 0e OE 0E L1
|BI suegky + edificacion 1.066% (1§3 0E DE TAGZXEE 26124526 IHBGTHE | SEZAO0ME | 5294 E  SIHOME S52M0ME S5IMUH4E 5THAME
|Tasa SEMCIcs saneamienio 2,047T €lmc JE DE 0E 188.200 € rrai e 566701 € 755601 € THE6ED1 £ 755,600 € TaE.601 £ TS5.601 € T55.601 €
WE 0,1883 €'mc 0E DE D€ 1TABE € MIT2E S51.559 € 6B TIS € BA.T45 € G875 € BA.T45 € 68,745 € Ba.T45 €
Tasa licencias y axples. whanislicos 1.52 E'cond (R 3 o€ DE 140.220 € 140230 € 140220 &£ 0E DE 0E bE 0€ e
ICI0 4, 00% JE 0€ 1234305 € 1234 305€ 1.2MI05€  1L2MI05€ (13 0 0E 0E 0& 0E
TOTAL INGRESOS o€ 0E 2675963 € 3063081 € S5119.979€ G.2TM.BTEE | 6.040.250€ | 6.049.250€ G.049.250€ 6.049.250€ G.O049.250€ 6.040.250 €
GASTOS
Cosle de la exproplaciin de bos suelos 11.594.776 €] S797.388€ LT7OTIEHE 0E 0E DE 0E DE DE OE bE 0E O£
Gastos de persanal por mcremento de poblacidn 333,45 €haly Q€ 0E 0E 1B3.054 € JEE.TES € 546853 € 71580 € TI5E9 E T31.580 € TS89 € 731,598 € TIL5H0 €
‘Gaslos bienes comientes v serdcs por incremento de poblacisn 291,73 €hab 0E 0E o€ 160,163 € J20.028 € 480988 &£ 540056 € GA0.056 € E40.056 € BA0056 € E40.056 € B540.056 €
Manlenimeenlo ubamizacidn recepcionada OE o€ AT4420 € ATL A0 E 474,420 € AT4.420 € 474.420 € AT4 420 € 474,420 € AT4400 € AT4 420 € 4T4.420 €
Manlenimienio equipamientos ploboos 15,00 &'mc QE 0 o€ 10455 € M0.610 € IS E 1LENE 41.820 € 41820 € 41,820 € 4120 € 41.620 €
Ejecucitn equipamientos pibficos 735,56 £imic 0E o€ 512064 € 512.954 € ST2964 £ 512868 € DE 0E 0E DE 0e e
TOTAL GASTOS STOT.X8H € S.TOV.I88 € 967.384 £ 1LM063E  1694.11TE€ 2047796 € | 1.887.885€ | 1.B87.085€ 1.BE7.885€ 1.867.BASE 1.887T.BASE€ 1.BAT.BESE
SALDO FISCAL S.TITIBBE 5707388 € 1.GBB.STOE 2.62T.MBE 3 4I5B62€ 4224062 € 4.161.365€ | 4.161.365€ 4.161.365€ 4.161.365€ 4.161.365€ 4.161.365¢€
VAN 17.158. 415,69 €
‘TASA DE DESCUENTO 3.50%
Edogque 1. O wacian 4 T 1. Mamaora de Ondenacnn o o - o o
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CENARID EXPANSIVO
[Edificatiidad 3BA000 mie
ﬁ'lempn necesano para edificar 2 arfos
Edif. Iniciada por afo 50,00%
Muswos. habitanles equivaleries. 2194 Hab. Eg.
Muawos wehicules 3028 Vehiculos
Tiempo necesano para whanizar 1 afn
Ara ge recepeitn urbanizacion 2024
|CDHGEP‘TO !I:IZ_S- 2035 i 2028 2025 2030 2031 202 2033 034 2035 2036
Solares cisponibies 0.00% T00.00% 50.00% 0,005 0,00% 0,00°% 004 000 0.00% 0,00% 0,00% 0,00%
Edificacion iniciaca par afio 0,005% 50,005 £0,00% 0U00% 0,00% 0.00% 0.00% 0,00% 0,00% 0.00% 0008 9,00%
Edificacidn total reafizada 0.00%% 0.00% 50,00% 100.00% 100,005 100,00% 100.00% 100.00% 100.00%% 100,00% 100, 00% 100,00%
|Equi ko pibico compelencia municipal iriciado por ahio 0,00 S0L00%% 50,00% 50,00%: 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00 0,00% 0,007% 0,00
[Equipamiento pibico compelencia muricipal ssecutado 2.788.00 mc 0 mic 0mc 1.384,00 mc | 2.768.00 mc | 2.788.00 mic 278800 mic 2. TABODmAc 2.7B8.00mic 2TBEOO mit 276400 mc 2 TBEOOmT  2.738,00 mic
|Habilares equivalenies tolakes 0 0 1.007 2.194 2104 2194 2184 2.194 2,994 2184 2.194 2,154
INGRESDS .
181 sal sin edifcar 1,066% DE 1.441,658 € THBEXE OE€ 0E O € o0& 0E O DRSS € OE
1Bl suelo + edificacion 1.066% DE e 2EI1ZAS2E | S E | S224B04€E S2MOME 5PMO04E STMOME SIMOMME SIMOME STMOME 524 O0ME
[Tasa serscios sansamiento 2,0477 Emic nE O JTT.R01 £ TH5.601 € T55.601 € T55.601 € TE5.601 € T55.601 € T55.601 € TEEEOT £ 55,801 € 755601 €
IAE 10,1863 €'mic DE 0E HATZE BE.T45 £ 68,745 € BA.T45 € 68745 € BB.745 € BE.TA5 € BH.T45 € BB.745 € 68.745 €
| Tasa i y exgles. ubanklicos 1,52 £lconl DE 280440 £ 280440 € OE 56 € S5 E 56 € S6E 5B € 56 E 56 € 56 €
1CI0 4,009 DE 2468610 € Z4EAG10E € i3 L1 0E DE OE 0€ DE DE
TAL INGRESOS DE 4490.T0B € 6494504 € | 6.049.250€ | B049.306€ 6.049.306€ 6049306 €  6.040.306€ 6.049.306€ GO4306E  G049.306 € 6049306 €
GASTOS
Coste de |2 expropiacién de los suelas 11594776 €] 5.707.288 €  5.797.38B € 0€ oE 0E o€ 0€ D€ OE o€ OE D€
(Gaslos de personal por incremento de poblacion 333.45 €hakby D& 0 E 3E5.795 € TI1.589 € 131560 € TIL580 € 73589 E TSRO € T31.58% € TH.SB9 E T31.580 € TIEEI E
Gaslos benes comenles y sendcios por de’poblacidn 291,73 €haby OE Q€ 320.028 € G456 € BA0.056 € 520,056 € B40.056 € G40.056 € 640,056 € G40.056 £ B40.056 € G40.056 €
[Manterimiento uthanizackin recepcionada DE 474,420 6 AT4 420 € 474430 £ AT4.420 € 474.420 € AT4 A0 E 474430 € 474420 € AT4.420 € 474,420 € 474420 €
I@a_;ﬁmmimtaemapamlm piblicos 15.00 £mr] DE 0E 20.910 £ 41620 € 41,820 € 41,620 € 41830 € 41,820 € 41.BHME 41.520 € A1.820 € 41,820 £
Ejecucitn equif 15 publicos T35.95 Emic] 0E 1.026.928 €  1.025.008 € BE [ o€ 0E 0E DE D& 0E 0E
" [TOTAL GASTOS E.l!;i’_m E T.297.7i6€ 2207081 € | 1587 8BS € | 1.887.B85 € 1.887.885 €  1.B87.885 € 1.3&_?.1.!:35{ 1.887.BBS € 1.BBT.BE5 € 1.BHT.BAS€  1.BAV.BAS £
SALDO FISCAL -5.797.3688 € -3.107T.028 € 4287423 € | 4161365 € | 416141 € 4161421 € 4161421 € 4161.421€ 4161421 € 4161421 € 4161421 € 4161421 €

VAN 23.019.587 62 €
TASA DE DESCUENTO 3.50%
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3.1.6. Conclusiones

Como puede comprobarse en los cuadras anteriores, para los tres escenarios analizados el VAN
(Valor Actual Neto) resulta ampliamente positivo, por o que se considera que la ordenacion
propuesta en el presente Plan Parcial es econdmicamente sostenible para la Hacienda Publica del
Ayuntamiento de Getafe.

3.1.7. Improcedencia del analisis del impacto en las Haciendas
Supramunicipales

La obligacion legal de presentar el Informe de Sostenibilidad Econdmica atafie por igual tanto a la
tramitacian de instrumentos de desarrollo como a instrumentos de ordenacion municipal, es decir
Planes Parciales y Especiales o el Plan General. Sin embargo, el contenido del Informe de
Sostenibilidad Econémica difiere en gran medida segin el instrumento urbanistico del que se trate.

Va de suyo, el plan general debe anticipar el impacto de las Haciendas Supramunicipales que su
desarrollo va a causar en el futuro. No es asl cuando se trata de un Plan Parcial como el que nos
ocupa, dado que el mismo no hace mas que desarrollar las disposiciones y normas previstas
contenidas en el Plan General en vigor.

Por consiguiente, el Informe de Sostenibilidad Econémica que analiza la sostenibilidad economica
de un Plan Parcial debe evaluar Unicamente el impacto que éste tiene y tendra en la Hacienda
Municipal afectada y no en las Haciendas Supramunicipales.

Asi lo recoge expresamente |la Gula Metodoldgica para la redaccion de Informes de Sostenibilidad
Economica (Madrid, Ministerio de Fomento, 2011):

“En relacién con el planeamiento de desarrollo destinado a la materializacion inmediata
de las previsiones urbanisticas, el ISE debe estudiar, inicamente, el impacto en la
Hacienda Municipal, pues estos instrumentos de ordenacién no alteran Ias
determinaciones que afectan al dmbito supramunicipal y debe confener un detalle més
particularizado de los medios plblicos disponibles para la efecucion de la actuacion de
urbanizacion, asi como una estimacién de la capacidad de generacion de ingresos publicos
y una evaluacién temporal del impacto presupuestario (...). El ISE de Plan General
contendrd (i) impacto en la Hacienda Supramunicipal, (i) impacto en la Hacienda Municipal
y (i) andlisis de suficiencia de suelo para usos productivas, mientras que el planeamiento
de desarrollo evaluara el impacto en la Hacienda Publica Municipal y estudiara distintos
escenarios temporales de ejecucion edificatoria.” (pp. 100-101).

3.1.8. Suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos de actividad
economica

De acuerdo con el articulo 22.4 del TRLSRU, dentro del Informe de Sostenibilidad Econdmica no
sdlo debe valorarse el nivel de afectacion de la Administracion Local, sino también evaluar si los
cambios en los usos productivos que generara la actuacion planteada, esta orientada a adecuar el
uso del suelo a las necesidades del Municipio.

La justificacion de este capitulo pretende que las propuestas de planificacion en la ardenacion
urbanistica incorporen una légica y prudente prevision de suelo para el desarrollo de la actividad
econémica con la finalidad de tener un desarrollo territorial mas equilibrade econémicamente,
favoreciendo la cercania o proximidad espacial entre la residencia, el comercio y el puesto de
trabajo, con la consecuente reduccién de los tiempos en los desplazamientos y légicamente sus
efectos positivos para el medio ambiente y |a calidad de vida.

El Plan Parcial planifica una superficie de suelo para usos industriales para atender las necesidades
derivadas del crecimiento urbano y de la actividad econémica en el propio municipio, derivado de
las estimaciones de erecimiento y de |a propuesta territorial aprobada en el vigente PGOU de Getafe,
Esta futura oferta de suelo para usos productivos permitira dotar al municipio de una actividad
economica diversificada.
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En base a lo planificado por el Plan General que desarrolla el presente Plan Panéal. se propone una
oferta de 369.000 m? construidos de useo global industrial. Esta oferta de usos/industriales permitira
satisfacer la demanda existente, asi como facilitar |a reduccién de desplazamientos de los residentes
a otros municipios para ir a su puesto de trabajo.

logisticas, se puede estimar en 1 empleo por cada 200 m? construidos, cop caracter permanente y
sin considerar los empleos generados por |as acciones constructoras e inmobiliarias. Esto es, en el
Sector se generarian: 369.000 m? / 200 m?c/empleo = 1.845 empleos permanentes.

El nimero de empleos generados por estas actividades economicas ind:gtriales, eminentemente

El numero de empleos directos generados con caracter temparal por la construccion y urbanizacion
del ambito se puede estimar en 20 trabajadores por cada 2.500 m? construides, lo cual equivale a
2,952 empleos directos.

El nimero de empleos indirectos generados con caracter temporal por las actividades de servicios
asociadas a la construccién y urbanizacion del ambito se puede estimar en 1 empleo por cada 5.000
m? canstruidos, o lo que es lo mismao 74 empleos indirectos.

El nimero de empleos inducidos con caracter temporal por las actividades de construccion y
urbanizacion del ambito en otras areas de actividad econdmica se puede estimar en 1 emplec por
cada 300 m? construidos, o lo que es lo mismo 1.230 empleos.

El numero de empleos directos generados con caracter permanente para las operaciones O&M
(operacién y mantenimiento) de la construccion y urbanizacion del ambito se puede estimar en el
5% de los empleos generados con caracter temporal, lo cual equivale a 213 empleos directos.

Luego, con caracter permanente se calcula una generacién de 1.845 empleos permanentes y con
caracter temporal, unos 4.469.

A la vista de estos datos, se puede concluir que el desarrollo del &mbito y la superficie propuesta en
el presente Plan Parcial para usos destinados a actividades econémicas es suficiente para mantener
una economia productiva equilibrada, y supondra una importante mejora en el porcentaje de la
poblacion ocupada de Getafe.

3.2. Viabilidad econdmico-financiera
3.2.1. Estimacion de los costes

Criterios de valoracién

Los criterios para estimar los costes de urbanizacion resultan de parametros de actuaciones de
parecidas caracteristicas en base a la experiencia acumulada del equipo redactor.

En base a ello, se toman comao referencia los siguientes ratios y pardmetros:
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PASD ELEVADO SOBRE M-301 5UR

ADENDA CYIl

DESVID DN 30O

DESVIO DN150

DESVID DNZ00- Palendengues
BESVID DNEX) - Pelendengues
DESVIO DN1Z00 - Pelendengues
DESVID DNADO - Las Llanos

DESVIO BN1200 - Lo Lianos
BALSA DE LAMINACION 10.000 m'

BALSA DE LAMINACION 7,000 m'

BALSA DE LAMINACION 9.000 m*

LAAT SC 132KV I-DE

LAAT 5CEEKV I:DE (cliente)

LAAT DC A5-66 kW UF

LAAT DC 45KV UF

LSMT DC 20 kV UF

LAAT SC 45 kV UF [clisnite)

LAAT DC 220 kV REE

Ejecucitn de un paso devado sobre i M-501 on of

DESERIPCION

{imite narte det sectar para dar continuidad al
Camina Vieja da Pelondongues, sin conexidn ton la
#4301, Paso de 40 i di luz ¥ tablera de 15 mde
ancho

Accesn al sector desdo una gloricta en |3 A-301. 1a
gloriea ha side proyectada par |a DG de Carreteras
dola CMy serd licitada por la misma DG, E) coste
para el seetor incluye unicamente los carrilm
adicionales con giro directos para salida y entrada
ala carretora devde I calzada ocste. Longitud de
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¢ecution de nucva canalizacidn enterrada hasta un
nUeva apoys para ol paso adreosubiterrines o o
fimite del sector

Desmontaje de ls 5 dos lineas sublerrdiegs
existentes y ejecuclan de nucva canalizacion
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de nucva canalizacidn enterrada hasta un nueva
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del aoctar
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COSTE UNITARID ARLBICION
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240 €/m 500 m
130 &fm 500 m
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1.100 €/m -
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1.100 ¢/m B30 m

100 €/m! 10.000 m'

100 ¢/m! 7.000m’

100€/m? 8.000m
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280€/m 550 m

450 T/m 510m

B0 €/m 1.9%0m

URBANIZACION INTERIOR

URBANIZACION INTERIOR

URBANIZACION INTERIOR

URDANIZACION INTERIOR

URBANIZACION INTERIOR

VIARIOS

GLORIETA EM BOULEVARD

ZONAS VERDES TIPO A

ZONAS VERDES TIFO B

ZONAS VERDESTIPQ C

Ejgcucian de las obras de wibanizacidn en
vidrias interiares del sector

Ejecucion de glorieta en boulevar central, de
canexidn congxidn con las calles
Comunlcacidn y Destroza

Ejucucidn de sanas verdes de mayor calldad;
Bulévares y 16nas representativas

Ejecucidn de zonas verdes de calidad
intermedia: Contlnuacidn de Parque Lineal
Zona Sur

Ejecucion de fanss verded de calidad menor:
Bordes de M-301

BL201m?

130 ¢/m?

25¢m? 56.691 m?

15¢/m* 44.702 m?

5¢/m’ 33.166 m?

Asi mismo, cabe indicar que todos los ratios y costes de urbanizacién que se indican son precios de
ejecucion material, que no incluyen los gastos generales ni el beneficio industrial, v sin incluir los
impuestos ni el IVA.
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Costes de urbanizacion del Sector

En base a los ratios y parametros antes definidos, se estima
del ambito ascendera a:

i

e el coste de la urbanizacidn interior

capluie

INFRAESTRUCTURAS VIARIAS

INFRALSTRUCTURAS VIARIAS

INFRAESTRUCTURAS VIARIAS

INFRALSTRUCTURAS HIDRICAS

ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE
ARASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE
SANEAMIENTO
FANEAMIENTD
SANEAMIINTO
SANEAMIENTO

SANEAMIENTO
SANEAMIENTO

SANEAMIENTD

SANEAMIENTO

TNERGIA FLECTRICA

ENERGIA ELECTRICA

ENERGIA ELECTRICA

ENERGIA ELECTRICA.

FNERGIA FLECTRICA

ENERGIA ELECTRICA

ENTRGIA ELECTRICA

n&Ra

PASELEVADD SOBRE M-301 NORTE

GLOMETA EN M-301

PASD ELEVADO SOBRE M-301 SUR

ADINDA CYII

DESVID DN30D

pEsVIDON1S0

BEAVID ON30D - Polendongues
DESVID OKNADT - Palendongues
DESVIO DN1200 - Pelendeijues
DESVIO ONA00 - Los Llanos

DESVID DN 1200 - Lo Uanay
BALSA DE LAMINACICIM 10.000m"

BALSA DE LAMINACION 7.000 m*

BALSA BE LAMINACICN 9,000 m!

LAATSE 132 kv 1-D0

LAATSCGO RV I-DE [clienie)

LAATDC A5%-GG kY UF

LAATOC 45 kY UF

ISMT DE 20kV UF

LAATSC 45 kV UF (elianiz]

TAAT BE 220 kV REE

iSRS

Ejecuicton de un paio devats sbbre b M-301 e el
Timite poste del $ec1or para rl:j £ontinuidad at
Caminu Viga de Pelendengued, sin conesién con 1y
#4101, Pato de 40 mdo luz y tablero de 15 mdo
antho

Aqcesn ol secior deydouna glorieta e la 301 La
Elorieta ha yilo provistada o |3 DG de Canreeras
dola CM ¥ ierd licitada parla mivina DG,  coste
para ol woctar incluys Unicamenta lay carrilos
adicionales con gire divecion pard salida y enliadd
ala earieteds devde |a calada owste Wngiug da
cairil desalida) A80m, Longiud del careil
snirada: 470m |

Ejecutitin de un pise devatosobre e 381 o d
Virniter sur del setiur, sin coneridn con |8 13301
Pagi de 40 m i lug y 1ablero de 15 m de ancha
Costes reperutidos al wecior yegin Canyenio di
wjscucian de Inframruturan lidricas {stimacien
pendientn de ¢ onfirrididn gur padte de 001)

Drswia de Wberia waistenie de BH300 de CA1
Longiud del nueva razado: 500 m

Desula dy tuberia aistenie de DN150 de C¥11
Langitud dal nuoyo irarado: 500 m

Drvii dhed colattof BHI00 erfdiente o Caimino Vige
e P enidengiies

Detuio el cali<ior DHAOD e ctome en Camina Viejo
de Pelandengues

Danvla def calector DNLZ00 sl tentz on Caming
Vigju de Pelendenguis

Desvio dil calocioe DHACO eiistente en Caming Alo.
Helas Hanos

Deivio del calecior DHLI00 wistniz en Caming
Alta de Loy Uana

Balsa d lamspagion previsto por of Pl (e tar
del ©7i1 3 ubicar en Caming Vielo da Loy
Pelendun st

Balya de laminacion previsto por o Flan Dirouton
el il 3 wbicar en Caming Al de Los Uanos

Balsa de laminatidos prosii pars d S FPoa
“Oliway-17. Las necesidados dv laminacian del
sector podran aleaniar hazta 40.000 m!, pera 13
mayar parta de [ faminacion purds realizarse on of
intering el parcelas

Diesrgntaje e 13 lnos adres ewistente y sjecucion
e nusva canalizacisn snterrada hasta un nusva
#poye pars o prio streo-aublerndnes en of Hmite
el vecior

Dermaniale de 13 Unea 3drea existenie y seucion
e iy canaliFarian enterrada hagta un ugio
apnya para o pato adreg-ubterrdneo m el limi
del seclor

Dearmintaje delas das Hries adred exlitento y
eerutian e nueva canalizacidn enterrada hasa un
nuEva 3paya para of pase adreo-subterrineo o el
limi te ol vectar

Dewrmantifede las doy s aees eniilodle y
wjevutlun dunueva cdiali et dn onlerrada hasta un
0 30070 pIF3 o 010 diEo-subroirhne en of
Himite el wector

Desmantajade |3 3 dos lneas wbterrdnes
ealptantis y b eucidn e nuiva canalitadidn
Depmaitaje dit 13 1683 36ne viLionte y ocurian
e niiesa canalizacion ennnada hasts un nkgea
apoyo gara ¢l paso adrvo-aubterranes e o limite
del 1octar

Drivio delas lineas dereai eviilonles v qetudidn de
Aueva lines 38163 Nasts nusvot 3poyos en vl limite
dctaesiee :

_ oS unTARG

2.000 &/m'

120 6/m!

2,000 ¢/m?

240¢/m
130¢/m
280 ¢/m
900 £fm
1100 C/m
1at/m

1100 €/m
100 &fm'

100 &/m*

100 ¢/m?

1500 &/m

460 €/m

A Efm

600 C/m

BATm

450 €/m

280 /m

MAETECION

6175 m!

ohn m?

S0 m

S80m

/00 m

10,000 m*

7000m'

2.000m

EC

@om

S0m

550

§10m

1,950 m

Lo

74L000C

L0000 ¢

5.499.359C

120000 €

&5.000 €

0T

979.000 €
1000000 C

TO0.000 €

000,000 C

570000 C

Alrimc

SHE M0 €

30mC
154.000C

2nu00€

S46.000C

URRANIZACION INTERIOR

URAANIZACIGN INTERIOR

URBANIZACIEN INTERIOR

1GM INTERIOR

URBANIZACION INTERIDR

VIARIOS

GLORIETA EN BALLEVARD

IONASVERDESTIFO A

ZONASVERDESTIFO B

ZOMASVERDESTIFOC
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17.447.374¢C

Para trasladar este PEM a precios de contrata, deberemos afiadir los gastos generales (estimados
en un 15%) y el beneficio industrial (6%), lo que hace un PEC total de: 27.447.324 € x 1,15x 1,06 =
33.211.262 €.

A esto, habra que afiadir el coste de mantenimiento de la urbanizacién previa a su recepcion
definitiva: 1% x 33.211.262 € = 332113 €
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El TOTAL del coste de la urbanizacion del &mbito y el mantenimiento de ésta hasta su recepcion
definitiva por el Ayuntamiento se estima en: 33.211.262 € + 332,113 € = 33,543,375 €.

No obstante, este presupuesto debera establecerse con exactitud en el Proyecto de Urbanizacidn
del Sector,

Otros costes

Ademas de los costes de urbanizacion, el ambito debera asumir otros costes para su desarrollo. Se
indican éstos a modo de estimacian:

= Coste de expropiacion del suelo

De acuerdo con lo justificado en el punto 3.1.4.2. Estimacién de los gastos municipales por el
desarrollo del Sector, el coste de expropiacién del suelo del Sector asciende a 11.594.776 €.

*  QOftros costes
Honorarios técnicos y gestion (1,5 €/m3s): 803.715 m?s x 1,5 €/m?s = 1.205.573 €.

Costes totales

En base a los anteriores apartados, la estimacion del total de costes para el desarrollo del Sector se
estima en: 33.543.375 € + 11.594.776 € + 1.205.573 € = 46.343.724 €.

Repercusiones de los costes

Segun los costes estimativos de desarrollo del Sector, incluidos los costes de expropiacion del suelo,
éstos ascienden a 46.343.724 € (IVA e impuestos no incluidos).

De acuerdo con esto, se obtienen las siguientes repercusiones, sobre los parametros del Sector:
= 57,66 € por cada m? de suelo bruto del ambito (803.715 m?s).
= 125,59 € por cada m? construido del ambito (369.000 mZc).

Estas repercusiones, en base a los actuales precios de mercado de la zona de Getafe, se consideran
ajustadas a mercado.

3.2.2. Estimacion de los ingresos

Para calcular el valor total de los suelos urbanizados de los usos pormenorizados del Sector
(industrial y terciario), como antes se ha indicado, se han considerado los valores catastrales de
repercusion de estos dos usos que recoge la Gltima Ponencia Catastral del afio 2008 para la zona
de valor PR.36A, donde se ubica el &mbito,

VALOR CATASTRAL SUELO SIN EDIFICAR= Edificabilidad de la parcela x Valor de repercusién
Vrep o unitario Vunit (€/m?c o €/m?, de la zona de valor, y el uso) x Coeficiente Reductor de |a zona
de valor (NU = 0,80).

CALCULO VALOR DEL SUELO SIN EDIFICAR
== EDIFICAB, REPERCUSION _ VALORSUELO _ NU _ VALOR CATASTRAL |
USO INDUSTRIAL 359,000 m'c 450 €/m'c 161.550.000,00€ 0,80  129.240.00000 € |
USO TERCIARIO 10.000 mc 750 €/mc 7.500.000,00€ 0,80 6.000.000,00 €
Total 369.000 mc 135.240.000,00 €

Al igual que ocurre con la estimacién de los costes de expropiacién, estas valores se definen a los
unicos efectos de justificar la sostenibilidad y viabilidad econdémica del desarrollo urbanistico del
Sector y en ningln caso deben tomarse como vinculantes ni ser tomados en cuenta a los efectos
de expropiaciones o compensaciones futuras, pues deberd redactarse con posterioridad un
Proyecto de Expropiaciéon a tal fin.
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3.2.3. Viabilidad econémica
El Umbral Minimo de la viabilidad econémica

Siguiendo a autores como Gerardo Roger Fernandez, se considera "Umbral Minimo de Viabilidad"
aquel que se deriva de la regulacion establecida en el RVLS y que se determina como el Beneficio
Empresarial correspondiente a la total inversion a realizar por el promotor de una Actuacién
Urbanizadora destinada a transformar su suelo en solares edificables (Costes o Gastos totales de
Produccidn) y que la legislacion estatal establece en la suma de la Tasa Libre de Riesgo (TLR) y la
Prima de Riesgo (PR).

En todo caso, para la aplicacion de esta Metodologia procede apoyarse en la regulacion establecida
en el articulo 22 del RVLS 11 que establece:

"Articulo 22. "Valoracién en situacién de suelo urbanizade no edificado

1. El valor en situacion de suelo urbanizado no edificado, o 5i la edificacion existente o en
curso sea ilegal o se encuentre en situacion de ruina fisica, se obtendra aplicando a la
edificabilidad de referencia determinada segun lo dispuesto en el articulo anterior, el valor
de repercusion del suelo segun el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente
expresion:

Vs = ZEE *VRSi

Siendo:
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

VRSi = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en
euros por metro cuadrado edificable.

2. Los valores de repercusién del suelo de cada uno de los usos considerados a los gue
hace referencia el apartado anterior, se determinaran por el método residual estatico de
acuerdo con la siguiente expresion;

Vv
VRS = — -V
7 ¢

Siendo;

VRS = Valor de repercusién del suelo en euros por metro cuadrado edificable del
uso considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del
producto inmobiliario acabado, calculade sobre la base de un estudio de mercado
estad/sticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los da
financiacion, gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de Ia
aclividad de promocién inmobiliaria necesaria para la materializacién de la
edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendra con caracter general un valor de 1,40, podra ser
reducido o aumentado de acuerdo con los siguientes critetios:
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a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en
situacion de urbanizado destinados a la consiruceién de viviendas
unifamiliares en municipios con escasa dinamica inmobiliaria, viviendas
sujetas a un régimen de proteccién que fije valores méximos de venta que
se aparlen de manera sustancial de los valores medios del mercado
residencial, naves industriales u ofras edificaciones vinculadas a
explotaciones ecandmicas, en razoén de factores objetivos que justifiquen la
reduccidn del componente de gastos generales como son la calidad y Ia
tipologfa edificatoria, asi como una menor dinamica del mercado
inmobiliario en fa zona.

b) Podra aumentarse hasta un méximo de 1,50 en el caso de terrenos en
situacion de urbanizado destinados a promociones que en razon de factores
objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacién, la fuerte dinamica
inmohbiliaria, la alta calidad de la tipologla edificatoria, el plazo previsto de
comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de Ia
promaocién, justifiguen la aplicacion de un mayor componente de gastos
generales.

Ve = Valor de la construccién en euros por meltro cuadrado edificable del uso
considerado. Sera el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra,
los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los
tributos gue gravan la consiruccion, los honorarios profesionales por proyectos y
direccidn de las obras y ofros gastos necesarios para la construccion del inmueble.

Todos los valores deberén estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de la
valoracién en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido
de la Ley de Suelo.

3. En caso de parcelas que no se encuenitren completamente urbanizadas o que tengan
pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la
edificabilidad prevista, se descontardn del valor del suelo determinado segun el apartado 1
anterior la totalidad de los costes y gastos pendientes, asl como el beneficio empresarial
derivado de la promocion, de acuerdo con la siguiente expresion:

VSo = VS —G +(1+TLR + PR)
Siendo:

VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

G = Costes de urbanizacion pendientes de malerializacion y olros deberes y cargas
pendientes, en euros.

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.
PR = Prima de riesgo en lanfo por uno.

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocion en
este Reglamento, sera la Ultima referencia publicada por el Banco de Espafia del
rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre
dos y seis afios. En cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el
beneficio de la promocion en este Reglamento, se fijara en funcion de los usos y
tipolagias correspondientes atribuidos por la ordenacién urbanistica, tomando como
referencia los porcentajes establecidos en el cuadro del Anexo |V de este
Reglamento en funcion del tipo de inmueble sin que pueda ser superior al porcentaje
que se determine para el coeficiente corrector K establecido en el apartado 2
anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la tolalidad de los
gastos generales”.
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Asl pues, cualquier propuesta que no supere el "Umbral Minimo de Viabilidad” debera ser rechaza
y, entre las que lo superen, las que mayor beneficio produzé¢an seran mas favorables desde la

perspectiva de la viabilidad econémica.
La determinacién del acotado Beneficio Econdmico o U

bral Minimo de Viabilidad que les

corresponde a los titulares del suelo est4 vinculado a dos parametros:

Tasa Libre de Riesgo (TLR), como la Gltima referencia bublicada por el Banco de Esparia del
rendimiento interna en el mercado secundario de la deuda ptblica de plazo entre dos y seis
anos, en este caso el BOE n®185, de 3 de agosto de 2022, con un valor del 0,916%.

SOE BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO st
Nam. 239 - Miércoles 5 de octubre de 2022 Sec. lll. Pag. 136362

lll. OTRAS DISPOSICIONES

BANCO DE ESPANA

16277 Resolucidn de 4 de octubre de 2022, del Banco de Espaiia, por la gue se
publica el tipo de rendimiento interna en el mercado secundaria de Ja deuda
publica de plazo entre dos y seis aifos por su consideracién como uno de los
tipos de interés oficiales de acuerdo con la Orden EHA/2899/2011, de 28 de
actubre, de transparencia y proleccion del cliente de servicios bancarios.

Septiembre de 2022

Tipo de referencia ! Porcentaje

1)  Tipo de rendimienio Intemao en el mercado secundanio de la deuda
publica de plazo entre dos y seis ahos 7.
1

1.459

La definicion y @l pioceso de deternunacion de este tupa de interes oficial de referencia se tecoge en
el angjo B de la Circular del Banca de Espann 52012, de 27 de junio

*  Esle tipa de interés oficial de referencia toma el dato del indice RODE «Deuda Poblica de dos a seis
anos (S)s, que es calculado por la Sociedad de Bolsas, SA, y publicado en la pagina web de BME Renta
Variable desde mayo de 2021

Madrid, 4 de oclubre de 2022.-El Director General de Operaciones, Mercados y
Sistemas de Pago, Juan Ayuso Huertas.

Imagen. Extracto del BOE n®239, de 5 de octubre de 2022, Fuente: BOE

La Prima de Riesgo (PR), tomado como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro
del Anexo IV del RVLS en funcion del tipo de inmueble, gue en el caso del Sector SUS-PP.04
"Olivos 3", al contener usos industriales mayoritariamente, podriamos definir en el 14%.

Tipo de inmuebls | Porcentaje |
Edificio de uso residencial (primera residencia)
Edificio de uso residencial (segunda residencia) 12
Edificio de oficinas 10

12
[ Edificios industriales 14|
9

Plazas de aparcamiento

Hoteles 11
Residencias de estudiantes y de la tercera edad 12
Otros 12

Imagen. Extracto del cuadro del Anexo IV del RVLS, Fuente: RVLS

En consecuencia, en el momento actual, el Umbral Minimo de Viabilidad del Sector se estima en:
14% + 1,459% = 15,459%, aplicado a |a totalidad de los Costes de Praduccién (CP).
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Una vez analizados los puntos anteriores, estamos en disposicion de determinar la viabilidad
economica del presente Plan Parcial.

Conclusiones. Viabilidad economica

Cabe sefialar que el analisis de viabilidad se realiza para la totalidad de la superficie del Sector
(803.715 m2s) v la totalidad de |a edificabilidad y aprovechamiento.

Haciendo un breve resumen, tenemos definidos:

* |os costes de urbanizacion del Sector, estimados en 34.748.948 € (PEC, sin IVA).
» Los costes de expropiacion del suelo, estimados en 11.594.776 €.

»  Los ingresos paor la venta del suelo neto, que se estiman en 135.240.000 €.

Por otro lado, como se ha indicado en el punto anterior, estimaremos como factor K el valor de 1,40,
el valor base establecido por el RVLS.

Por tanto, para que la propuesta se considere viable economicamente, los beneficios del desarrollo
del Sector (definidos como la diferencia entre los ingresos por la venta del suelo neto, menos los
costes de produccion del Sector, conformados por los costes de urbanizacion mas los costes de
expropiacion del suelo bruto, ambos mayorados por K=1,40 estimando de esta manera los gastos
generales y financieros del desarrollo), deben ser superiores en, al menos, un 15,459% a la totalidad
de los costes de produccion.

Beneficios = Ingresos — (costes de produccidn x 1,40) = 135,240.000 €- ((34.748 948 € + 11.594.776
€) x 1,40) = 135.240.000 € - 64.881.214 € = 70.358.786 €.

% Beneficios = Beneficios / (costes de produccion x 1,40) = 70.358.786 €/ 64.881.214 € = 108,44%.

De acuerdo con los datos abtenidos, el desarrolla del Sector se puede considerar viable
econémicamente en condiciones normales de mercado.

3.3. Plan de etapas

Con posterioridad a la aprobacion definitiva del presente Plan Parcial se procedera a |a redaccion
del Proyecto de Exprapiacion del Sector, en un plaze maximo de 12 meses, desde |a publicacion de
la aprobacién definitiva del Plan Parcial.

También con posterioridad a la aprobacion definitiva del presente Plan Parcial, se procedera a la
redaccién del Proyecto de Parcelacion del Sector, en un plazo maximo de 6 meses, desde la
publicaciaon de la aprobacion definitiva del Proyecto de Expropiacidn.

Simultaneamente, se realizara la redaccién del Proyecto de Urbanizacion del Sector, en un plazo
maximo de 12 meses, a contar desde |a publicacion de la aprobacion definitiva del Plan Parcial.

El Proyecto de Urbanizacion debera dar cumplimiento a |la ordenacion pormencrizada establecida
en el presente Plan Parcial y dimensionar las infraestructuras en cuanto al funcionamiento en
términos globales del Sector en su totalidad.

El Proyecte de Urbanizacién podra ajustar y definir todos aquellos parametros de servicios de
infraestructuras que no afecten a determinaciones de ordenacion, régimen de suelo o de edificacion.

Asi mismo, el Proyecto de Urbanizacion podra definir etapas de ejecucion.

El plazo de comienzo de las obras de urbanizacion sera, como méximo, de 12 meses, desde |a
publicacién de la aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacion del ambito.

Las obras de urbanizacian se llevaran a efecto de acuerdo con lo establecido en el articulo 97 de la
Seccion 6° del Capitulo Ill de la LSCM.

El plazo de terminacién de las obras serad el establecido por el Proyecto de Urbanizacion No
obstante, y salvo indicacién expresa contenida en el proyecto, se establece inicialmente un maximo
de 24 meses para el desarrollo de estas obras.

La recepcidn de |las obras de urbanizacion se hara conforme sefala el articulo 135 de la LSCM.
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Recepcionadas las obras de urbanizacion, se procedera a I fijacidn de un plazo de 12 meses
contados desde la fecha de la recepcién como garantia de ejecucion de obra, sin perjuicio de las
garantias que se establezcan para la ejecucion de urbanizacion y edificacién conjunta.

Cada licencia de obra de edificacion determinaré el plazo/ maximo de ejecucion de esta en las
condiciones previstas en el Plan General de Getafe y en |a legislacién aplicable.

3.3.1. Conservacion de la urbanizacion

Para la conservacion futura de la urbanizacion se constituira una Entidad Urbanistica Colaboradora
de Conservacion del Sector.
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Capitulo 4. Memoria de analisis de impacto normativo

4.1. Introduccioén

El presente Capitulo recoge la memoaria de analisis de impacto normativo del Plan Parcial del Sector
SUS-PP.04 "Olivos 3", en cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de
Régimen Juridico del Ambito Publico en cuya Dispasicion Final Tercera relativa a la Madificacion de
la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno y, en concreto, de su Titulo V "De /a iniciativa
legislativa y potestad reglamentaria del Gobierno", articulo 26. Procedimiento de elaboracién de
normas con rango de Ley y reglamentos, 3.) Impacto por razén de género, que analizaré y valorara
los resultados que se puedan seguir de la aprobacidn de la norma desde la perspectiva de la
eliminacion de las desigualdades y de su contribucién a la consecucion de los objetivos de igualdad
de aportunidades y de trato entfre mujeres y hombres, a partir de los indicadores de situacion de
partida, de prevision de resultados y de prevision de impacto, y en el Real Decreto 931/2017, de 27
de octubre, por el que se regula la Memoria del Analisis de Impacto Normativo (en adelante, RD
931/2017).

La exigencia de la realizacion de la Memaria de Analisis de Impacto Normativa tiene su origen en lo
recogido en el articulo 20.1.c) del TRLSRU Criterios basicos de utilizacion del suelo, en el que se
recoge que las Administraciones Publicas, y en particular las competentes en materia de ordenacion
territorial y urbanistica, deberan, entre otros puntos, "Atender, teniendo en cuenta la perspectiva de
geénero, en la ordenacién de los usos del suelo, a los principios de accesibilidad universal, de
movilidad, de eficiencia energética, de garantia de suministro de agua, de prevencion de riesgos
naturales y de accidentes graves, de prevencién y proteccion contra la contaminacion y flimitacion
de sus consecuencias para la salud o el medio ambiente”. La vigente redaccion de este punto 1.c
ha madificado la inicial que recogia la exigencia de “igualdad de frato y de oportunidades entre
mujeres y hombres” pero no retira las razones que obligan a incorporar a los documentos de
planeamiento una Memoria de Analisis de Impacto Normativo que aborde estas cuestiones.

A mayor abundamiento, en el articulo 1 del TRLSRU se recalca que el objetivo de la Ley es |la
igualdad en el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los deberes constitucionales,
relacionados con el suelo.

En su articulo 2 el RD 931/2017 establece la estructura y contenido de la memoria del analisis de
impacto normativo, que debera tener los siguientes apartados:

= Oportunidad de la propuesta.
= Contenido y andlisis juridico.
=« Descripcion de la tramitacion,

* Analisis sobre la adecuacion de la propuesta de norma al orden de distribucion de
competencias.

= Andlisis de los impactos:
— Impacto por razén de género, en la infancia y adolescencia y en la familia.
— Impacto econémico y presupuestario.
— Otros impactos.

De acuerdo con lo dispuesto en la Disposicién adicional primera del citado RD citado (Adaptacidn
de la Guia Metodolbgica para |a elaboracién de la memoria del analisis de impacto normativo), "En
tanto no se apruebe la adaptacion de la Guia a la que se hace referencia en el apartado anterior,
continuara aplicandose la Guia Metodologica para la elaboracion de la memoria del andlisis de
impacto normativo aprobada por el Consejo de ministros de 11 de diciembre de 2009."
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Por tanto, el presente Capitulo se estructura de acuerdo cen la “Guia metodolégica para la
elaboracién de la memoria del analisis de impacto normative",/aprobada por acuerdo del Consejo
de Ministros de 11 de diciembre de 2008 y publicada por el Ministerio de Asuntos Econdmicos y
Transformacién Digital del Gobierno de Esparia

(https://www.mineco.qgob.es/stfls/mineco/economiafficheros/guia metoedologica ain.pdf).

Por otro lade, de acuerdo can la Circular 1/2017 de la Di?eccién General de Urbanismo de la
Comunidad de Madrid, de 17 de octubre, acompafiada del informe emitido el 16 de octubre del
mismo afio por la Subdirectora General de Normativa Urbanistica, en la que se sefiala que la
memoria de los expedientes de planeamiento debe contener un analisis especifico del impacto que
la nueva ordenacién que se pretende aprobar puede provocar en la igualdad de género; entendida
ésta como la igualdad de oportunidades entre hombres y mujeres; la identidad y expresién de
género, de forma que quede garantizada la no discriminacion por razén de orientacion e identidad
sexual, y que la nueva ordenacion fomente la igualdad y no discriminacién a las personas LGTE, el
impacto de la normativa en la infancia, la adolescencia y la familia; v la justificacién de que la nueva
ordenacion y la normativa que acompafia al Plan garantiza la accesibilidad, y cumple con los criterios
establecidos en la ley 8/1993, de Promocidn de la Accesibilidad y Supresion de Barreras
Arquitectdnicas,

La citada circular también indica que, aprobado inicialmente el Plan, deberan ser solicitados los
informes relativos al examen y determinacidn de si los impactos que la nueva ordenacion provoca
en estas materias antes sefaladas son positivos, negativos o neutros, afiadiendo que la solicitud y
emision de estos informes se llevara a cabo por el érgano que tenga encomendadas estas
competencias dentro del Ayuntamiento, conforme a su potestad de organizacion, excepto la
valoracién del impacto relativo a la no discriminacion por razén de orientacion e identidad sexual, y
no discriminacion a las personas LGTBI, que sélo debe llevarse a cabo en aquellos instrumentos de
planeamiento en los que interviene un érgano de la Comunidad de Madrid, mediante su aprobacion
definitiva, pero no en el resto del planeamiento; el presente Plan Parcial se engloba en este segundo
supuesto, dado que la competencia de su aprobacion definitiva corresponde al Ayuntamiento de
Getafe.

4.2. Oportunidad del Plan Parcial

Motivacién

El presente Plan Parcial se contempla en el articulo 34 de la LSCM como el instrumento de
planeamiento urbanistico para el desarrollo de las determinaciones de ordenacion pormenorizada,
que completan y complementan las de caracter estructurante establecidas en el planeamiento
general.

El PGOU de Getafe, como se ha indicado, fue aprobado en 2003 y remite la resolucion de la
ordenacion y regulacion del Sector SUS-PP.04 “Olivos 3" a la redaccion de un planeamiento de
desarrollo, que necesariamente debera ser un Plan Parcial, tal y como se ha justificado previamente,
por cuanto este documento esta previsto en la LSCM para ordenar pormenorizadamente los
Sectores en el Suelo Urbanizable Sectorizado, circunstancia que concurre en el caso presente.

Se justifica la conveniencia y necesidad de la redaccion del presente Plan Parcial, por cuanto:

= Existe una necesidad de suelo industrial y logistico en el arco Sureste de la Region
Metropolitana madrilefia.

= Existe una necesidad de suelo industrial y logistica en el municipio de Getafe.

= La LSCM prevé la Imagen del Plan Parcial para establecer la ordenacion pormenorizada de
ambitos completos en Suelo Urbanizable Sectorizado, como documento intermedio entre las
previsiones del Plan General y |a ejecucién de las obras de urbanizacién.

= El PGOU de Getafe remite |la ordenacién pormenorizada del Sector SUS-PP.04 "Olivos 3" a un
planeamiento de desarrollo, al que en la ficha urbanistica se refiere como un Plan Parcial.

= El contenido sustantive y formal del Plan Parcial se establece con precisién en la LSCM.
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= Las determinaciones se complementan con lo establecido en el TITULO PRIMERO, CAPITULO
V, De los Planes Parciales, del Reglamento de Planeamiento de 1978, de aplicacion supletoria
en la Comunidad de Madrid, en lo que no se oponga a la Constitucion, al Estatuto de
Autonomia, a la LSCM vy |a restante legislacion surgida desde entonces.

De todo lo senalado resulta |a conveniencia, necesidad y oportunidad de |a redaccion del presente
Plan Parcial que define la ordenacién pormenorizada del Sector SUS-PP.04 "Olivos 3",
curmnplimentando el mandato de la LSCM y del PGOU de Getafe, por lo que es indiscutible causa
legitimadora de la actuacion.

Objetivos

El objetivo del presente Plan Parcial es |a ordenacién pormenorizada del Sector SUS-PP.04 “Olivos
3" del Suelo Urbanizable Sectorizado del PGOU de Getafe, cuya aprobacion definitiva se produjo
por Acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid el 22 de mayo de 2003 (BOCM

n°244, de 13 de octubre de 2003), y posteriormente, en varios ambitos, por Acuerdo del Consejo de
Gobierno de la Comunidad de Madrid el 17 de junio de 2004 (BOCM n®156, de 2 de julio de 2004),

El propio PGOU, en la ficha de ordenacién y gestién del Ambito, indica que para el desarrollo del
Sector debera redactarse como planeamiento de desarrollo un Plan Parcial.

Se frata de un Plan Parcial de Iniciativa Publica, en funcion del Sistema de Ejecucion por
Expropiacion, establecido para el Sector por el PGOU de Getafe.

Alternativas

A partir de las directrices basicas y de los objetivos generales que define el PGOU de Getafe para
el Sector y de los condicionantes del territorio, se han formulado diferentes alternativas de
ordenacion que han sido ampliamente desarrolladas en el punto 71.6. Resumen de alternativas
planteadas y definicion de la escogida, dentro del Capltulo 1. Memoria justificativa, del presente
Volumen 1. Memoria de ordenacion, del Bloque lll. Documentacién Normativa,

4.3. Contenido y andlisis juridico
Contenido

La LSCM establece en sus articulos 48 y 49, respectivamente, el contenido sustantivo y la
documentacién integrante de los Planes Parciales, de acuerdo con su caracter y objetivo.

Por otro lado, |la documentacion e indice del presente Plan Parcial se adecuan al documento de
“Recomendaciones de documentacion técnica minima de los instrumentos de planeamiento y
autorizaciones en suelo urbanizable no sectorizado y no urbanizable de proteccién en la Comunidad
de Madrid" elaborado por la Direccion General de Urbanismo.

De acuerdo con esto, la documentacion que comprende el presente documento es la que se
desglosa a continuacion:

*  BLOQUE |. DOCUMENTACION INFORMATIVA.
- Introduccién.

= Formulacién.

= Objeto y alcance.

= Equipo Redactor.

= Documentacién del Plan Parcial.

= Tramitacion del Plan Parcial.
- Volumen 1. Memoria de Informacion.

o Capitulo 1, Informacién sobre el ambito.
= Delimitacion.
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= Encuadre territorial.
= Encuadre municipal.

»  Afecciones sectoriales.

= Caracteristicas fisicas del terreno.
=  Patrimonio histérico-cultural.
= Estructura de la propiedad
= Usos y edificaciones existentes.
= Infraestructuras existentes.
o Capitulo 2. Analisis del planeamiento vigente.
= Antecedentes urbanisticos.
= Determinaciones del PGOU de Getafe para el Sector.
= Delimitacion del Sector.
o Anexos.
* Anexo 1. Salicitud de Hoja Informativa y de Carta Arqueocldgica.
= Anexo 2. Carta Arqueoldgica recibida.
- Volumen 2. Planos de Informacién.
o 1.01. Situacién, emplazamiento y ortefoto.
o |.02. Levantamiento topogréafico, usos y vegetacion existentes.
o .03, Planeamiento vigente.
o 1.04. Estructura de la propiedad.
o |.05. Infraestructuras y servicios urbanos existentes.
o 1.06. Redes publicas existentes.
o 1.07. Afecciones existentes.
« BLOQUE Il. DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO.
- Introduccién,
- Encuadre territorial y Objetivos de la planificacion.

- Motivacién de la aplicacion del procedimiento de Evaluacién Ambiental Estrategica
Simplificada.

- Desarrollo previsible de la planificacion.

- Aleance y contenido del PP y de sus Alternativas.

- Caracterizacion ambiental del ambito.

- Efectos Ambientales previsibles.

- Planificacién concurrente.

- Medidas preventivas, reductoras y correctoras, tomando en consideracion el Cambio Climatico.
- Medidas para el seguimiento ambiental de la planificacion.

- Auditoria de los trabajos.

- Anexos.

o Anexo |, Estudio de Cambio Climatico.
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Anexo |l. Estudio de Ruido.

Anexo lll. Estudio de caracterizacion de suelos.

Anexo V. Estudio de arbolado.

Anexo V. Estudio de Visibilidad Exterior.

Anexo VI. Estudio de capacidad Hidrica (Decreto 170/1998).

BLOQUE lil. DOCUMENTACION NORMATIVA.
Volumen 1. Memoria de Ordenacion.

Capitulo 1. Memoria justificativa.
=  (Objeto, entidad promotora y legitimacion.

= Determinaciones establecidas por el PGOU de Getafe para el Sector.
= Conveniencia y oportunidad de la redaccidn del Plan Parcial.

= Justificacion.

=  Marco normativo.,

* Resumen de alternativas planteadas y definicién de |a escogida.

* Modelo de ordenacion propuesto.
= Descripcion de la ordenacion propuesta.
*  Cuadro resumen de superficies.
=  Cumplimiento de las determinaciones de la ficha del Sector.
=  Modelo de gestion.
Capltulo 2. Infraestructuras y servicios urbanos.
=  Estructura viaria.
- Accesos viarios al Sector.
- Viarios interiores del Sector.
= Infraestructuras basicas y servicios urbanos.
- Red de abastecimiento de agua.
- Red de riego con agua regenerada.
- Red de saneamiento.
- Red de energla eléctrica.
- Red de alumbrado publico.
- Red de telecomunicaciones.
- Redde gas.
= Garantias de viabilidad de |a propuesta.
= Justificacidn del cumplimiento sobre accesibilidad universal.
Capitulo 3. Sostenibilidad del modelo de desarrollo propuesto.
= Informe de sostenibilidad econdmica.
*  Viabilidad econdmico-financiera.
*  Plan de etapas.
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Capitulo 4. Memoria de analisis de impacto normativo.
*  Introduccion.

= Oportunidad del Plan Parcial. /
= Contenido y analisis juridico.

*« Descripcion de la tramitacion.

= Andlisis sobre la adecuacion de la norma propuesta al orden de distribucion de
competencias.

= Andlisis de impactos.

Anexos. Estudios complementarios.

= Anexo |. Estudio de trafico y movilidad.

= Anexo |l. Estudio de los poligonos industriales de Getafe.

= Anexo lll. Solicitudes de verificaciones técnicas de las compafiias suministradoras de
los servicios.

= Anexo V. Plan de alarma, evacuacion y seguridad civil en supuestos catastroficos.
= Anexo V. Resumen Ejecutivo.

- Volumen 2. Normativa Urbanistica.

=]

Titulo 1. Normativa general.

= Capitulo 1. Parametros generales del Plan Parcial.

=  Capitulo 2. Determinaciones generales.

= Capitulo 3. Normas generales de edificacidn.

= Capitulo 4. Normas generales de urbanizacion.

= Capitulo 5. Normas generales de usos.

Titulo 2. Normativa particular.

= Capitulo 1. Definicion de las Zonas de Ordenanza.

= Capltulo 2. Zona Industrial (IND).

= Capitulo 3. Zona Terciario (T).

= Capltulo 4. Zona Equipamiento (EQ).

= Capltulo 5. Zona Servicios Urbanos (SU).

= Capitulo 6. Zona Espacios Libres Ajardinados (EL).

= Capitulo 7. Zona Red Viaria (RV).

= Capitulo 8. Zona Carretera M-301 (M-301).

Titulo 3. Normativa Medioambiental.

»  Capitulo 1. Determinaciones generales medioambientales.
= Capitulo 2, Medidas de proteccion del medio ambiente.

«  Capitulo 3, Medidas para el seguimiento ambiental de la planificacién.
Titulo 4. Normativa de ejecucién y desarrollo.
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- Volumen 3. Planos de Ordenacion.
= (.01. Delimitacion del ambito.
= .02, Calificacian pormenorizada, Usos y ordenanzas.
= 0.03. Redes Publicas.
= 0.04.1. Red viaria. Alineaciones y rasantes.
»  0.04.2. Red viaria. Secciones tipo.
=  (0.04.3. Red viaria. Perfiles longitudinales.
= 0.05. Jardineria.

- Volumen 4. Planos de Esquemas de infraestructuras.
* |nf.01. Esquema de la red de abastecimiento de agua.
= |nf.02. Esquema de |a red de saneamiento de aguas residuales.
= |nf.03. Esquema de |a red de saneamiento de aguas pluviales.
= |nf.04. Esquema de la red de energla eléctrica.
= Inf.05. Esquema de |a red de alumbrado publico.
= |nf.06, Esquema de la red de telecomunicaciones.
= |nf.07. Esquema de la red de gas.

Andlisis juridico

De acuerdo con lo especificado en el articulo 47.1 de la LSCM:;

“1. El Plan Parcial desarrolla el Plan General o el Plan de Sectorizacion para establecer
la ordenacién pormenorizada de ambitos y sectores completos, tanto en suelo urbano
no consolidado como en suelo urbanizable

Por tanto, el presente Plan Parcial es el instrumento urbanistico adecuado para la definicion de la
ordenacién pormenorizada del Sector SUS-PP.04 "Olivos 3", clasificado por el PGOU de Getafe
como un Sector de Suelo Urbanizable Sectorizado con uso global industrial.

Las determinaciones establecidas en el PGOU de Getafe para el Sector SUS-PP.04 “Olivos 3" se
establecen en el documento de sus Normas Urbanistica, concretamente en la Seccién 3. Suelo
Urbanizable Sectorizado (SUS), del Capitulo 2. Suelo Urbanizable, y en la Ficha de Ordenacion y
Gestion incluida en el punto /.b. Suelos Urbanizables Sectorizados, del documento Anexos de fichas
de Ordenacion, y se resumen en las siguientes:

= Determinaciones estructurantes:
- Clasificacion del suelo: Urbanizable.
- Categoria: Sectorizado.

— Delimitacion del sector: la que figura en los planos con las posibles variaciones que
determinan las normas urbanisticas (+-5%superficie, seqguin realidad topografica),

- Uso global; Industrial,

— Area de reparto: USI.

— Aprovechamiento urbanistico: 0,5220 m*cRVFPP/m?s,
— Edificabilidad Maxima: 369.000 mZc.
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— Se determina una cuantificacidon de Redes Supramunicipales de 74,465 m?s. El PGOU

define como Red Supramunicipal de Infraestructuras de Comunicacion 70.465 m?s
coincidentes con la reserva para la carretera M-301. Ademas, se definen 4.000 m?s para
Zonas Verdes.

Se determina una cuantificacion de Redes Generales de 131.785 m® El PGOU define un
eje estructurante que permita los accesos al Sector desde el Este y el Oeste y lo comunica
con Perales del Rlo. Ademas, se definen localizaciones para Zonas Verdes y Espacios
Libres en el borde Sur y Este del mismo, asi como una localizacion preferente de los
equipamientos en torno al eje viario principal.

En virtud de lo anterior, se justifica la completa coherencia del Plan Parcial con la ordenacion
estructurante establecida por el Plan General de Getafe.

4.4. Descripcion de la tramitacion

El procedimiento para la aprobacion de este Plan Parcial se desarrollara conforme a las sigulentes
reglas, articulo 59.4 de |a LSCM, y considerado lo dispuesto en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
de Evaluacion Ambiental (en adelante LEA) y la Disposicién Transitoria Primera de |a Ley 4/2014,
de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas de la Comunidad de Madrid.

Las fases de la tramitacion del Plan Parcial son las siguientes, una vez que haya sido informado el
documento por los Servicios técnicos y juridicos del Ayuntamiento, y comprobada su correccién
formal y adecuacion al marco legal y al planeamiento de aplicacidn:

1.

Aprobacion inicial del Plan Parcial por el alcalde (o la Junta de Gobierno Local, en el caso
de delegacion de sus competencias en esta materia), articulos 59.4 de la LSCM.

La aprobacian inicial y la apertura del tramite de informacion pablica debera notificarse
individualmente a los propietarios vy titulares de derechos afectados, segln el articulo 59.4.b)
1% de la LSCM.

Remision de la documentacion a la Direccion General de Sostenibilidad y Cambio Climatico
para la solicitud de inicio de la Evaluacion Ambiental Estrategica Simplificada, de acuerdo
con el articulo 29 de |la LEA, |a Disposicién Transitoria Primera de |a Ley 4/2014, de 22 de
diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas y el 22.1 del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana (en adelante TRLSRU).

Publicacion de la aprobacién inicial en el BOCM y en un periddico de amplia difusion en
Madrid, informacién publica de los documentos, al menos, durante un (1) mes, y solicitud de
informes a los Organos y Entidades publicas previstas legalmente como preceptivos por la
LSCM o la legislacion sectorial afectada, articulos 59.4 de la LSCM, 30.1 de la LEA, y 22.3
y Disposicién Adicional Segunda del TRLSRU.

Informe por los Servicios técnicos y jurldicos del Ayuntamiento sobre |as alegaciones
presentadas durante el periodo de Informacion publica, asl como sobre los Informes
sectoriales y el informe ambiental estratégico, y, en su caso, modificacion del Plan Parcial.

La Direccion General de Sostenibilidad y Cambio Climéatico emite el Informe Ambiental
Estratégico y lo envia al BOCM para su publicacion, articulo 31.2.b) y 3 de la LEA.

La aprobacién definitiva corresponde al Pleno municipal, articulo 61.4 de la LSCM.,

La efectividad del Plan Parcial requiere la publicacion de la aprobacion definitiva, que
incluira, articulo 32 de la LEA:

* La resolucion de la aprobacion definitiva,

= Ladireccion electronica en la que se pone a disposicion del publico el contenido integro
del Plan.

= Una referencia al BOCM en el que se haya publicado el Informe Ambiental Estratégico.
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« Elarticulo 66.1 de la LSCM exige la publicacion en el BOCM, con indicacion de haberse
depositado el Plan de que se trata en el registro administrativo de la Consejeria de
Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio, de:

- El acuerdo de aprobacién definitiva, y el contenido integro de la parte del PP que exige la
legislacion de régimen local.

- Elarticulo 70 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local, con
la redaccion dada por el articulo Primero.1 de la Ley 57/2003, de 16 de diciembre, de medidas
para la modernizacion del gobierno local, exige la publicacién del articulado de las normas de
los planes urbanisticos.

- Por su parte, el articulo 70 ter, introducido por el apartado 2 de la Disposicién Adicional Novena
del TRLSRU, exige la publicacion telematica del contenido de los documentos de ordenacion
territorial y urbanistica.

4.5. Analisis sobre la adecuacién de la norma propuesta al orden
de distribucion de competencias

La competencia para la formulacién del presente Plan Parcial se ejerce por la empresa municipal
Getafe Iniciativas 5.A. (GISA), en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 101, apartado 3.b de
la LSCM que establece la expropiacién como sistema de actuacion de la ejecucién publica del
planeamiento y entidad pablica que representa.

Se trata, por tanto, de un Plan Parcial de Iniciativa Publica, en funcion del Sistema de Ejecucion por
Expropiacion, establecido para el Sector por el PGOU de Getafe.

La LSCM regula en su articulo 5 la actividad de planeamiento urbanistico, que es una potestad
administrativa, cuyo ejercicio corresponde a la Administracion urbanistica que la tenga atribuida en
cada caso, en el que nos ocupa la empresa municipal Getafe Iniciativas S.A. (GISA), y comprende
las siguientes facultades:

a) Elaborar, formular, tramitar y aprobar instrumentos de planeamiento urbanistico general y
de desarrollo.

b) Establecer el destino y uso del suelo y su régimen urbanistico de utilizacion mediante su
clasificacion con arreglo a esta Ley.

¢) Concretar, mediante su calificacién, el régimen urbanistico del suelo con delimitacién del
derecho de propiedad.

d) Determinar las condiciones, organizar y programar la actividad de ejecucion, tanto la de
urbanizacién, como la de edificacion y construccidn en general, asi como la de conservacién
del patrimonio urbano y arquitecténico existente y, en su caso, su rehabilitacion.

Esta potestad de planeamiento se ejerce en coordinacién con las demas Administraciones cuyas
competencias que tienen atribuidas pueden verse afectadas por el contenido del plan, las cuales
participan en el procedimiento mediante la emision de informes de alcance sectorial en cuanto a las
especlficas competencias que tutelan, que deberan ser tenidos en cuenta,

Por otro lado, de acuerdo con lo dispuesto en |os articulos 56 de |la LSCM:
“Artfculo 56. Farmacién y avances del planeamiento.

El planeamiento urbanistico podrd ser formulado por las Administraciones publicas
y por los particulares, salvo los Planes Generales, que solo pedran serlo por las primeras.

()"
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4.6. Analisis de los impactos

El enfoque de |los impactos se contempla principalmente en las siguientes materias:

En materia de genero.
En materia infancia, adolescencia y familia.

En materia de diversidad sexual (por razdn de orientacion sexual e identidad y expresion de
género y de proteccién integral contra la LGTB-fobia y la discriminacién por razén de orientacion
e identidad sexual)

En materia de accesibilidad.
En materia econdmica y presupuestaria.

En materia de unidad de mercado.

Para lograrlo se plantea el siguiente esquema:

1. Aspectos generales y normativa.

2. Enfoque de las perspectivas de género y diversidad en el documento redactado.,

3. Objetivos perseguidos en materia de genero y diversidad.

4. Datos de partida diferenciados por sexo.

5. Evaluacion del contenido y alcance del documento en respuesta a los objetives en materia de

género y diversidad.

6. Incorporacion de medidas concretas en la parte normativa

7. Resultado del impacto de género y diversidad

4.6.1. Aspectos generales y normativa

La normativa en materia de género y diversidad ha venido creciendo en nimero y concrecidn, desde
los primeros textos internacionales sobre derechos humanos hasta nuestros dias. En este sentido
cabe citar, de forma cronologica y de manera no exhaustiva, las siguientes normas en la materia
que Nos acupa:

Marco General

Articulo 1 de la Declaracion Universal de Derechos Humanos (1948) que establece: "Todos los
seres humanos nacen libres e iguales en dignidad y derechos". Articulo 2 de la misma
Declaracion: “foda persona tiene todos los derechos y libertades proclamados en esta
Declaracién, sin distincién alguna de raza, color, sexo, idioma, religién, opinién politica o de
cualquier otra indole, origen nacional o social, posicién econdémica, nacimiento o cualquier ofra
condicién”.

Naciones Unidas convoca, en 1975, la | Conferencia Mundial de la Mujer, dentro del Afio
Internacional de la Mujer, iniciando un proceso — en el que aln nos encontramos- de
construccién de un acervo normativo que sitle la igualdad entre mujeres y hombres en la
centralidad de las politicas publicas y erradique la discriminacién en todos los ambitos,
incluyendo el mercado laboral. Tras la Conferencla, en el Decenio de Naciones Unidas para la
Mujer (1975-1985) se promueve que en todos los ambitos y a todos los niveles se aprueben
medidas y legislacion a favor de la igualdad de las mujeres.
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* Articulo 14 de la Constitucién Espafiola (1978): "los espaiioles son iguales ante la ley, sin que
pueda prevalecer discriminacion alguna por razon de nacimiento, raza, sexo, religion, opinién
0 cualquiera otra condicién o circunstancia personal o social' y articulo 9.2 : "Corresponde a
los poderes publicos promover las condiciones para que la libertad y la igualdad del individuo y
de los grupos en que se integra sean reales y efectivas,; remover los obstéculos que impidan o
dificulten su plenitud y facilitar la participacién de todos los ciudadanos en la vida politica,
economica cultural y social’. La carta magna reconoce igualmente el respeto a la intimidad y a
la propia imagen, el derecho a |a salud, el trabajo y el acceso a la vivienda,

= Convencion sobre la eliminacidn de todas las formas de discriminacion contra la mujer,
aprobada por la Asamblea General de Naciones Unidas (1979) ratificada por Espafia (1983).

* La Recomendacion del Consejo de las Comunidades Europeas (1984), relativa a la promocién
de acciones positivas en favor de las mujeres, que sefala que los Gobiernos, las
Administraciones Publicas y los agentes sociales deben poner en marcha medidas de accion
positiva destinadas a promover la igualdad entre las mujeres y los hombres, para evitar “los
efectos perjudiciales que para las mujeres se derivan de aptitudes, comportamientos y
estructuras sociales".

* La Plataforma de Accién de Beijing'95, aprobada en la IV Conferencia Mundial de las Mujeres
organizada por Naciones Unidas en 1995. El apartado F (La mujery la econom/(a) incluye, entre
sus objetivos estratégicos, eliminar la segregacién en el frabajo y todas las formas de
discriminacion en el empleo y fomentar la armonizacion de las responsabilidades de las mujeres
y los hombres en lo que respecta al trabajo y la familia. Esta Conferencia aprueba una nueva
estrategia de trabajo, el ‘mainstreaming’ (transversalidad) que se suma a la aprobada en |a |l
Conferencia Mundial de la Mujer, de 1985: las acciones positivas. Junto con gllas, la
incorporacion de la perspectiva de género y el empoderamiento de las mujeres son las
propuestas que la Conferencia considera imprescindibles para lograr la igualdad de género.

* El Tratado de la Unién Europea (TUE), acordado en 1992, que recoge en su articulo 3 el
compromiso de |a Unién Europea por la igualdad entre mujeres y hombres y la lucha contra |a
discriminacion.

*  El Tratado de Amsterdam, firmado en 1997, introduce en el articulado del TUE |a promocion de
la igualdad entre mujeres y hombres (art. 2); la eliminacién de las desigualdades entre mujeres
y hombres (art.3); la lucha contra la discriminacion por razén de sexo (art. 13); la igualdad de
oportunidades en el mercado laboral y a la igualdad de trato en el trabajo (art. 137); y la igualdad
salarial, la adopcién de medidas para garantiza la aplicacion del Principio de Igualdad en el
empleo, la ocupacidn v la retribucion, asi como la adopcion de medidas que "ofrezcan ventajas
concretas destinadas a facilitar al sexo menos representado el ejercicio de actividades
profesionales o a evitar o compensar desventajas en sus carreras profesionales.” (Art. 141).

= Tratado de Funcionamiento de la Unién Europea (TFUE), que incorpora y actualiza el
compromisa con la igualdad del Tratado de Amsterdam, en el art. 8 (promocién de la igualdad
y eliminacién de las desigualdades); art. 19 (lucha contra la discriminacion); art. 153 (igualdad
en el empleo); y art. 157 (igualdad salarial y adopcién de medidas).

* En 1997 |a Comisién Europea destacd la evaluacion del impacto en funcién del género como
una de las medidas fundamentales para integrar |a perspectiva de género en los distintos
ambitos de intervencion. Posteriormente, durante el IV Programa de Accién Comunitaria para
la igualdad de oportunidades entre hombres y mujeres 1996-2000, la Comision elaboré una
Guia para la Evaluacién del Impacto en Funcién del Género. La necesidad de evaluar el
impacto de género se ha venido reiterando en los sucesivos programas de actuacion de la
Unién Europea.

* Carta de Derechos Fundamentales de la Unién Europea (2000) establece que "/a Unién esta
fundada sobre los valores indivisibles y universales de la dignidad humana, la libertad, la
igualdad y la solidaridad."
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Carta de los Derechos Fundamentales de la Unidon Europea, revisada en 2000, con el
mantenimiento del art. 20, |a Igualdad ante la ley, y la ampliacion con el art. 21, la prohibicién
de toda discriminacion, en particular la ejercida por razah de sexo...; y especificamente, en el
art. 23, la Igualdad entre mujeres y hombres, en la misma linea de lo recogido en TFUE.

Principio 1 de los principios de Yogyakarta (2006): " Todos los seres humanos nacen libres e
iguales en dignidad y derechos. Los seres humanas de lodas las orientaciones sexuales e
identidades de género tienen derecho al plenc disfrute de todos los derechos humanos.”

La Carta Europea para la Igualdad de mujeres y hombres en la vida local (2006), elaborada por
el Consejo de Municipios y Regiones de Europa (CMRE), que en su primera parte expone los
Principios de su compromiso con la igualdad de mujeres y hombres come derecho fundamental,
la participacién equilibrada de mujeres y hombres en la toma de decisiones como requisito para
la sociedad democratica; la indispensable eliminacion de los estereotipos de género; la
integracion de la dimension del género en todas las actividades de los gobiernos locales y los
planes de accién y programas con los recursos apropiados como herramientas necesarias para
hacer avanzar la igualdad de s mujeres y hombres,

Plan de Igualdad es la Directiva 2006/54/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, (2006),
que recoge en su articulado la prohibicién de la discriminacion, incluyendo cormo tal el acoso
sexual y el acoso por razon de sexo, la transversalidad de la perspectiva de género, la
adaptacion de acciones positivas para garantizar la plena igualdad en la vida laboral, y la carga
de la prueba.

Adopcidn de Resolucién 17/19 del Consejo de Derechos Humanos de la ONU (2011) bajo la
denominacion de "Derechos humanos, orientacidn sexual e identidad de género”.

Normativa Especifica:

Ley estatal 30/2003, de 13 de octubre, sobre medidas para incorporar la valoracién de
impacto de género en las disposiciones normativas que elabore el Gobierno.

Se establece en el articulo segundo la modificacion del articulo 24 de la Ley 50/1997, de 27 de
noviembre, del Gobierno, con la siguiente redaccion: "En todo caso, los reglamentos deberan
ir acompafiados de un informe sobre el impacto por razén de genero de las medidas que se
establecen en el mismo”.

Ley estatal 3/2007, de 22 de marzo, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres
y hombres.
Articulo 15. Transversalidad del principio de igualdad de trato entre mujeres y hombres,

El principio de igualdad de trato y oportunidades entre mujeres y hombres informara, con
caracter transversal, la actuacion de todos los Poderes Publicos. Las administraciones publicas
lo integraran, de forma activa, en la adopcion y ejecucion de sus disposiciones normativas, en
la definicién y presupuestacién de paliticas publicas en todos los ambitos y en el desarrollo del
conjunto de todas sus actividades.

Articulo 19. Informes de impacto de género.

Los proyectos de disposiciones de caracter general v los planes de especial relevancia
economica, social, cultural y artistica que se sometan a la aprobacién del Consejo de Ministros
deberan incorporar un informe sobre su impacto por razon de género.

Articulo 31. Politicas urbanas, de ordenacion territorial y vivienda.

1. Las politicas y planes de las Administraciones publicas en materia de acceso a la vivienda
incluiran medidas destinadas a hacer efectivo el principio de Igualdad entre mujeres y hombres.
Del mismo moclo, las politicas urbanas y de ordenacién del territorio tomaran en consideracion
las necesidades de los distintos grupos sociales y de los diversos tipos de estructuras
familiares, y favoreceran el acceso en condiciones de igualdad a los distintos servicios e
infraestructuras urbanas.
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2. El Gobierno, en el ambito de sus competencias, fomentara el acceso a la vivienda de las
mujeres en situacién de necesidad o en riesgo de exclusidn, y de las que hayan sido victimas
de la violencia de género, en especial cuando, en ambos cases, tengan hijos menores
exclusivamente a su cargo.

3. Las Administraciones publicas tendran en cuenta en el disefio de la ciudad, en las politicas
urbanas, en la definicién y ejecucién del planeamiento urbanistico, la perspectiva de género,
utilizando para ello, especialmente, mecanismos e instrumentos que fomenten y favorezcan la
participacion ciudadana y la transparencia.

*  Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y Expresion de Género e lgualdad Social y ho

Discriminacién de la Comunidad de Madrid.

Articulo 45. Evaluacién de impacto normativo sobre la identidad o expresion de género. Las
normas y resoluciones de la Comunidad de Madrid incorporaran la evaluacién del impacto
sobre 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,

= Ley 3/2016, de 22 de julio, de Proteccion Integral contra |a L GTBifobia y |a Discriminacién por
Razén de Qrientacién e Identidad Sexual en la Comunidad de Madrid.

Articulo 21. Evaluacidn del impacto sobre orientacion sexual e identidad de género.

1. La Comunidad de Madrid, en el marco de sus competencias, incorporara la evaluacion de
impacto sobre orientacién sexual e identidad de género en el desarrollo de sus competencias,
para garantizar la integracion del principio de igualdad y no discriminacion a las personas
LGTBI.

2. Todas las disposiciones legales o reglamentarias de la Comunidad de Madrid deberan contar
con cardcter preceptivo con un informe sobre su impacto por razén de orientacién sexual,
identidad o expresion de género por quién reglamentariamente se determine.

3. El citado informe de evaluacion sobre orientacidn sexual e identidad de género debe ir
acompafiado en todos los casos de indicadores pertinentes en materia de diversidad sexual,
identidad de género, mecanismos y medidas destinadas a paliar y neutralizar los posibles
impactos negativos que se detecten sobre lesbianas, gais, bisexuales, transexuales,
transgénero e intersexuales, asl como a reducir o eliminar las diferencias encontradas.

= Estudios v declaraciones sobre el impacto del género y la diversidad en el ambito de la
vivienda y la ordenacion urbanistica.

- Conferencias internacionales (afios 90) de las que resultan estudios y declaraciones en
favar de la igualdad, enmarcadas en la planificacion urbana, reclamandose el acceso seguro
a los servicios urbanos, la implementacion de politicas efectivas de vivienda orientadas a la
insercion de mujeres en situacion de especial vulnerabllidad social y a la priorizacién en la
creacion de Infraestructuras, servicios y equipamientos destinados a la atencion de Ia
poblacién dependiente (menores, ancianos y discapacitados) cuyo cuidado, aun hoy en dia,
es mayoritariamente llevado a cabo por mujeres. Ademas, la planificacion de politicas
plblicas de seguridad urbana cuyo disefio involucre tanto a mujeres como a hombres,
persiguiendo objetivos preventivos de la violencia de género.

- Carta Europea de la Mujer en la Ciudad (1996). Parte el proyecto de |a practica ausencia de
las mujeres en la toma de decisiones relacionadas con las ciudades, vivienda y ordenacion
territorial, proponiendo un catélogo de medidas en cinco aspectos esenciales: planeamiento
urbano y desarrollo sostenible, seguridad, movilidad, habitat y equipamientos locales y
estrategias. Todo ello bajo la perspectiva de género.
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- Conferencia de las Naciones Unidas sobre la vivienda y el desarrollo urbanc sostenible
(Habitat Il1) y su Nueva Agenda Urbana que tiende, en su apartado 13, a buscar viviendas
que:

a) Cumplan su funcion social, entre ellas la funcion social y ecolégica de |a tierra, con miras
a lograr progresivamente la plena realizacion del derecho a una vivienda adecuada como
elemento integrante del derecho a un nivel de vida adecuado, sin discriminacion, el acceso
universal al agua potable y al saneamiento, asi como |a igualdad de acceso de todos a los
bienes publicos y servicios de calidad en esferas como la seguridad alimentaria y la
nutricion, la salud, la educacion, las infraestructuras, la movilidad y el transporte, la energia,
la calidad del aire y los medios de vida.

b) Alienten la participacién; promueven la colaboracién clvica; generan un sentimiento de
pertenencia y propiedad entre todos sus habitantes; otorgan prioridad a la creacion de
espacios publicos seguros, inclusivos, accesibles, verdes y de calidad que creen |as
condiciones adecuadas para las familias; contribuyan a mejorar la interaccién social e
intergeneracional, las expresiones culturales y |a participacion politica, segin proceda; y
fomentan la cohesion social, la inclusion y la seguridad en sociedades pacificas y pluralistas,
ciudades donde se satisfacen las necesidades de todos los habitantes, reconociendo las
necesidades especlficas de aquellos en situaciones de vulnerabilidad.

c) Logren la igualdad de género y empoderan a todas las mujeres y las nifias, asegurando
la participacién plena y efectiva de las mujeres y la igualdad de derechos en todas las
esferas y en los puestos de liderazgo en todos los niveles de adopcion de decisiones;
garantizando el acceso a un trabajo decente v el principio de igual remuneracion por igual
trabajo o trabajo de igual valor, para todas las mujeres; y previniendo y eliminando todas las
formas de discriminacion, violencia y acoso contra las mujeres y las nifias en espacios
publicos y privados.

d) Afronten los desafios y aprovechan las oportunidades de un crecimiento econémico
inclusivo y sostenible, presente y futuro, sacando los mejores frutos de la urbanizacion en
aras de la transformacion estructural, |la alta productividad, las actividades aprovechando
las economias locales, vy tomando nota de la contribucion de |la economla informal, al tiempo
gue prestan apoyo a la transicion sostenible hacia una economia estructurada.

e) Cumplan sus funcicones territoriales mas alla de los limites administrativos, y actian como
centros e impulsores del desarrollo urbano y territorial equilibrado, sostenible e integrado a
todos los niveles.

f) Promuevan la planificacion basada en la edad y el género e inversiones para una
movilidad urbana sostenible, segura y accesible para todos, asl como sistemas de
transporte de pasajeros y de carga que hagan un uso eficiente de los recursos y que faciliten
un vinculo efectivo entre las personas, los lugares, los bienes, los servicios y las
oportunidades econémicas.

g) Aprueben y pongan en practica politicas de reduccion y gestion de los riesgos de
desastres, que reduzcan la vulnerabilidad, aumenten la resiliencia y la capacidad de
respuesta ante los peligros naturales y humanos formuladas, vy fomenten la mitigacion v la
adaptacién al cambio climatico.

h) Protejan, conserven, restablezean y promuevan sus ecosistemas, recursos hidricos,
habitats naturales y la diversidad bioldgica, reducen al minimo su impacto ambiental, y
transitan hacia la adopcion de modalidades de consumo y produccion sostenibles.

4.6.2. Enfoque de las perspectivas de género y diversidad

La valoracion del impacto social y de género exige la adopcidon de medidas que contribuyan al
desarrollo de los objetivos de igualdad de oportunidades entre mujeres y hombres, y entre los
diversos grupos sociales mas desfavorecidos.
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A nivel estatal la Ley 30/2003, de 13 de octubre, sobre medidas para incorporar la valoracion de
impacto de género en las disposiciones normativas que elabore el gobierno, modificd los articulos
22 y 24 de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno, incorporando la obligacion de
acompafiar a los proyectos de ley y disposiciones reglamentarias de un informe sobre el impacto de
genero,

No cabe duda, por tanto, que la transversalidad de |as politicas de igualdad afecta directamente al
ambito del urbanismo y por ello se introdujo, a nivel estatal, la obligatoriedad de realizar los informes
de género en las normas jurldicas en la citada la Ley 30/2003. No olvidemos que el articulo 9.2 de
la Constitucion contempla la obligatoriedad de los poderes pablicos de remover los obstaculos para
que la igualdad sea real y efectiva.

Posteriormente, el articulo 31 de la Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva
de hombres y mujeres, establecio que las politicas urbanas y de ordenacion del territorio, tomaran
en consideracion las necesidades de los distintos grupos sociales y de los diversos tipos de
estructuras familiares, favoreciendo el acceso en condiciones de igualdad a los distintos servicios e
infraestructuras urbanas, recogiendo la obligatoriedad de incorporar el Informe de Impacto de
Género en su articulo 19, que preve que los proyectos de disposiciones de caracter general y los
planes de especial relevancia econémica, social, cultural y artistica que se sometan a aprobacién
del Consejo de Ministros, deberan incorporar un informe sobre su impacto por razén de género.
Destaca la relevancia que se otorga en su articulo 15 a la transversalidad del principio de igualdad
de trato entre mujeres y hombres, indicandose que las Administraciones Pulblicas lo integrarédn, de
forma activa, en la adopcion y ejecucion de sus disposiciones normativas, en la definicién y
presupuestacién de politicas publicas en todos los ambitos y en el desarrollo de conjunto de todas
sus aclividades.

La Comunidad de Madrid, en el ejercicio de la competencia regulada en el Estatuto de Autonomia
(articulo 26.1.25), aprobo la Ley 2/2016, de 29 de marzo, de identidad y expresion de género e
igualdad social y no discriminacién, que introdujo a través de su articulo 45 la obligacion de
incorporar a sus normas y resoluciones, |a evaluacién del impacto sobre identidad de género en el
desarrollo de sus competencias, para garantizar la integracion del principio de igualdad y no
discriminacidn por razén de identidad de género o expresion de génera.

Fue precisamente tras las sentencias dictadas por el Tribunal Supremo en 2017 por las que se
anulaban los Planes Generales de Loeches y Boadilla del Monte por carecer de evaluacién de
impacto de génera, cuando la Comunidad de Madrid comenzo a exigir el analisis de la perspectiva
de género en los documentos de planeamiento, si bien la Ley 3/2018, de 22 de julio, de Identidad y
Expresion de Género e lgualdad Social y no Discriminacion de la Comunidad de Madrid, ya
contemplaba en su articulo 45 |a obligacién de incorporar a las normas y resoluciones de |a
Comunidad de Madrid, la evaluacidn del impacto sobre identidad de género en el desarrollo de sus
competencias, para garantizar la integracion del principlo de igualdad y no discriminacién por razén
de identidad de género o expresién de género.

No obstante lo anterior, el Tribunal Supremo ha intraducido una interpretacion concluyente en la
Sentencia nim.1750/2018 dictada el dia 10 de diclembre de 2018, en cuyo fundamento de Derecho
decimosexto, acerca de |la aplicacién supletoria del derecho estatal en cuanto a la realizacion de
informes de impacto de género en materia de ordenacién urbanistica establece que: “si bien la
clausula de aplicacion supletoria del derecho estatal no permite sostener la exigencia a las
Comunidades Autonomas de un requisito, como es el informe de impacto de género, en materia de
ordenacién urbanistica, que no figura previsto en su propia legislacion, el principio de igualdad de
trato es un principio inspirador de la nueva concepcion del desarrollo urbano, que exige una
ordenacién adecuada y dirigida, entre otros fines, a lograr la igualdad efectiva entre hombres y
mujeres, esto es, no es necesario el sometimiento del plan a un trdmite especifico para que esa
perspectiva sea tenida en cuenta y para que, en olro caso, el citado plan puede ser impugnado y el
control judicial alcanzar a dichos extremos”.
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El criterio jurisprudencial que incorpora esta Sentencia es muy relevante porque aclara que el
analisis y, por tanto, la emisién del informe de impacto de género en el planeamiento urbanistico no
puede considerarse un tramite especifico, sino que debe inspirar la elaboracién de la totalidad del
documento. En consecuencia, lo gue podra determinar la nulidad de los instrumentos de
planeamiento sera la omisién del principio de igualdad de trato como requisito que debe inspirar la
concepcion global del documento y no la simple omisién del informe.

El género alude al conjunto de expectativas que la sociedad deposita en relacién con los distintos
comportamientos que deberfan tener hombres y mujeres, cuando hombres y mujeres establecen
interacciones en funcién de las expectativas soclales, se denominan relaciones de género. Los roles
y estereotipos que tradicionalmente se han venido asignando a los hombres y mujeres, han
contribuido a situar a la mujer en el ambito doméstico y familiar mientras que los hombres
permanecian mas alejados del seno familiar, ocupando los espacios publicos, el empleo, la
economia v la politica. En la actualidad se asume que el andlisis de impacto de género en los
documentos de planeamiento y, en consecuencia, el Informe de Impacto de Género, ha de perseguir
la obtencién de beneficios para las mujeres y los hombres basandose, por tanto, en la universalidad
de resultados.

Es conveniente recordar que segun la STS de 27 de octubre de 2016 (Rec. Cas.929/2014), estamos
en presencia del "impacto de género” cuando, no existiendo desigualdades de partida en relacion
con la igualdad de oportunidades y de trato entre mujeres y hombres, no se prevea modificacion
alguna de esta situacion.

En la actualidad, el estudio comparado de diferentes planeamientas generales tanto en Espafia
como en el resto del continente europeo corrobora la necesidad de incorporar a las mujeres en la
planificacion del desarrollo urbanistico de las ciudades con total paridad, dando especial importancia
a su percepcion de seguridad en su vida cotidiana a través de los espacios publicos, contando con
sl voz y sus experiencias, escuchandolas en definitiva para poder atender a sus necesidades y
solventar sus sensaciones evidentes de inseguridad, sin olvidar la consideracion de la conciliacién
como asunto plblice que también incide en el urbanismo de la ciudad y al que se viene prestando
especial consideracion en este municipio desde las concejalias competentes,

En cuanto a la situacion de partida, el PGOU vigente de Getafe, no regula el estudio especifico gque
puede derivarse de las perspectivas de género. Sin embargo, debe resaltarse en este punto que,
desde hace muchos afios el Ayuntamiento de Getafe, a través de la Concejalia responsable y del
Centro Municipal de Mujer e Igualdad del Ayuntamiento trabaja “desde una perspectiva feminista
para superar los prejuicios, estereotipos y desigualdades por razén de sexo y de género”,
organizando trabajos, eventos y actividades para impulsar la participacién de las mujeres y
conseguir una sociedad mas justa e igualitaria.

En este camino, la Concejalia de Feminismos y Agenda 2030 del Ayuntamiento de Getafe, encargo
en el afio 2021 |a realizacién de un estudio diagndstico, sobre la sequridad de las mujeres y las
nifias en la ciudad de Getafe del que surgen ‘propuestas e ideas para mejorar la ciudad, integrar
5Us barrios, sacar todo el partido a calles y equipamientos que son el sostén de la convivencia y del
civismo”. [Esta participacién toma como referente |la ciudad en la que compartimos nuestras
vivencias siendo por ello incuestionable la interrelacion entre la planificacion urbanistica que se
adopte y la mejora de la calidad de vida de todos los residentes en la ciudad.

La igualdad de trato y oportunidades entre mujeres y hombres constituye un valor fundamental de
los principios de la Unién Europea (UE), recogido en los articulos 2 y 3 del Tratado de la UE, en los
articulos 8, 153 y 157 del Tratado de Funcionamiento de la UE y en los articulos 21 y 23 de la Carta
de los Derechos Fundamentales. Son de aplicacion, de acuerdo con los principios de igualdad, una
serie de directivas del Parlamento Europeo y del Consejo, en particular en temas de urbanismo y
planificacién espacial la Directiva 2004/113/CE, sobre aplicacién del principio de igualdad de trato
entre hombres y mujeres en el acceso a bienes y servicios y su suministro.
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En marzo de 2015, la Comision de la Condicion Juridica y Social de la Mujer de Naciones Unidas,
coincidiendo con la conmemoracién de Beljing+20, aprobd una declaracion politica 50.50 en 2030,
con tres vias de intervencion:

1. El desarrollo del principio de igualdad a través de la eliminacidn en el ordenamiento juridico
de las discriminaciones por razén de sexo.

2. Las acciones positivas, que consisten en medidas especificas de intervencién que actian
sobre las barreras sociales que dificultan la igualdad entre las personas, con el fin de
compensar las desigualdades sociales.

3. El mainstreaming de género, que supone la integracién de los objetivos de igualdad y de
perspectiva de género en la elaboracion y evaluacién de las politicas publicas.

Es en este aspecto especifico donde la incidencia del planeamiento tiene mayor cabida.

En nuestro marco especifico nacional, la Constitucién espafola en su articulo 9.2 establece la
obligacion de los poderes publicos de promover las condiciones para que la libertad y la igualdad
del individuo y de los grupos en que se integra sean reales y efectivas, y de remover los obstaculos
que impidan o dificulten su plenitud y facilitar la participacion de todos en la vida politica, econémica,
cultural y social.

Son seguidoras de este principio leyes y normas tales como la Ley 30/2003, de 13 de octubre, sobre
medidas para incorporar la valoracion del impacto de género en las disposiciones normativas que
elabore el Gobierno; la Ley Organica 1/2004, de 28 de diciembre, de medidas de proteccidn integral
contra la violencia de género y la Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la Igualdad efectiva
de mujeres y hombres (LOIEMH). La LOIEMH, establecid, en su articulo 19, que los prayectos de
disposiciones de caracter general y los planes de especial relevancia economica, social y artistica
que se sometan a la aprobacion del Consejo de Ministros deberan incorporar un informe sobre su
impacto por razén de género.

El marco basico que recoge en Espana la necesidad de incorporar la perspectiva de género al
planeamiento urbanlstico, y en particular a la redaccion y revision de los instrumentos y figuras de
planeamiento general viene estando sustentado las leyes y normativas recogidas en el punto 8.4.1
anterior,

De acuerdo con el marco juridico vigente, el planeamiento urbanistico debe garantizar la igualdad
real y efectiva de |las personas en atenclion a la identidad y expresion de género, asl como de grupos
sociales mas vulnerables por diversas razones.

4.6.3. Objetivos perseguidos en materia de género y diversidad

En relacién con lo anterior, se considera que un Plan General, y los documentos que lo modifiquen
o completen, coma es el caso del presente Plan Parcial, dirigiran el enfoque de género y diversidad,
principalmente hacia los estudios y declaraciones expuestos anteriormente, que interrelacionan el
género v la diversidad, en el ambito de la ordenacién urbanlstica, siendo los objetivos perseguidos
los siguientes:

= Fomentar la sostenibilidad, seguridad, movilidad, habitat y equipamientos locales, bajo la
perspectiva de género y diversidad.

*  Fomentar la creacion y el acceso sin discriminacion a viviendas dignas, sostenibles, accesibles
y seguras, teniendo en consideracién la insercion de mujeres y colectivos de especial
vulnerabilidad social,

*  Promover el desarrollo de viviendas que tengan en cuenta la edad y el género: asequibles,
accesibles, eficientes, resilientes (adaptadas frente a riesgos naturales o catastréficos y con
medidas para su recuperacion si fuese necesario), bien conectadas y ubicadas, prestando
especial atencion al factor de proximidad y al fortalecimiento de |a relacién espacial con el resto
del entramado urbano.
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distincion de género, edad o
0S servicios.

»  Fomentar el acceso universal, en igualdad de condiciones y si
sexo, a las infraestructuras, el transporte, la calidad del airey a /

= Creacion de espacios libres plblicos seguros, inclusivos, accesibles, verdes y de calidad que
creen las condiciones adecuadas para las familias.

= Creacion de infraestructuras, servicios y equipamientos destinados a todos y especialmente a
la atencién de la poblacion dependiente (menores, ancianos y personas con movilidad
reducida).

= Prevenir todas las formas de discriminacion, acoso y violencia contra las mujeres y los nifios
en espacios plblicos y privados.

=  Fomentar las inversiones para una movilidad sostenible, segura y accesible para todas y todos,
mediante sistemas de transporte que faciliten un vinculo efectivo entre las personas, los
lugares, los bienes, los servicios y las oportunidades econdmicas.

= Fomentar y favorecer la participacion ciudadana y la transparencia en el proceso de tramitacion
del Plan General (articulo 31 de la Ley 3/2007, de 22 de marzo, de 22 de marzo, para la igualdad
efectiva de mujeres y hombres).

= Emplear un lenguaje no sexista en la redaccién de la normativa urbanistica,

4.6.4. Resumen de datos actuales
En cuanto a la poblacién (por sexo y edad)

La poblacion femenina del municipio es superior a la masculina en mas de dos puntos (51,23%),
frente al 48,77 % de poblacion masculina. En la Comunidad de Madrid el porcentaje es un poco
superior (52%) en consonancia con la tendencia global en Espania.

Por edad (mayores de 65 afios) es también superior el porcentaje de mujeres que el de hombres,
21,454% y 17,34% respectivamente. Y también es superior el porcentaje de mujeres (51,75%)
entres los extranjeros empadronados en el municipio.

Mercado de trabajo

La afiliacion a la seguridad social es casi equivalente, aunque es tres puntos superiores la tasa de
ocupacién de los hombres (52%), frente a la de la mujer (48%).

En el municipio de Getafe los porcentajes de paro registrado en 2021 se distribulan en un 61,70%
de mujeres y 38,30% en hombres. Esta tendencia se invierte en los menores de 25 afios en los que
el porcentaje es inferior en mujeres, 47,07%, que, en hombres, 52,93%, siendo la franja mas
castigada por el paro la comprendida entre los 25 y 44 afios, aunque |e sigue de cerca la de los de
edad superior a 44 afios.

Los contratos son indefinidos en el 10,60% y temporales el 89,401%. (2021). De estos contratos, el
61,75% son de hombres y tan sélo el 38,25% de mujeres.

Puestos de Responsabilidad

A la hora de trabajar, los hombres generalmente ocupan posiciones mas altas que las mujeres. Se
puede observar por ejemplo, que solo un tercio (33 %) de los directivos de la UE en 2016 eran
mujeres. El porcentaje de mujeres que ocupaba esta posicién no superaba el 50 % en ninguno de
los Estados miembros:

(ﬁ‘j w. [ peszy Mol f_; H

Imagen: Porcentaje de directivos de hombres y mujeres en la UE Fuente INE
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Porcentajes de Cargos Publicos en distintos ambitos:
* Media en Autonomias: 45,08%

= Parlamento Europeo: 41% espafiolas.

= Empresas IBEX: 19,4% en 2015.

* Reales Academias: media del 15%.

Empleo del Tiempo

Los porcentajes derivados del estudio del tiempo sefialan que, alin con mejoras, se mantienen los
roles tradicionales en lo relativo a las actividades vinculadas al hogar y la familia. En la comunidad
de Madrid 90% de mujeres emplean mas tiempo en tareas domésticas como cuidado de nifios,
mayores, dependientes. Resumen de porcentajes empleados en distintos usos.

Trabajo no remunerado Mujeres Hombres
Actividades culinarias 77,22% 45,8%
Mantenimiento del hogar 61,70% 36,90%
Confeccién y cuidado de ropa 26,70% 4,30%
Compras v servicios 45,90% 38,00%
Cuidado de nifios 22,70% 18,10%
Ayudas a adultos miembros del hogar 2,0% 1.10%

Conciliacion trabajo y vida familiar:
*  Trabajo tiempo parcial.
* Horarios flexibles,
= Permisos maternidad/paternidad.
= Reduccidn horas trabajadas.
= Excedencias.
Salarios: brecha salarial.

Por lo que respecta al salario bruto, la media anual del ultimo afio tabulado es de 25,900,29 euros
para las mujeres, y 31.495,31 euros para los hombres lo que significa que el salario de las mujeres
es el 82 % del de los hombres

Conclusion

Todas las desigualdades detectadas suponen |la necesidad de adoptar medidas positivas y activas
encaminadas a la igualdad, que se describen a continuacion y que pueden diferenciarse en dos
niveles:

» Medidas generales sobre planificacion teniendo en cuenta la perspectiva de género y
diversidad, en base a los objetivos sefialados anteriormente.

= Medidas concretas a introducir en el cuerpo del documento, que favorezcan la igualdad, la
accesibilidad y la diversidad y eviten la discriminacion.
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4.6.5. Medidas propuestas

Es necesario subrayar que el presente Plan Parcial tiene po},- objeto realizar el proceso de
transformacion urbanistica de un suelo urbanizable generando nuevos suelos para uso de
actividades econdmicas, dando continuidad a una malla urbana de igual uso ya existente. Se
contribuye asi a la cohesion territorial y social favoreclendo también, en la medida de lo posible, la
revitalizacién de lo existente y la continuidad y cierre de un tejido abierto.

El desarrollo genera ademas nuevas cesiones de suelo para conformar espacios publicos de
equipamiento y grandes zonas verdes que se proyectan en continuidad con las existentes y en
colindancia con el viario que cierra el sector por el ceste.

Si bien el Plan Parcial es un documento cuyo alcance estricto se ajusta al ambito del Sector, la
regulacion que se realice en este ambito puede contribuir positivamente al cambio global de |a
ciudad. Getafe tiene un fuerte componente industrial que ha sido motor de su desarrollo y sefia de
identidad y que ha conformado el tejido urbano y, en consecuencia, el modelo territorial que lo ha
desarrollado. La actividad industrial y la nueva actividad logistica que se va imponiendo en los
Ultimos afios ha creado gran parte del paisaje urbano. Aunque la separacion se mantiene por las
barreras existentes entre el uso residencial y el industrial (autopista A-4, via del tren) la separacion
se ha visto puntualmente desbordada y algunos antiguos poligonos se han convertido en espacios
centrales y nuevos barrios residenciales se acercan a zonas industriales.

No obstante, esta proximidad no ha producide convivencia ya que se recoge en el andlisis realizado
por la Unidad de Mujer e Igualdad del Ayuntamiento de Getafe:

" Los poligonos industriales funcionan como grandes barreras urbanas marcadas por su
concepcion de espacios productivos que no han tenido en cuenta ni han buscado su
integracién urbana. Las propias dimensiones de las parcelas, sus cerramientos y vallados,
el sobredimensionamiento del viario, sumado a una forma de uso muy marcada por los
horarios laborales, los convierten en ambitos segregados, poco accesibles y dificiles de
atravesar y transitar, especialmente durante |a noche.

La ciudad pierde incorporar estos érganos vitales a la vida urbana y los poligonos pierden
la posibilidad de trabar una relacion mas fluida y enriquecedora con las dofaciones y
servicios de |a ciudad. Las personas que no tienen coche, que trabajan de noche o a
deshoras, o quienes tienen responsabilidades familiares y necesitarian que ambos mundos
estuvieran conectados, han de dedicar tiempo, recursos, renuncias y un gran esfuerzo a unir
aquello que se ha construido de espaldas.”!

Las nuevas dreas industriales tendran que renovarse dando respuesta a esta nueva realidad que
pide que hombres y mujeres se integren por igual en la fuerza laboral y en las labores de cuidado y
mantenimiento de la vida familiar, haciéndolo en las condiciones apropiadas. Los espacios donde
se localicen las empresas, oficinas y fabricas no pueden realizarse como en épocas anteriores
enfocadas en exclusiva al mundo de la produccién. El dimensionamiento, las condiciones de
seqguridad, los accesos, el disefio y gestion de los espacios deben responder también las
necesidades vitales y no tUnicamente a las del mundo laboral. Esta separacion de la vida urbana ha
convertido a algunos poligonos en lugares inseguros, apenas usados fuera de su horario o por
personas que no trabajen en ellos, quedando desconectados de la vida residencial y comercial al
contar, ademas, con pocos accesos y transportes inadecuados.

El Plan Parcial busca ordenar el Sector desde una nueva perspectiva que pueda facilitar la vida de
trabajadores y trabajadoras y conseguir que los espacios ordenados aporten a la ciudad un espacio
util con mas funciones que las Onicamente productivas. Se trata de crear un ambito en el que
mujeres y hombres tengan facilidades para conciliar el empleo y vida personal.

"Gelale ciudad segura; la seguridad de las mujeres y las ninas en Gelale”. Concejalla de Feminismos y Agenda 2030, Julio
2021
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El proceso de integracion de los poligonos industriales en la dindamica urbana no puede desarrollarse
desde este Plan Parcial, pero parte de este proceso debe hacerse mejorando los bordes y las
conexiones con la ciudad, creando itinerarios peatonales y ciclistas, naturalizando su entorno y
generando espacios estanciales. Todas estas propuestas se asumen en la ordenacion
pormenorizada planteada y se regulan tanto en el disefio como en la normativa urbanistica que la
desarrolla.

Junto con los conceptos de disefio asumidos definidos en los puntos anteriores se recogen en los
siguientes puntos las Medidas Generales del documento de Plan Parcial, en respuesta a los
objetivos en materia de género y diversidad e incorporacion de medidas concretas en la parte
normativa del mismo. Se procede, por tanto, a analizar el ajuste del documento, como instrumento
de planificacion urbanistica, a los objetivos marcados en materia de género vy diversidad:

Fomentar la sostenibilidad, seguridad, movilidad, habitat y equipamientos locales,
bajo la perspectiva de género y diversidad.

Este principio regulador genérico, del que emanan los siguientes, se introduce entre los principios
que el documento debe abordar y, en consecuencia, el presente documento se compromete a
abordar, tal como se expresa en el presente apartado.

Fomentar el acceso universal, en igualdad de condiciones y sin distincién de género,
edad o sexo, a las infraestructuras, el transporte, y a los servicios.

El Plan Parcial planteado completa el modelo territorial ya existente, consecuencia del desarrollo
conformando a lo largo de los aiios, que se considera adecuado bajo criterios de ordenacion urbana
y sostenibilidad, ya que cuenta con una amplia red de infraestructuras y servicios, conectados y
jerarquizados,

Las nuevas incorporaciones de servicios se recogen en el plano correspondiente, en el que se
representan las distintas redes publicas: red viaria, equipamientos sociales y zonas verdes, espacios
de transicidén entre usos y red de servicios urbanos. Esta estructura interconectada garantiza la
accesibilidad a las mismas sin distincion de género, edad o sexo.

Respecto del transparte, el presente documento no tiene capacidad normativa ni alcance para
ordenar la movilidad de |a totalidad del municipio; no obstante, se ha elaborado el preceptivo Estudio
de Movilidad para evaluar la repercusion del desarrollo planteado en la movilidad global del entorno
e Incorporar las medidas necesarias para evitar la repercusién negativa en el transporte colectivo y
privado, contribuyendo con ello al acceso igualitario en la movilidad.

Creacion de espacios libres publicos seguros, inclusivos, accesibles, verdes, bien
iluminados y de calidad que creen las condiciones adecuadas para las familias.

Ademas de |a adecuada distribucion e interconexion de zonas verdes, que garantiza el facil y répido
acceso a estas zonas, por parte de las mujeres, en su, aun hoy, mayoritario cometido de ayuda al
traslado de menores, ancianos y poblacién dependiente, se han establecido en la documentacién
reguladora las pertinentes medidas para que el disefio de estas zonas sea el adecuado desde el
enfoque del género y la diversidad.

Concretamente en la normativa de las zonas verdes, punto 1 del Art.114. Otras determinaciones,
de| Capltulo 6. Zona Espacios Libres Ajardinados (EL), del Volumen 2. Normativa Urbanistica, del
Blogue Ill. Documentacién Normativa, del Plan Parcial, se recoge la siguiente condicion:

“Se adoptarén las medidas necesarias para garantizar que los espacios libres publicos sean
seguros, inclusivos, accesibles, verdes, bien iluminados y de calidad que creen las
condiciones adecuadas, para todas las personas, sin distincion de género, sexo o edad,
atendiendo especialmente a las familias, nifios y personas mayores.”
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Creacién de infraestructuras y equipamientos destinados a todos y especialmente a
la atencién de la poblacion dependiente (menores, ancianos y personas con
movilidad reducida).

Ademas de lo recogido en los apartados anteriores, se ha prestado especial atencion al disefio de
la red viaria (tanto rodada como peatonal), de bicicletas, etc. desde el enfoque del género y la
diversidad, especificando en el texto normativo correspondiente a estos espacios la atencion
preferente a la accesibilidad y la diversidad en su uso y su disefio.

Concretamente se establece la siguiente precision en el Art.21. Red viaria, del Capitulo 4. Normas
Generales de la Urbanizacién, del Titulo | Normativa General, del Volumen 2. Normativa
Urbanistica, del Blogue /ll. Documentacion Normativa, del Plan Parcial:

“Se prestard especial atencion, en el disefio, la ejecucién y senalizacion de la red viaria
(tanto de trafico rodado, como peatonal, carril bici, plataformas de transporte, efc.), para su
utilizacién por todos los colectivos, sin distincion de género ni edad, de forma que sean
especialmente accesibles, bien iluminadas y seguras para la poblacion dependiente (nifios,
personas mayores y personas con movilidad reducida).”

Prevenir todas las formas de discriminacién, acoso y violencia contra las mujeres y
las nifias y nifios en espacios publicos y privados.

Se incorpora en el articulado en el Art.15. Espacios libres de parcela, del Capitulo 3. Normas
Generales de la Edificacién, y en el Art.29. Red de Alumbrado Publico, del Capltulo 4. Normas
Generales de la Urbanizacion, del Titulo I. Normativa General, del Volumen 2. Normativa
Urbanistica, del Blogue Ill. Documentacién Normativa, del Plan Parcial:

“Se prestara especial atencion en el disefio de los espacios libres y zonas verdes, en cuanto
a su disefo, iluminacidén y ajardinamiento, de forma que se eviten espacios de escasa
visibilidad gue favorezcan cualquier tipo de discriminacién, violencia o acoso sexual, en
espacios publicas y privados”.

Fomentar las inversiones para una movilidad urbana sostenible, segura y accesible
para todas y todos, mediante sistemas de transporte que faciliten un vinculo efectivo
entre las personas, los lugares, los bienes, los servicios y las oportunidades
econdmicas

El municipio cuenta con una red de transporte, para los distintos medios, capaz de conectar las
distintas zonas y servicios publicos y privados del municipio y de este con el exterior. El Plan Parcial
plantea el aprovechamiento de esta red de transportes mediante |la consecucién de la continuidad
espacial, en la medida de lo posible, de |a red existente. Estos ejes de comunicacién sirven de
conexidn, en condiciones de igualdad, tanto peatonal como ciclable entre las distintas areas urbanas
del municipio.

Fomentar y favorecer la participacion ciudadana y la transparencia en el proceso de
tramitacion del Plan General (articulo 31 de Ley 3/2007, de 22 de marzo, de 22 de
marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres.

En el aspecto del fomento de la participacion ciudadana a todos los niveles, esta previsto con
caracter general en el articulo 56.bis de la LSCM, que establece:

“Los Ayuntamientos o, en su caso, la Comunidad de Madrid en los supuestos en los que
legalmente le corresponda la redaccion, tramitacién y aprobacién de instrumentos del
planeamiento, acordarén las medidas necesarias para garantizar la transparencia, difusién
y divulgacién suficiente entre todos los vecinos, de la apertura de los plazos de informacién
publica y de exposicién de los Avances, Planes e instrumentos urbanlsticos que vayan a ser
objeto de tramitacion y aprobacién. (..) Los Ayuntamientos adoptarén las medidas
necesarias para la publicidad telematica del anuncio de sometimiento a informacion publica.”
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En el presente Documento se refuerza la participacion plblica mediante una condicidn expresa que
se recoge en el punto 3 del Art. 141, Instrumento de desarrollo, del Titulo 1V. Normativa de Ejecucion
y Desarrollo, del Volumen 2. Normativa Urbanistica, del Blogue Ill. Documentacion Normativa, del
Plan Parcial:

“Los instrumentos que deriven del presente Documento, Incluiran medidas que favorezean
la igualdad de geénero y la no discriminacién, Para ello, en su tramitacion se estableceran
mecanismos que fomenten y favorezcan la participacion ciudadana y la transparencia.”

Fomentar y favorecer la accesibilidad y la supresion de las barreras arquitecténicas,
para facilitar el acceso, en condiciones de no discriminacién a los espacios publicos
y privados, a las personas con movilidad reducida.

En este sentido, ademas de lo ya previsto con caracter general en el Cddigo Técnico de la
Edificacion y la normativa especlifica en la materia, se establece su cumplimiento de forma expresa
en el texto normativo, mediante el siguiente texto, incluido en el Art.21. Red viaria, del Capliulo 4.
Normas Generales de la Urbanizacion, del Titulo [. Normativa General, del Volumen 2. Normativa
Urbanlstica, del Blogue Ill. Documentacién Normativa, del Plan Parcial:

“En todas las calles y espacios publicos se cumplira la legislacién vigente en materia de
accesibilidad y supresion de barreras”.

Por otro lado, tal y como establece en su preambulo la Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promocion de
la Acceslbilidad y Supresian de Barreras Arquitecténicas:

‘L a sociedad, en general, y los Poderes Plblicos, en particular, tienen el deber de facilitar
la acecesibilidad al medio de todos los ciudadanos; deber que se extiende, por tanto, de la
misma forma, a aquellos ciudadanos con o sin minusvalias que se encuentren en situacion
de limitacion en relacidn con el medio, poniéndose especial énfasis respecta de aquellos
cuya dificultad de movilidad y comunicacién sea mas grave”.

Emplear un lenguaje inclusivo (no sexista) en la redaccion de la normativa
urbanistica del Plan General.

El objetivo fundamental de la utilizacion no sexista del lenguaje y del lenguaje inclusivo es lograr la
igualdad entre mujeres y hombres, como sefiala la Ley Orgénica 3/2007, de 22 de marzo, para la
Igualdad efectiva de mujeres y hombres.

El lenguaje inclusivo tiene su base, por tanto, en la utilizacion de palabras que no discriminen a las
mujeres, pero también que el lenguaje no sea una herramienta al servicio de la cultura y el
pensamiento androcéntrico, como es el que otorga a los hambres la posicién central de |a sociedad
o del poder y que refiere la utilizacién del masculino gramatical como genérico o neutro. El uso de
un lenguaje igualitario o no excluyente favarece que no se perpetlien estereotipos, que se nombre
a las mujeres y a los hombres, se rompa con la invisibilidad y los prejuicios sexistas tanto desde la
elaboracidn del pensamiento como en la construccion del discurso, con la utilizacion de terminos
gue incluyan a las mujeres y a los hombres.

De acuerdo con lo anterior, se ha empleado en el cuerpo del Documento del Plan Parcial,
especialmente en el texto normativo (sujeto a publicacion en el BOCM), un lenguaje inclusivo o
igualitario, siguiendo las siguientes pautas:

»  Se evita el empleo de términos masculinos “el hombre” o “los hombres”, empleando otros come
“el ser humano”, "la sociedad" o "|a poblacién”.

= Se evita en |o posible el empleo del masculino genérico como forma para referirse a ambos
sexos. Asl se emplean términos como "la poblacién”, “las personas”, “las personas de menor
edad”, en lugar de recurrir a formas coma "los vecinos”, "los ciudadanos” o "las nifios”.

=  En los desdoblamientos se procura alternar la posicion del género femenino y masculino
usando expresiones como "los nifios y las nifias” y "las mujeres y los hombres” o "los y las
ninas” y “las y los hombres".
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=  La designacion de actividades profesionales se lleva a cabo no exclusivamente en masculino,
sino de forma indistinta o empleando ambos géneros. No emplear aposiciones redundantes,
tales como "mujer periodista”, empleando "periodista”.

= Utilizacién de formas imperativas y pasivas, por ejemplg “los requisitos exigidos para los
proyectos..." en lugar de “los técnicos deberan cumplir los/siguientes requisitos...” Utilizacién
de formas no personales del verbo, empleando por ejemplo la expresion "es necesario tener
en cuenta” en vez de "los administrativos tendréan en cuenta...

4.6.6. Estimacion de los diferentes impactos producidos el Plan Parcial

De acuerdo con lo recogido en el punto anterior de medidas propuestas y del contenido total del
documento de Plan Parcial se hace el siguiente analisis especifico de los distintos impactos que
conlleva la normativa planteada.

Impacto por razén de género

De acuerdo con lo establecido en el articulo 45 de la Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y
Expresion de Género e |gualdad Social y No Discriminacion de la Comunidad de Madrid, se evalia
el presente Plan Parcial, indicando que, no existen desigualdades ni factores que puedan dificultar
la equilibrada aplicacién de la normativa propuesta a hombres y mujeres, por lo que el Plan Parcial
planteado no tendra repercusion de género alguna.

En consecuencia, con el contenido de |a presente memoria y atendiendo a las medidas expuestas
y la incorporacién de estas tanto en la memoria como en el texto normativo del documento, se
considera que el Plan parcial propuesto contribuye a reducir las desigualdades por razon de genero
y a avanzar en igualdad y la no discriminacion.

Por tanto, se estima que el impacto en materia de género es POSITIVO.

Una vez que se produzca la aprobacion inicial del presente Plan Parcial, la circular de la Direccion
General de Urbanismo indica que debera solicitarse informe sobre impacto de género a la Concejalia
competente del Ayuntamiento de Getafe.

Impacto por razén de orientacion sexual, identidad o expresién de género

La propia Comunidad de Madrid recogié en su Circular 1/2017 de 17 de octubre, de la Direccion
General de Urbanismo, que no era necesario evaluar el impacto del presente documento por razaén
de orientacién sexual e identidad y expresion de género y de proteccidn integral contra la
LGTBIfobia, porque en la misma se indicaba que, “(...) la valoracién sobre este impacto debe
llevarse a cabo en aquellos instrumentos de planeamiento en los que interviene un 6rgano de la
Comunidad de Madrid, mediante su aprobacion definitiva, (...)".

Por consiguiente, dado que es competencia del Ayuntamiento de Getafe la aprobacién definitiva del
presente Plan Parcial no ha de realizarse el andlisis de este impacto.

No obstante, cabe indicar que el Plan Parcial no contiene disposiciones referidas a la poblacion
LGTBI, por lo que no pueden producirse situaciones de discriminacién, respetandose, por tanto, las
disposiciones normativas de caracter autonémico en materia LGTBI, contenidas en la Ley 2/2016,
de 29 de marzo, de Identidad y Expresion de Género e |gualdad Social y no Discriminacion de la
Comunidad de Madrid, y en |a Ley 3/2016 de 22 de julio, de Proteccién Integral contra la LGTBIFobia
y la Discriminacién por Razén de Orientacién e |dentidad Sexual en la Comunidad de Madrid.

Impacto sobre la infancia y la adolescencia

Uno de los retos del urbanismo se encuentra en lograr una ciudad mas amable, inclusiva y saludable,
especialmente hacla las personas cuyo desarrollo estd, en mayer medida, condicionado por el
entarno, y sobre el que carecen de control efectivo, como es el caso de los nifios, nifias y
adolescentes

Bloque |Il. Documentacién Normativa, Valumen 1. Memoria de Ordenacion
Plan Parcial del Sectar SUS-PP.04 “Olives 3 del PGOU de Getale (Madrid) pagina 454 de 459




/

Con la aprobacién de la Convencién de los Derechos del Nifio, como Tratado Internacional,
adoptada por la Asamblea General de la ONU el 20 de noviembre de 1989, por vez primera el nifio
es considerado ciudadano, reconociéndose la obligatoriedad de los Estados Parte de garantizarles
el disfrute de una vida plena en condiciones que aseguren su dignidad, le permitan llegar a bastarse
por sl mismo y faciliten su participacidn en la comunidad, (art. 23). Asimismo, el articulo 31 reconoce
el derecho del nifio al esparcimiento, al juego vy a las actividades recreativas propias de su edad, as(
como a participar libremente en la vida cultural y en las artes, debiendo los Estados respetar y
promover el derecho del nifio a participar plenamente en la vida cultural y artistica; proporcionando
oportunidades apropiadas, en condiciones de igualdad.

Las nifias y nifios tienen derecho a disfrutar del tiempo libre en espacios abiertos, amables, donde
se sientan seguros, comodos y puedan jugar y disfrutar de sus propias experiencias recorriendo la
ciudad, dejando a un lado los miedos y otorgando relevancia a su vida en la calle. En estas premisas
se asientan los objetivos que el psicopedagogo italiano Francesco Tonucci ha desarrollado a traves
de su libro “La ciudad de los nifios"®, que se convirtio en un proyecto al que se han sumado mas de
doscientas ciudades.

Partiendo de una ciudad pensada por y para los nifios, el proyecto empieza preguntando a los nifios
y nifias sus necesidades lo cual obliga a organizar la ciudad desde la perspectiva del nifio,
incrementando los espacios publicos de juego y encuentro; asi como las zonas verdes y peatonales.

Tal y como nos explica Francesco Tonucci: "La presencia de los nifios en los espacios publicos
aumenta la seguridad porque produce un efecto virtuoso: si hay nifios que se mueven solos, nos
obliga a los adulfos a hacernos cargo. Promueve gue se genere una actitud de vecinos, un ambiente
en el gque hay atencién, cuidado y control. Si hay nifios hay seguridad” *.

La situacién de partida nos obliga a sefialar que Getafe es una ciudad con un componente
demografico joven muy importante, en la que aproximadamente el 18% de su poblacién no ha
alcanzado los 20 afios.

Teniendo en cuenta que los grupos de poblacidn que con mayor frecuencia utilizan los espacios
ajardinados, plazas y areas de juego, propias de las zonas verdes, son los nifies y nifias y los
adolescentes, se puede considerar que los cambios introducidos en la ordenacion pormenorizada
del ambito suponen una mejora, pues ademas de aumentar la superficie destinada a zanas verdes,
y la generacién de un nuevo foco de centralidad con la plaza generada.

Por otro lado, el incremento de |las zonas verdes publicas planteadas por el presente Plan Parcial
seran un valor fundamental porque contribuira a apoyar la sensacién de seguridad que deben
percibir los pequefios al recorrer la ciudad reforzada con la revitalizacion de la zona, al existir una
mayor afluencia de personas que acudan a la misma.

La normativa aplicable a esta materia son la Ley Orgénica 1/1996, de 15 de enero de Proteccion del
Menor, que regula el impacto de las normas en la infancia y en la adolescencia en el articulo 22
guinguies, la Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de Proteccion a las Familias Numerosas, en su
disposicion adicional décima, y la Ley 6/1995, de 28 de marzo, de Garantias de los Derechos de la
Infancia y la Adolescencia en la Comunidad de Madrid, que en su articulo 22 alude expresamente a
los planes urbanisticos.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 22 quinquies de la citada Ley Orgénica, se considera
que el presente Plan Parcial supone un impacto POSITIVO en la infancia y en la adolescencia, por
los siguientes motivos:

= Se generan un total de 134.559 m?s de nuevos espacios libres de zonas verdes para el uso y
disfrute de la infancia y la adolescencia.

ITanucel, Francesco. La ciudad de los nidos Editorial: Grao. 17 edicion. marzo 2015, Barcelona

‘Tonuece, Francesco, La cludad de lgs nifios Edilarial; Grao, 17 edicion: marzo 2015 Barcelopa
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= Se generan 55.750 m®s de nuevos equipamientos publicos p7 a el uso y disfrute de la infancia

y la adolescencia.

Por otro lado, la Normativa del presente Plan Parcial no establece/ninglin precepto por el que pueda
producirse un impacto negativo en la infancia y en la adolescencia.

Una vez que se produzca la aprobacién inicial de este Plan Parcial, la circular de la Direccién
General de Urbanismo indica que se debera solicitar informe sobre el Impacto de Infancia, de
Adolescencia y de Familia a la Concejalla competente del Ayuntamiento de Getafe.

Impacto en materia de igualdad de oportunidades y no discriminacion

La actuacion propuesta se realiza sin ninguna limitacién por razén de raza, sexo, religion con
cualguier otra situacion diferencial dificulte el ejercicio y disfrute de los bienes y servicios publicos
producidos; por ofro lado, todas las medidas propuestas son plenamente respetuosas con los
principios y derechos consagrados en la normativa especifica en igualdad de oportunidades y de no
discriminacion.

Asl pues, debido a lo expuesto podemos valorar que el desarrollo y ejecucion del Plan Parcial
producira un impacto POSITIVO scbre la igualdad de oportunidades y no discriminacion.

Impacto en materia de accesibilidad universal de las personas con discapacidad

La sociedad, en general, y los poderes publicos, en particular, tienen el deber de facilitar la
accesibilidad al medio de todos los ciudadanos; deber que se extiende, por tanto, de la misma forma,
a aquellos ciudadanos con o sin minusvalias que se encuentren en situacién de limitacion con el
medio, poniéndose especial énfasis respecto de aquellos cuya dificultad de movilidad y
comunicacion sea més grave.

EL marco normativo en esta materia es:

= Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promocion de Accesibilidad y Supresién de Barreras
Arquitectonicas de la Comunidad de Madrid, en el punto 1 de su Disposicion Adicional Décima
sefala;
“Los planes generales de ordenacién urbana, las normas subsidiarias y demas instrumentos
de planeamiento y ejecucion que los desarrollan, asl como los proyectos de urbanizacion y
de obras ordinarias, garantizaran la accesibilidad, y no serédn aprobados si no se observan
las determinaciones y los criletios varios eslablecidos en la presenfe Ley y en los
reglamentos correspondientes.”

= Decreto 13/2007, de 15 de marzo, del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, por el
que se aprueba el Reglamento Téchico de Desarrollo en Materia de Promocién de la
Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitecténicas.

= Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusién social. En
su artlculo 34 se regulan las medidas pUblicas concretas de accesibilidad, y se establece que
los ayuntamientos deberén prever planes municipales de actuacién para adaptar las vias
publicas, parques y jardines a las normas aprobadas con caracter general.

En base a esto, y a pesar de que se llevan aplicando estas leyes desde su entrada en vigor, la
Circular de la Direccion General de Urbanismo entiende que:

“Conforme a la regulacién existente, no ha lugar a dudas de que el planeamiento general y
el desarrollo, debe contener un analisis y valoracion sobre el cumplimento de la Ley citada,
y debe existir un informe que determine que se cumple la Ley. En este caso, el informe serd
emitido por el propio Ayuntamiento al referirse de forma concreta la disposicion a los
Ayuntamientos y no a otra Administracién, siendo ademés la potestad de planeamiento de
los Ayuntamientos.”
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El derecho a moverse de forma libre y segura por la ciudad, en los trayectos al trabajo, estudios,
ocio debe estar garantizado para las personas con discapacidad fisica o intelectual. Para ello las
vlas pubicas deben contar con espacios peatonales y sin ningun tipo de obstaculos, La adopcién de
estas medidas se traduce en una ciudad accesible, que facilita la vida a las personas con
discapacidad y permite una mejora de |la movilidad de los nifios y ancianos.

Aungue no se recoge expresamente en la normativa aplicable, la importancia de la poblacién mayor
de 65 afios en |a vida de |a ciudad ha de tomarse seriamente en consideracién. De acuerdo con los
datos demograficos, y con la tendencia de incremento del porcentaje de poblacién de este rango de
edad, la administracion esta obligada a introducir esta perspectiva de envejecimiento en el
planeamiento urbanistico para mejorar su posicién en la ciudad y favorecer la utilizacién de los
espacios y equipamientos publicos.

Las Barreras Arquitecténicas Urbanisticas (BAU), pueden originarse en
a) Los elementos de la urbanizacian,
b) El mobiliario urbano.

El trazado y disefio de los itinerarios publicos o privados de uso comunitario, destinados al trafico
de peatones o al tréfico mixto de peatones y vehiculos, se realiza de forma que resulten accesibles
a cualquier persona, debiendo tenerse en cuenta, para ello, entre otros parametros, la anchura
minima de paso libre de cualquier obstaculo, los grados de inclinacién de los desniveles y las
caracteristicas de los bordillos.

El disefio del Sector SUS-PP.04 “Olivos 3" establecido por el presente Plan Parcial es, forzosa y
obligatoriamente, inclusive v accesible.

La actuacion propuesta contempla espacios pUblicos tanto de movilidad como de estancia con
pendientes accesibles, anchos sin barreras como arbolado, iluminacion y mobiliario urbano
adecuado a las normas y criterios de la accesibilidad universal por lo que el desarrollo y ejecucion
de la actuacién propuesta satisfara las exigencias de la accesibilidad universal.

Por otro |lado, como se ha justificado en el punto 2.4. Justificacion del eumplimiento sobre
accesibilidad universal, del Capltulo 2. Infraestructuras y servicios urbanos, del Volumen 1. Memoria
de Ordenacién, del Bloque Ill. Documentacion Normativa, la urbanizacion, el trazado y las
especificaciones técnicas de disefio de los itinerarios, cumplen con lo estipulado en la normativa
vigente para garantizar la movilidad y accesibilidad de cualquier persona.

En concreto: Las zonas verdes publicas estan conectadas por itinerarios peatonales accesibles; la
anchura minima libre de cualquier itinerario peatonal seré de 2,00 metros y la pendiente maxima
transversal es del 1% y, la pendiente longitudinal maxima de los itinerarios peatonales ser inferior
al 6%.

Las especificaciones técnicas concretas del disefio y trazado son las establecidas de |a ley de
promocion y supresién de barreras arquitecténicas y correspondera al instrumento de desarrollo del
proyecto de Urbanizacién adecuar las caracteristicas de disefio y trazado de los itinerarios
peatonales a lo estipulado en el articulado de la ley 8/1993 y sus respectivos reglamentos y
actualizaciones,

Por otro lade, carrespondera al proyecto de edificacion que desarrolle cada parcela adecuar las
caracteristicas de disefio y trazado de los itinerarios peatonales interiores para el cumplimiento de
la normativa vigente en materia de accesibilidad y supresion de barreras arquitecténicas,

En conclusidn, y a la vista del contenido del presente Plan Parcial, podemos concluir que el impacto
normative que produce la alteracion de la ordenacion pormenorizada que propone el presente Plan
Parcial es POSITIVO en relacion con el cumplimiento de la Ley de Promocion de la Accesibilidad y
Supresién de Barreras Arquitectonicas, pues garantiza la accesibilidad y respeta lo establecido en
la Ley 8/1993, de 22 de junio, de promocién de accesibilidad y supresidn de barreras arquitecténicas
de Madrid.
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Una vez que se produzca la aprobacién inicial de este Plan Parcial, la circular de la Direccion
General de Urbanismo indica que se debera salicitar infnr/ne sobre supresion de barreras
arquitectonicas a la Concejalia competente del Ayuntamiento de Getafe.

Impacto en materia de igualdad de oportunidades, no discriminacién y accesibilidad
universal de las personas con discapacidad.

El Plan Parcial, por su alcance y contenido, tiene un impacto NULO en materia de igualdad de
aportunidades y no discriminacion.

De otro lado, en la redaccién del presente documento se ha tenido en cuenta la normativa relativa
a la eliminacion de barreras arquitectdnicas con el fin de cumplir con todos los pardmetros que
condicionan la accesibilidad en el ambito de actuacién.

El trazado y las especificaciones técnicas del disefio, especialmente de los itinerarios, cumplen con
lo estipulado en la normativa vigente para garantizar la movilidad y accesibilidad de cualquier
persona. No obstante, correspondera al proyecto o proyectos de Urbanizacion adecuar las
caracteristicas de disefio y trazado de los itinerarios peatonales

Por tanto, el Plan Parcial tiene un impacto POSITIVO en materia de accesibilidad universal, pues
garantiza la accesibilidad y respeta lo establecido en |a Ley 8/1993, de 22 de junio, de promocion
de accesibilidad y supresidn de barreras arquitectonicas de Madrid,

Impacto econémico y presupuestario

Tal y como se expone y justifica en el Capitulo 3. Sostenibilidad del modelo de desarrollo propuesto,
del Volumen 1. Memoria de Ordenacidn, del Bloque Ill. Documentacion Normativa, el desarrolio del
presente Plan Parcial no sdlo es sostenible econémicamente para el Ayuntamiento de Getafe, sino
que tiene un impacto POSITIVO en la hacienda publica municipal, al incrementarse los ingresos a
percibir por el Ayuntamiento, asl como el patrimonio municipal de suelo como resultado de su
desarrollo.

Impacto en la unidad de mercado

La unidad de mercado constituye un principio econémico esencial para el funcionamiento
competitivo de la economia espafiola. El principio de unidad de mercado tiene su reflejo en el articulo
139 de la Constitucién, que expresamente impide adoptar medidas que directa o indirectamente
obstaculicen la libertad de circulacién y establecimiento de las personas y la libre circulacion de
bienes en todo el territorio espafiol.

La fragmentacién del mercado dificulta la competencia efectiva e impide aprovechar las economlas
de escala, lo que desincentiva la inversion y, en definitiva, reduce la productividad, la competitividad,
el crecimiento econémico y el empleo, con el importante coste economico que supone en términos
de prosperidad y bienestar de los ciudadanos.

Para luchar contra la fragmentacion del mercado, la Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de garantia de
la unidad de mercado, constituyd el Consejo para la Unidad de Mercado como organo de
cooperacion administrativa para el seguimiento de |a aplicacién del contenido de esta Ley.

La Comunidad de Madrid, mediante la Direccion General de Economia y Competitividad, impulsa
en su territorio la implementacién de medidas en materia de unidad de mercado para mejorar el
desarrollo econdmico regional e incentivar su potencial de crecimiento.
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Como se ha indicado en los puntos precedentes, la actuacion propuesta, en sintesis, tendra, entre
otros, los siguientes efectos para el municipio de Getafe:

= Supondra la activacién de 80 Has. de uso industrial que supondra un importante foco de
atraccion de inversiones y asentamiento de empresas industriales, logisticas y de servicios,
nuevas tecnologias e |+D. Este desarrollo industrial prevé la creacion de 1.845 empleos
permanentes y alrededor de 4.469 de caracter temporal, y, por tanto, una mejora en la actividad
econdmica para el municipio de Getafe al impulsar la llegada de nuevas grandes empresas a
la ciudad. Con esta actuacion se pone a disposicion de |a iniciativa empresarial una ubicacién
privilegiada y estratégica, con acceso (casi) directo a la M-45 y a la M-50,

*  Generacion de empleo y actividad que sera diversificada en niveles de conocimiento y méritos,
generando competencia y competitividad, pero sin discriminaciéon por razén de raza, sexo,
religion o cualguier otro elemento diferencial ajeno a las necesidades y funcionalidad de las
actividades a implantar.

En consecuencia, y, en este aspecto, la generacion de empleo diversificado y de actividad
econdmica favorecera la libre competencia y las oportunidades en el mercado, por lo que el
desarrollo y ejecucién del Plan Parcial producira un impacto POSITIVO en materia de unidad de
mercado.

Otras consideraciones
No hay otros impactos ni consideraciones,

En Getafe, octubre de 2022.
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Anexo
Il. Estudio de los poligonos industriales de Getaf

|
En Getafe existen a fecha de hoy un total de 14 sectores, o ambitos especificos delimitados, de uso
industrial o de actividades econémicas. Su creacion, como tales, arranca en los afios 60 y se van
incorporando paulatinamente con los distintos planeamientos aprobados.
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Imagen: Localizacion de los sectores Industriales y de AAEE analizados. Fuente: realizacion propia.

Se analizan a continuacion, las delimitaciones que se establecié expresamente de la figura de
planeamiento como zonas de desarrollo de los usos industriales y se excluyen las parcelas que se
desarrollaron fuera de un ambito concreto. Se pretende conocer tanto la estructura de los sectores
para poder analizar como su desarrollo y la situacién de los suelos de usos publico que generaron.

Area Empresarial de Andalucia

Denominacién PP-01 Culebro y PP-02 CULEBRO
Superficie 1.140.398m? Antigliedad: l Construcciones de los afios 90

Empresas

Al sur del término municipal, junto a la interseccion de las autovias M-50
y A-4, a una distancia de 16 km. de Madrid.

ZOI-08. AA-04 PP-1 CULEBRO

Ordenanza En el afio 2008 se aprobd la Modificacién Plan Especial Tematico para el
ambito interior AA-3 Centro De Actividades Servicios AA 3 PP-1 Culebro
Poligono que comprende superficies de los términos municipales de

Ubicacion

Caracteristicas Getafe y Pinto. El limite del término municipal es su linde sur y la via del
tren lo divide en dos poligonos,
Usos Industrial.

Equipamiento en planeamiento. Actualmente utilizado como uso terciario

Equipsmiento (hosteleria)
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Aparcamiento En viario e interior de parcelas. —|

Localizacion y usos

1 =<
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i Peligony industriat
Emprasaiak
Andalucia

CALLE ISAAC ALRE, A

Cuadro de superficies

Superfice (m2) % sobre ambito

PP-1 Culebro
Equipamiento 2.019,88 0,18%
Industrial 87.637,70 7,76%
Servicios 208.284,92 18,45%

Zona Verde 266.550,50
Total PP-1 Culebro

PP-2 Culebro , L 1
Equipamiento 24.137,53 2,14%
Industrial 349.258,92 30,94%
Zona Verde 191.096,55 16,93%

Total PP-2 Culebro  564.493,00

Total general 1.128.986,00 100,00%
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Centro logistico de abastecimiento

Denominacién Centro logistico de abastecimiento

Superficie 330.896,43m? | Antigiledad: gg”s“uc‘j?b"es de finales. de los afics
Empresas Centro Logistico Decathlon, :

Ubicacion Cercano a Km 16.5 de la A-4 junto a M-50

Ordenanza Z0I-10. AA-05-CLA PP-1 CULEBRO

Zona industrial destinado a la logistica. Se divide en tres areas:
Caracteristicas Area de Almacenamiento, Area de Servicios, Area de Implantacion de
empresas industriales (grande y mediano)

Usos Industrial.

Esta sin desarrollar un 48% del suelo reservado en PP-02 culebro que

Equipamiento
HAip permanece vacante

Zona verde Desarrollada. Organizada de forma continua al su del ambito

Desarrollo de suelos de equipamiento y zonas verdes

PP-1Culebro Equipamiento Desarrollado 2.019,88 100,00%
Total Equipamiento 2.019,88 100,00%
Zona Verde Desarrollado 266.550,50 100,00%
Total Zona Verde 266.550,50 100,00%
Total PP-1 Culebro 268.570,38
PP-2 Culebro Equipamiento Desarrollado 11.595,33 48,04%
Sin desarrollar 12.542,20 51,96%
Total Equipamiento 24.137,53 100,00%
Zona Verde Desarrollado 191.096,55 100,00%
Total Zona Verde 191.096,55 100,00%
Total PP-2 Culebro 215.234,08
Aparcamiento En viario, interior de parcelas y aparcamiento de zona comercial
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Localizacion y usos

Aerdromo de
Getafe

Cuadro de superficies

Centro Logistico de Abastecimiento  Industrial 325.259,43  98,30%
E uipaminto 5.637,00 1 70%
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Poligono Los Angeles

Denominacion

Centro logistico de abastecimiento /

Superficie 1527.700 m? | Antigiiedad: | Desarrollao en los afios 60
Empresas Contenur, Circuitos Impresos, Confremar, L(/ewe

Ubicacion Al este del centro urbano entre la C-3 (Cerc#nias) y A-4 a 13 km de Madrid
Ordenanza 14. INDUSTRIAL LOS ANGELES /

{

Caracteristicas

Se trata de uno de los poligonos industriales mas antiguos.

Ejecutado en los afios 60, ha sido objeto de una rehabilitacién reciente,
para la mejora de las condiciones/ de circulacion, sefalizacion,
estacionamiento y cableado interno.

Usos

Industrial.
Compatibles: Terciario, Terciario Comercial, Equipamientos

Equipamiento

Se sefala en planeamiento una superficie de 62.517 m2 que se encuentra
parcialmente desarrollado teniendo un 83 % de este suelo sin uso.

Zona verde

Desarrollada parcialmente. El suelo no tiene otro pero la calidad de la
zona verde existente es baja.

Desarrollo de suelos de equipamiento y zonas verdes

Los Angeles Equipamiento Desarrollado 10.050,42 16,08%
Sin desarrollar 52.467,35 83,92%
Total Equipamiento 62.517,77 100,00%
Zona Verde Desarrollado 22.105,43 16,65%
Desarrollo parcial 19.421,89 14,63%
Sin desarrollar 91.250,03 68,72%
Total Zona Verde 132.777,35 100,00%
Total Los Angeles 195.295,12

Aparcamiento

En viario e interior de parcelas.
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Localizacién y uso

Tl ¥ 7T

CALLECONFIANZA(DELA)

wamho:m
CRRORTORRE (06 LA)
Cuadro de superficies
Los Angeles Industrial 1.213.184,94 79,41%
Equipamiento 62.517,71 4,09%
Zona Verde 13277735  8,69%

-
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Poligono El Lomo

Denominacién El Lomo

Superficie 470.161 m? Antigiledad: | Desafrollado en los afios 90

Empresas Torraspapel, Elecnor, Tiresur, Lyma, drenntag Quimica S. A. U.

Ubicacién Al oeste de la autopista A-4 y al sur dél poligono Industrial San Marcos

Ordenanza 17. INDUSTRIAL LAS MEZQUITAS Grado: E. EL LOMO

Caracteristicas SPSFI)ig:ﬁr;ci)etotalmente consolidado con parcelario en distintas horquillas de
Industrial.

. Compatibles: Terciario, Terciario Comercial, Equipamientos

El equipamiento esta desarrollado en un 98% en gran parte por el espacio

Equipamiento . . . 1
quip destinado a zona de aparcamiento de camiones con servicios de apoyo.

Zona verde Desarrollada.

Desarrollo de suelos de equipamiento y zonas verdes

El Lomo Equipamiento Desarrollado 59.979,78 98,00%
Sin desarrollar 1.224,42 2,00%
Total Equipamiento 61.204,20 100,00%
Zona Verde Desarrollado 25.897,93 100,00%
Total Zona Verde 25.897,93 100,00%
Total El Lomo 87.102,13
Aparcamiento En viario e interior de parcelas y en la carpa de camiones.

Localizacién y usos

TS ¥t

CRIDN TORRE pe L)

Getafe

8
Cuadro de superficies

El Lomo Industrial 368.179,04  75,57%

Red Viaria 5.636,99 1,16%

Servicios 9.243,29 1,90%

Equipamiento 61.204,20 12,56%

: Zona Verde 25.897,93 5,32%

Total El Lomo 470.161,45 96,51%
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Poligono La Carpetania |

Denominacién Carpetania |
Superficie 1.083.482 m? Antigiiedad: | Desarrollado en 2003
Empresas Amplliacién de Airbus, Siemens, Knorr, Alpisa S.A, Moviltech Servicio
Técnico
Ubicacion Al oeste de la autopista A-4 y al sur del poligono Industrial El Lomo
o IG. INDUSTRIA GENERAL Grado: 3.
rdenanza

Planeamiento incorporado aprobado en 2002

Caracteristicas

Poligono ajustado a las demandas de la normativa vigente en lo relativo a
reservas de suelos. Establece suelo para areas comerciales y de
servicios, para las empresas de tecnologia e investigacion.

Usos

Industrial.
Comepatibles: Terciario, Comercial, Equipamientos

Equipamiento

El equipamiento esta desarrollado en un 49% como zona verde mientras
que en el destinado a equipamiento deportivo no se ha terminado de
acondicionar como tal.

Zona verde

Desarrollada en bulevar central y zonas de borde al oeste completadas
con suelos inicialmente destinados a equipamiento.

Desarrollo de suelos de equipamiento y zonas verdes

Carpetanial Equipamiento Desarrollado como ZV 14.240,98 49,19%
Sin desarrollar 14.707,66 50,81%
Total Equipamiento 28.948,64 100,00%
Deportivo Desarrollado comozV  19.466,65 100,00%
Total Deportivo 19.466,65 100,00%
Zona Verde Desarrollado 93.074,05 100,00%
Total Zona Verde 93.074,05 100,00%
Total Carpetania | 141.489,34

Aparcamiento

] En viario e interior de parcelas.
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Localizacién y usos

2

CALE ERATDETENES

Cuadro de superficies

Carpetanial Industrial
Infraestructuras
Red Viaria
Servicios
Terciario Comercial
Equipamiento
Deportivo
Zona Verde

Total Carpetania |

409.186,54
641,70
226.010,80
85.486,07
85.563,56
28.948,64
15.466,65
93.074,05
948.378,01

37,77%
0,06%
20,86%
7,8%%
7,90%
2,67%
1,80%
8,59%
87,53%
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Poligono Los Gavilanes

Denominacion

SUI-03 los Gavilanes

Superficie 2.089.686,14m?2 l Antigliedad: | Desarrollado en 2013

Empresas Decathlon Logistica, Amazon MAD8, ATDL

Ohlcacibn Al sur del término municipal, a este de la autopista A-4 y a ambos lados
de la M-45

Ordenanza IG. Industria General. Definida en el Plan Parcial aprobado en 2012

Caracteristicas

Poligono ajustado a lo exigido por la legislacion vigente en lo relativo a
reservas de suelos. El poligono esta totalmente urbanizado, pero tiene
parcelas sin ocupar.

Usos

Industrial.
Compatibles: Terciario, Comercial, Equipamientos

Equipamiento

El equipamiento esta sin desarrollar. El suelo reservado esta vacante.

Zona verde

Desarrollada en franja de separacion con la M-50 central y zonas de borde
al sur oeste completadas sin especial calidad en su disefio.

Desarrollo de suelos de equipamiento y zonas verdes

Los Gavilanes Equipamiento Sin desarrollar 126.992,81 100,00%
Total Equipamiento 126.992,81 100,00%
Zona Verde Desarrollado 479.923,65 100,00%
Total Zona Verde 479.923,65 100,00%
Total Los Gavilanes 606.916,46

Aparcamiento

En viario e interior de parcelas.
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Localizacién y usos
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Nty
Cuadro de superficies
Los Gavilanes Industrial 923.099,81 44,17%
Red Viaria 443.865,57  21,24%
Terciario Comercial  110.280,92 5,28%
Equipamiento 126.992,81 6,08%
Zona Verde 22,97%

Bloque Iil. Documentacién Normativa. Volumen 1. Memoria de Ordenacién

479.923,65

Plan Parcial del Sector SUS-PP.04 “Olivos 3" del PGOU de Getafe (Madrid)

pagina 431 de 459



Poligono Los Olivos

/

Denominacién Los Olivos

Superficie 927.198m? Antigiiedad: ] Desarrollado en 2004

Empresas ZALMU, IRCONGAS Energias Alternativas, DIA Getafe

Ublcacién Delim.itado por el norte por el limite del término municipal y al este con la
autopista A-4.

Ordenanza Definida en el Plan Parcial aprobado en 2003

Caracteristicas

Poligono ajustado a lo exigido por la legislacién vigente en lo relativo a
reservas de suelos. El poligono esta totalmente urbanizado, pero tiene
parcelas sin ocupar.

Usos

Industrial.
Compatibles: Terciario, Comercial, Equipamientos

Equipamiento

El equipamiento estd parcialmente desarrollado. Un 25% del suelo
reservado esta vacante.

Zona verde

Desarrollado en franjas paralelas a la A4 y en pequefias parcelas
interiores dispersas.

Desarrollo de suelos de equipamiento y zonas verdes

Los Olivos Equipamiento Desarrollado 40.688,86 74,61%
Sin desarrollar 13.843,71 25,39%
Total Equipamiento 54.532,57 100,00%
ZonaVerde Desarrollado 105.698,41 100,00%
Total Zona Verde 105.698,41 100,00%
Total Los Olivos 160.230,98
Aparcamiento l En viario e interior de parcelas.
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1

Los Oﬁvos&

Carra de los Angeles

Cuadro de superf|c|es

Los Olivos

Industrial 765.309,17
Infraestructuras 0,06
Red Viaria 436,01
Equipamiento 54.532,57

Zona Verde

82,54%
0,00%
0,05%
5,88%

11,40%
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Ampliacién Olivos

/

Denominacion

S-UP-B LOS Olivos Ampliacion

Superficie 751.090,64 m?2 | Antigliedad: | Desarrollado a partir de 2005

Empresas

Ublcacién Del'imitado por gl norte por el limite del t¢érmino municipal y al este con el
poligono Los Olivos

Ordenanza Definida en el Plan Parcial aprobado en 2005

Caracteristicas

Poligono ajustado a lo exigido por la legislacion vigente en lo relativo a
reservas de suelos. El poligono esta totalmente urbanizado, pero tiene
aun suelo vacante.

Usos

Industrial.
Compatibles: Terciario, Comercial, Equipamientos

Equipamiento

El equipamiento no esta desarrollado y el suelo reservado permanece
vacante.

Zona verde

Desarrollado en bulevar central y el resto concentrado al sur en
colindancia con el suelo urbanizable protegido existente.

Desarrollo de suelos de equipamiento y zonas verdes

Los Olivos 2 Amp Equipamiento Sin desarrollar 9.521,11 100,00%
Total Equipamiento 9.521,11 100,00%
Deportivo Sin desarrollar 17.294,98 100,00%
Total Deportivo 17.294,98 100,00%
Zona Verde Desarrollado 96.256,68 100,00%
Total Zona Verde 96.256,68 100,00%
Total Los Olivos 2 Amp 123.072,77
Aparcamiento En viario e interior de parcelas.
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Localizacion y usos /

Madrid

La Bx;c:: ;
£ MENDey :
CALLE CALIDAD (DE LA) 0;3 .
e Los Oilvos 2
Extaciteie et % sk YORNEROS .
Cﬁ;ard de superficiés

Los Olivos 2 Amp Industrial 446.389,09 59,43%
Infraestructuras 688,62 0,09%

Red Viaria 170.311,22  22,68%

Terciario Comercial 7.454,71 0,99%

Equipamiento 9.521,11 1,27%

Deportivo 17.294,98 2,30%

, ¥ Zonyay(Verde 96.256,68  12,82%

Total Los Olivos 2 Amp .  747.916,41  99,58%
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Las Mezquitas

/

Denominacion

S-UP-B LOS Olivos Ampliacién

Superficie 352.234,21 m? | Antigliedad: | Desarrollado a partir de 1980
Empresas
Situado al oeste de la autopista A4 y al este de la via férrea de cercanias,
Ubicacion limita por el norte con el poligono Los Angeles y por el sur con el poligono
San Marcos
Ordenanza 17. Industrial Las Mezquitas Grado: C. San Marcos

Caracteristicas

Poligono que no esta ajustado a lo exigido por la legislacién vigente en lo
relativo a reservas de suelos.

Usos

Industrial.

Equipamiento

El equipamiento no estd desarrollado en su totalidad. Parte se ha
integrado con las zonas verdes colindantes y parte permanece vacante.

Zona verde

Desarrollado en parcelas paralelas a la carretera M-406 que cierra el
ambito por el norte.

Desarrollo de suelos de equipamiento y zonas verdes

Las Mezquitas Equipamiento Desarrollado 1.814,42 24,71%
D llad
esarrollado como 272355 37,09%
v
Sin desarrollar 2.805,81 38,21%
Total Equipamiento 7.343,78 100,00%
Zona Verde Desarrollado 20.539,24 57,50%
Desarrollo parcial 15.178,38 42,50%
Total Zona Verde 35.717,62 100,00%
Total Las Mezquitas 43.061,40

Aparcamiento

En viario e interior de parcelas.
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Cuadro de superficies
Las Mezquitas Industrial 269.850,30 76,61%
Equipamiento 7.343,78 2,08%
’ : Zona Verde 35.717,62 10, 14%
Total Las Mezquitas -  312911,70 88,84%
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San Marcos

/

Denominacion

Poligono San Marcos

Superficie 649.061,72m? | Antigliedad: | Desarrollado a partir de 1980
Empresas
oo Situado al oeste de la autopista A4, colindante por el norte con el poligono
Ubicacion : :
Las Mezquitas y al sur con el poligono El Lomo
Ordenanza 17. Industrial Las Mezquitas Grado: C. San Marcos

Caracteristicas

Poligono que no esta ajustado a lo exigido por la legislacién vigente en lo
relativo a reservas de suelos.

Usos

Industrial.
Compatibles: Terciario, Comercial, Equipamientos

Equipamiento

El equipamiento no esta desarrollado y el suelo reservado permanece
vacante.

Zona verde

Desarrollado en varias parcelas con una relativa continuidad.

Desarrollo de suelos de equipamiento y zonas verdes

San Marcos Equipamiento Sin desarrollar 49.685,66 100,00%
Total Equipamiento 49.685,66 100,00%
Zona Verde Desarrollado 46.889,10 96,38%
Sin desarrollar 1.760,16 3,62%
Total Zona Verde 48.649,26 100,00%
Total San Marcos 98.334,92

Aparcamiento

En viario e interior de parcelas.
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Cuadro de superficies

San Marcos Comercial 3.514,10 0,54%

Industrial 497.427,85 76,64%

Servicios 9.643,61 1,49%

Equipamiento 49.685,66 7,65%

; : Zona Verde 48.649,26 7,50%

Total San Marcos 608.920,48 93,82%
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Anexo lll. Solicitudes de viabilidades técnicas a las compaiias
suministradoras de los servicios
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Anexo IV. Plan de alarma, evacuacion y seguridad civil en
supuestos catastroéficos

IV.1. Introduccion

El presente documento se redacta para dar cumplimiento a lo dispuesto en el art.48.2.e) de la LSCM;
a tal fin se redacta el siguiente Plan de alarma, evacuacién y seguridad civil en supuestos
catastroéficos.

Con este plan se pretenden alcanzar los siguientes objetivos:

= Asegurar que las conexiones del Sector a ejes de mayor capacidad (M-301, M-45, M-50 y A-4)
son 6ptimas de cara a una hipotética evacuacion de la poblacién en situaciones de emergencia.

= |dentificar y conocer los riesgos catastréficos y los puntos vulnerables.
= |dentificar las consecuencias posibles sobre la actividad prevista a desarrollar.

= Determinar los mecanismos de alarma que garanticen el conocimiento, lo mas pronto posible
por parte de la poblacién asentada, de la situacion catastréfica una vez producida.

= Establecer las normas que garanticen que la poblacién tiene conocimiento y sabe aplicar
correctamente los procedimientos de evacuacion.

=  Facilitar, al Servicio de Proteccién Civil del Ayuntamiento de Getafe, una herramienta para la
prevencion, planificacion y actualizacion de riegos catastréficos que puedan afectar a la
poblacion, medio ambiente y bienes, asi como planificacién para la intervencion en situacion
catastrofica.

= Promover, en su fase mas inicial, las actividades de proteccion corporativa y ciudadana, tanto
en prevencion antes de la catastrofe como en la intervencién una vez se haya producido la
misma.

= Este Plan se debera integrar en el Plan de Proteccién Civil Municipal de Getafe que a su vez
debera hacerlo en el Plan Territorial de la Comunidad de Madrid (PLATERCAM).

La Comunidad de Madrid aprobé en diciembre de 1992 el PLATERCAM, Plan Territorial de
Proteccion Civil de la Comunidad de Madrid, basado en la Ley 2/85 de Proteccién Civil del Estado y
en la Norma Basica de Proteccién Civil aprobada por el RD 407/92.

El objetivo de dicho Plan es hacer frente de la forma mas rapida y eficiente, a las emergencias
generales que se pueden presentar en cada ambito territorial y establecera la organizacién de los
servicios y recursos que procedan; es un plan multirriesgo de caracter preventivo que se activa en
caso de grave riesgo colectivo, catastrofe o calamidad publica, en las que la seguridad y la vida de
las personas pueden peligrar y sucumbir masivamente.

En definitiva, se trata de organizar los medios humanos y materiales disponibles para la prevencién
de cualquier riesgo, garantizar la evacuacion y la participacion necesaria y preparar la intervencion
de ayudas externas.

Los niveles de emergencia definidos en el Plan tienen distintos niveles con un orden decreciente:
= Nivel 3.- Esta presente el interés nacional.
= Nivel 2.- La emergencia sobrepasa el ambito local.

= Nivel 1.- Necesita medios y recursos propios o asignados a la Comunidad de Madrid y
coordinacién de la Comunidad.

= Nivel 0.- Capacidad de respuesta municipal con ayudas esporadicas y control de la Comunidad.

El Plan prevé la logistica necesaria que permita la movilizacién de recursos humanos y materiales.
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IV.2. Marco legal

/
Tanto en la Ley 2/1985, de 21 de enero, de Proteccion Civil, como /en el Real Decreto 1378/1985,
de 1 de agosto, sobre medidas provisionales para la actuacion en situaciones de emergencia en los
casos de grave riesgo, catastrofe o calamidad publica, se establece la responsabilidad de todas y
cada una de las administraciones en la organizacion de la Proteccion Civil, en las competencias,
servicios y ambito territorial que les corresponda, aplicando frente a riesgos las medidas correctoras
de prevision, prevencion, planificacion y actuacion.

/

La Ley 2/1985, de 21 de enero, ha sido complementada por numerosas disposiciones
reglamentarias, algunas tan importantes como la Norma Basica de Proteccién Civil, aprobada por el
Real Decreto 407/1992, de 24 de abril, o la Norma Basica de Autoproteccion, aprobada por el Real
Decreto 393/2007, de 23 de marzo, al tiempo que se han elaborado diferentes Planes de
Emergencias y Directrices Basicas de planificacion sobre riesgos especificos. Igualmente, la Ley
2/1985 ha sido derogada por la Ley 17/2015, de 9 de julio, del Sistema Nacional de Proteccién Civil,
en cuanto contradiga o se oponga a lo dispuesto en dicha ley.

La Ley 2/1985, en su articulo 14, habla de las actuaciones preventivas en materia de proteccion civil
que corresponden a los municipios, como Administracién Publica:

= Larealizacién de pruebas o simulacros de prevencion de riesgos y calamidades publicas.
= La promocién y control de la autoproteccién corporativa y ciudadana.

= Asegurar la instalacién, organizacion y mantenimiento de Servicios de Prevencion y Extincion
de Incendios y Salvamento.

= Promover, organizar y mantener la formacion del personal de los servicios relacionados con la
Proteccion Civil y, en especial, de mandos y componentes de los Servicios de Prevencion y de
Extincion de Incendios y Salvamento.

= La promocién y apoyo de la vinculacién voluntaria y desinteresada de los ciudadanos a la
Proteccién Civil, a través de organizaciones que se orientaran, principalmente, a la prevencién
de situaciones de emergencia que puedan afectarlos en el hogar familiar, edificios para uso
residencial y privado, manzanas, barrios y distritos urbanos, asi como el control de dichas
situaciones, con caracter previo a la actuaciéon de los servicios de Proteccion Civil o en
colaboracién con los mismos.

= Asegurar el cumplimiento de la normativa vigente en materia de prevencion de riesgos,
mediante el ejercicio de las correspondientes facultades de inspeccion y sancion, en el ambito
de sus competencias.

IV.3. Identificacion de riesgos en la Comunidad de Madrid

Los riesgos identificados en la Comunidad de Madrid (Capitulo 11 "ldentificacion de riesgos" del
Plan Territorial de Proteccién Civil de la Comunidad de Madrid (PLATERCAM)) que pueden generar
situaciones graves de emergencia y exigir una respuesta extraordinaria por parte de los servicios de
proteccién civil son los siguientes:

= Riesgos de movimientos del terreno:
- Deslizamiento y movimiento de laderas.
- Hundimientos
- Derrumbe de escombreras.
= Riesgos climaticos y meteoroldgicos:
- Sequias.
- Grandes nevadas.
- Grandes tormentas.

- Avalanchas.
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- Temperaturas extremas.
Riesgos de origen industrial.
- Fabricacién y almacenamiento de explosivos y municiones.
- Tratamiento de residuos téxicos y peligrosos.
- Extraccion de minerales e industrias asociadas.
- Transporte por tuberia (oleoductos, gaseoductos).
Riesgos asociados con el transporte y el trafico:
- Aéreo.
- Ferroviario.
- Por carretera.
Riesgos asociados a la caida de satélites artificiales y meteoritos.

Riesgos asociados con grandes centros de comunicacion de la Comunidad de Madrid y apoyo
a los restantes.

Riesgos de derrumbes, incendios y explosiones.

- Edificios urbanos.

- Establecimientos de gran concurrencia.

- Obras de infraestructura (presas, puentes, viaductos, etc.).

- Plantas industriales.

Riesgos de anomalias en el suministro de servicios basicos:

- Agua.

- Electricidad.

-  Gas.

- Teléfono.

- Otros servicios que puedan afectar gravemente a la salud y proteccién de la poblacion.
Riesgos de contaminacion de aguas (en lo referente a la respuesta ante emergencias).
Riesgos de accidentes en rios, lagos, cuevas, subsuelo en general y montafa.
Riesgos asociados a grandes concentraciones humanas.

Riesgos de anomalias en el suministro de alimentos primarios y productos esenciales.
Riesgos de epidemias y plagas.

Riesgos asociados al terrorismo.

Por otra parte, la Comunidad de Madrid esta afectada por los riesgos que, segun la Norma Basica,
dan lugar a Planes Especiales. Estos riesgos son:

Inundaciones.

Quimicos.

Transporte de mercancias peligrosas.
Incendios forestales.

Sismos, en los niveles que afecte a la Comunidad de Madrid y apoyo a la respuesta en aquellos
en los que se declare la emergencia de interés nacional.
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Por otra parte, la Comunidad de Madrid puede verse afectada o, al ménos, colaborar y participar en
la respuesta a los riesgos derivados de situaciones bélicas y de emergencia nuclear, ya que la
aplicacién de los Planes Basicos correspondientes viene exigida siempre por el interés nacional.

IV.4. Situaciéon y emplazamiento

Getafe se encuentra localizado en el Corredor Sur; eje europeo/e internacional de conexién con
Andalucia y norte de Africa. Es uno de los municipios con los que se inicié en los afios de 1950 y
1960 el inicio del Area Metropolitana Madrilefia, estando sud perspectivas y tendencias, sus
problemas y oportunidades vinculados a ella.

Por otra parte, el territorio del Sector “Olivos 3” es en su ambito la culminacion de una oferta en
Getafe de suelo de actividades industriales y econdémicas iniciada por iniciativa publica municipal en
los afios de 1960 con fachada a la A-4, hoy Corredor Sur del area metropolitana.

S
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Imagen: elimitacién del VoS ". sobre ortofoto de la cofn Sr eropolitaa. uente: Googleas
Los limites del Sector SUS-PP.04 “Olivos 3" son:

= Limite Norte: coincide con el limite del término municipal con el municipio de Madrid, de acuerdo
con el limite oficial del Instituto Geografico Nacional (IGN) descargando de su pagina web al
tratarse de datos abiertos. Este limite del término municipal coincide, casi en su totalidad, con
el eje del camino Bajo de los Llanos por lo que este camino publico queda parcialmente
incorporado al ambito.

= Limite Este: se ajusta al eje de la carretera M-301, de acuerdo con la delimitacién del Sector
establecida en la ficha del PGOU, y tomado el eje que se recoge en el levantamiento
topografico. La superficie cubre sobradamente la franja de reserva de suelo para la futura
autovia que figura en la ficha de gestion del Sector ya que, en la fecha de aprobacion del PGOU
esta no estaba ejecutada.

= Limite Sur: la ficha de desarrollo no recoge elementos naturales, o limitaciones previas, que lo
establezcan. Por tanto, se ha seguido la geometria marcada en la ficha ajustandose a la
geometria recogida en el PGOU y dejando fuera el camino de la Cogorrilla.

= Limite Oeste: se ajusta a la cara exterior de la acera ejecutada en las calles Comunicacion y
Destreza que, a su vez, conforman el limite Este del Sector “Olivos Ampliacién”, desarrollado
por iniciativa publica. La definicion de esta acera se recoge en el levantamiento topografico.

La superficie resultante de esta delimitacion del SUS-PP.04 “Olivos 3” es de 803.715 m’s.
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Imagen: Delimitacion del ambito del Plan Parcial, sobre la ortofoto de Getaf.Fuente: |aboraci6n ppia
La red viaria a nivel territorial alrededor del Sector “Olivos 3" se conforma por:

= A-4. Carretera perteneciente a la red de carreteras del Estado. Autovia de Cérdoba que une
Madrid con la zona Sur. Esta via atraviesa el municipio de Getafe de Norte a Sur y tiene un
nudo de conexion directo con el Sector por la M-301.

= M-301. Carretera perteneciente a la red principal de carreteras de la Comunidad de Madrid.
Conecta directamente con el Sector. Tiene conexion directa con la A-4, M-45 y M-50. Esta via
se encuentra actualizada y mejorada en el 2021.

= M-45. Carretera perteneciente a la red principal de carreteras de la Comunidad de Madrid.
= M-50. Carretera perteneciente a la red de carreteras del Estado.

Con todo ello, se debe puntualizar que el Sector esta directamente conectado con la Red principal
de carreteras del area metropolitana de Madrid; donde no va a crear congestion con el nicleo urbano
de Getafe Central.

-

M-50
CORREDOR
DE HENARES

M-50

PORTUGAL
v AM. \‘ . 4 " 1 RELL
V) = Nac comenoa DE - - : s CORREDOR.
ey 7 - O LevanTe
Imagen Vias Principales de Comunicacion. Fuente Elaboracion Propia
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IV.5. Planes de actuacion que afectan al Sector

El Sector SUS-PP.04 “Olivos 3" debera cumplir lo establecido en la Ley 2/1985, de Proteccion Civil
y en el PLATERCAM. Teniendo en cuenta la situacion geografica y los usos previstos, se
estableceran en los siguientes apartados los planes de actuaciones en funcion de su riesgo.

Plan de actuacion en caso de inundaciones /

Ni en el Sector “Olivos 3" ni cerca de él discurre ningun curso de agua, por lo que no se considera
necesario el establecimiento de medidas preventivas especificas.

Plan de actuacion ante inclemencias invernales

Los principales problemas que presentan las inclemencias invernales (nevadas, olas de frio y
descensos bruscos de temperatura) se relacionan con la alteracién de las actividades humanas
normales, que pueden resumirse en:

= Aislamiento de poblaciones o nucleos de poblacién.

= Personas desprotegidas con riesgo de congelacion.

= Averias en la red de abastecimiento de agua y gas.

= Rotura de lineas eléctricas y telefénicas.

= Interrupcion de comunicaciones por carretera, y ferrocarril.
=  Aumento de la accidentabilidad.

= Aumento de contaminacion atmosférica por el incremento del uso de combustibles para
calefaccion y aparicion de fenémenos de inversién térmica.

En la Comunidad de Madrid, se considera como época de peligro alto, el periodo de tiempo
comprendido entre el 1 de diciembre y el 31 de marzo, y como época de peligro medio los meses
de noviembre y abril.

Durante este periodo de tiempo, los medios de la Comunidad de Madrid estaran en "alerta" para
luchar contra las emergencias que pudieran producirse, y durante la época de peligro alta estaran
disponibles todos los medios del Plan.

Las épocas de peligro podran modificarse cuando se compruebe o se pueda prever unas
circunstancias meteoroldgicas que asi lo justifiquen. Estas variaciones tanto pueden afectar a todo
el territorio regional, como a una determinada comarca.

El Sector se encuentra a una altitud entre las cotas mas bajas en el extremo Este (586 msnm) y las
cotas mas elevadas (592 msnm) en el extremo Oeste.

Por otro lado, de acuerdo con el mapa de riesgos siguiente, elaborado por Proteccion Civil, Getafe
se localiza en una zona de riesgo BAJO, lo que supone una media de menos de 5 dias de nieve al
afo.

Bloque lil. Documentaciéon Normativa. Volumen 1. Memoria de Ordenacién
Plan Parcial del Sector SUS-PP.04 “Olivos 3" del PGOU de Getafe (Madrid) pagina 447 de 459




g

.

4
o) I

Imagen: Mapa de riesgo por nieve/hielo. Fuente: DG de Proteccién Civil

Por tanto, no se considera necesario establecer medidas preventivas especificas para el Sector
“Olivos 3", debido a la baja frecuencia de nevadas y la buena comunicacién del mismo, que cuenta
con salida directa a la M-301.

No obstante, se tendran en cuenta las siguientes medidas de caracter general:

= Laurbanizacion del Sector debera tener en cuenta los efectos del frio en la zona, por lo que las
redes deberan estar preparadas para evitar cortes de luz, congelacion del agua y rotura de
tuberias, problemas en la red de gas y telefonia etc.

= Las edificaciones deberan contar con sistemas de aislamiento en las paredes y ventanas para
minimizar los efectos del frio. También deberan orientarse las edificaciones para optimizar los
aportes de energia solar en invierno.

= Las edificaciones deberan contar con calefacciéon en las zonas de estancia permanente.

= La limpieza de los viarios en caso de nevadas o heladas lo realizara el Ayuntamiento en los
viales de titularidad municipal.
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Plan de actuacion en el caso de incendios forestales

Los incendios forestales son considerados como riesgo desencadenante de una posible emergencia
en la que debe protegerse a personas y bienes, sin tampoco descuidar la defensa de los
ecosistemas.

La Comunidad de Madrid cuenta con un Plan de Proteccién Civil ante Incendios Forestales
(INFOMA), aprobado por el Decreto 59/2017, de 6 de junio,/del Consejo de Gobierno. En la
elaboracién de dicho plan se han tenido en cuenta el Real Decreto 407/1992, de 24 de abril, por el
que se aprueba la Norma Basica de Proteccion Civil (BOE de/1 de mayo de 1992), y la Directriz
Basica de Planificaciéon de Proteccion Civil de Emergencia por Incendios Forestales.

El INFOMA, calificado como Plan Especial, tiene por objetivo el recoger basicamente aquellos
aspectos mas importantes que, de forma directa o indirecta, afectan a la poblacién y a las masas
forestales de la Comunidad, con la finalidad de hacer frente de forma agil y coordinada a los distintos
supuestos que puedan presentarse, estableciendo para ello un marco organico-funcional
especificamente adaptado al riesgo en cuestion.

En el territorio de la Comunidad de Madrid se consideran tres épocas de peligro de incendios
forestales, a saber:

= Epoca de peligro alto: Desde el 15 de junio hasta el 30 de septiembre.

= Epoca de peligro medio: Del 16 de mayo al 14 de junio y del 1 al 31 de octubre.
= Epoca de peligro bajo: Del 1 de noviembre al 15 de mayo.

Estas épocas pueden variar en funcion de la climatologia.

Cabe sefialar que el municipio de Getafe se incluye en el anexo 1 "Relacién de municipios con riesgo
forestal' del INFORMA. Segun el mapa de riesgo de incendio forestal del mismo INFOMA, el
municipio de Getafe y en consecuencia el Sector que nos ocupa, se encuadra en zona de riesgo
bajo.
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Imagen: Mapa de zonificacion del riesgo de incendios. Fuente: INFOMA

Los recursos de los que dispone la Comunidad de Madrid para actuar en caso de incendio son las
siguientes:

= Consejeria competente en materia de emergencias y proteccion civil: Direccion General de
Emergencias.

— Parques de Bomberos de la Comunidad de Madrid sitos en Alcobendas, Tres Cantos,
Lozoyuela, Coslada, Torrejon de Ardoz, Alcalda de Henares, Arganda del Rey, Parla,
Villaviciosa de Odon, Aranjuez, Aldea del Fresno, Getafe, San Martin de Valdeiglesias,
Valdemoro, Las Rozas, Collado Villalba, El Escorial, Navacerrada, Pozuelo de Alarcén.
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— Puestos de vigilancia: Puestos fijos distribuidos por la geografia madrilefia, con las
funciones de vigilancia y deteccioén de incendios y los puestos moéviles que se establezcan.

— Brigadas forestales.

— Bases de helicopteros.
— Medios auxiliares: Autobombas nodriza, equipos de maquinaria pesada, puesto de mando...

— Otros medios: Todos los medios del Cuerpo de Bomber¢s de la Comunidad de Madrid
disponibles y adecuados para la extincion de los incendios forestales y, como minimo, los
establecidos en los procedimientos de activacién de medios.

— CECOP: Centro de Coordinacion Operativa.
— Todos los medios humanos y materiales del Cuerpo de Agentes Forestales:

o Central de Coordinacion ECAF del Cuerpo de Agentes Forestales, situada en
Pozuelo de Alarcon.

o Todos los medios humanos y materiales del Cuerpo de Agentes Forestales,
repartidos por toda la geografia de la Comunidad de Madrid.

= Consejeria competente en materia de Sanidad.

Los representantes que correspondan en el Comité Asesor y en el Puesto de Mando Avanzado,
ademas de los medios de la Consejeria de Sanidad asignados a situaciones de emergencia,
definidos en el portal corporativo de la Comunidad de Madrid www.madrid.org/summa/.

— Centro de Coordinacion de Urgencias y Emergencias del SUMMA 112, situado en sede del
SUMMA112 en la calle Antracita (Madrid).

— Vehiculos de intervencion rapida (VIR), UVIs (ambulancias méviles medicalizadas), y
ambulancias de transporte sanitario, ubicadas en la red de bases repartidas por toda la
geografia de la Comunidad de Madrid.

— 2 helicépteros medicalizados, situados en Las Rozas y Lozoyuela.

- Ademas, los servicios de urgencias de atencién primaria ubicados en los centros de salud
y centros de especialidades, y los servicios de urgencia hospitalaria ubicados en los
hospitales de la red publica.

= Consejeria competente en materia de Medio Ambiente.

Los representantes que correspondan en el Comité Asesor y en el Puesto de Mando Avanzado.
Director General de Medio Ambiente o persona en quien delegue.

= Consejeria competente en materia de Asuntos Sociales.

Los representantes que correspondan en el Comité Asesor, asi como los medios de la
Consejeria asignados a situaciones de emergencia que estan listados en el portal corporativo
de la Comunidad de Madrid (Servicio de Emergencia social, dependiente de la Direccion
General de servicios sociales).

Recursos propios: Central del Servicio de Emergencia Social, situada en la ciudad de Madrid,
y 2 Unidades Moviles de Emergencia Social Recursos complementarios: Psicélogos de
Emergencia Social, Intérpretes de Emergencia Social, Plazas de emergencia, y voluntarios.
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= |nstalaciones (Fuente: anuario del Cuerpo de Bomberos de la Comunidad de Madrid)
— Parques de Bomberos:
o Fijos: 19.
o Estacionales: 21.

— Bases brigadas Helitransportadas: 8

— Puestos de vigilancia: 40
o Fijos: 37.
o Camaras de videovigilancia: 3
INFOMA 2020. DESPLIEGUE DE MEDIOS
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Imagen: Mapa de despliegue de medios contraincendios. Fuente: Bomberos CAM
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Dado el uso del Sector, hay que considerar el riesgo de ocasionarse’ un incendio por fallo en las
instalaciones u otras circunstancias. Cada edificacion tendra que de cumplir con las exigencias en
la materia contenidas en el Codigo Técnico de la Edificacion.

Sera necesaria la instalaciéon de hidrantes (equipo que suministra gran cantidad de agua en poco
tiempo, permite la conexién de mangueras y equipos de lucha contra incendios, asi como el llenado
de las cisternas de agua de los bomberos) en el interior del Sector (ver localizacién de los hidrantes
previstos en el plano de Alarma, Evacuacion y Seguridad civil en supuestos catastroficos).

Los hidrantes estaran preparados para resistir las heladas y las acciones mecanicas, cuando sea
necesario; podran estar enterrados cada uno en una arqueta con una Unica salida o terminados en
una columna provista de tres salidas, en todo caso, estaran debidamente sefializados y localizados
de tal modo que la distancia entre ellos por espacio publico no sea superior a 200 m.

Ademas, es importante llevar a cabo otra serie de medidas preventivas para evitar la ocurrencia de
incendios. Destacan las siguientes medidas:

= Limpieza anual (preferentemente en el comienzo de la etapa estival) de la vegetacion herbacea
y arbustiva en los espacios libres del Sector, que en principio pueden considerase zonas
vulnerables.

= Realizacién de campafias de concienciaciéon ciudadana anualmente para alertar sobre los
peligros de incendio y del mecanismo de evacuacion en caso de ocurrencia catastrofica.

Plan de Actuacién ante accidentes catastroéficos en el transporte

El desarrollo del Sector prevé el transporte de materiales como una de sus principales funciones en
las zonas industrial y terciario. Ademas, por el término municipal existen infraestructuras viarias de
primer orden, por tanto el riesgo de accidentes en el transporte de materiales es relativamente
importante dada la categoria de las carreteras. Por lo que habra que aplicar todas las normas sobre
seguridad en el transporte de los materiales.

IV.6. Plan de evacuacion

Estructura, organizacion y funciones

Para la consecucion de los objetivos del Plan de Alarma, Evacuacion y Seguridad es imprescindible
disponer de personas organizadas, formadas y adiestradas que garanticen rapidez y eficacia en las
acciones a emprender para el control de las emergencias.

Los equipos de emergencias son el conjunto de personas especialmente entrenadas para la
prevencion y actuacion en accidentes dentro del ambito cuya misiéon fundamental es tomar todas las
precauciones necesarias para impedir que se encuentren reunidas las condiciones que puedan
originar un accidente.

De entre sus principales funciones, cada componente del equipo debera:

= Estar informado del riesgo general y particular que presentan los diferentes procesos dentro de
la actividad que se desarrolle (fase de construccion y obra).

= Sefalar las anomalias que se detecten y verificar que han sido subsanadas.
= Tener conocimiento de la existencia y uso de medios materiales de que se dispone.
= Hacerse cargo de mantenimiento de los citados medios.

= Estar capacitado para suprimir sin demora las causas que puedan provocar cualquier anomalia
mediante accién indirecta (dando la alarma a las personas designadas en el Plan de
Emergencia especifico) o bien accién directa y rapida (cortar la corriente eléctrica, cerrar la
llave de paso del gas, aislar las materias inflamables, etc.).

= Combatir el fuego desde que se descubre, mediante el accionamiento de la alarma, la
aplicacion de las consignas del Plan de Emergencia especifico, la utilizacion de los medios de
primera intervencioén disponibles mientras llegan los refuerzos, etc.
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= Coordinarse con los miembros de otros equipos para anular los efectos de los accidentes o
reducirlos al minimo.

= Prestar los primeros auxilios a las personas accidentadas.

Centros receptores

Se indican a continuacion los Centros sanitarios en el municipio de Getafe y sus proximidades que
podrian ser receptores en caso de emergencia.

Centros Sanitarios en el municipio de Getafe
Hospital Universitario de Getafe | Cra- Madrid — Toledo, Km.12,500 ,28905, | g4gg39340
Getafe
Centro de Salud el Bercial Av. del Parque, 12, 28905, Getafe 916811551
Centro de Salud Getafe Norte Av. Rigoberta Menchu, 2, 28903, Getafe 916652486
Centro de Salud Las Margaritas C/ Magallanes, 6, 28903, Getafe 916822294
Centro de Salud Sanchez Morates | C/ Huelva, 2, 28903, Getafe 916832526
Centro de Salud Las Ciudades C/ Palestina, s/n, 28903, Getafe 916959882
C/ francisco Gascé Santillan, 2, portal B, 22
Cano de Sed et A planta (Polig. San Marcos), 28906, Getafe FIEROA100
Centro de Salud Juan de la Cierva | Av. Juan de la Cierva, s/n, 28901, Getafe 916823199
Centro de Salud El Greco Av. Reyes Catoélicos, 37, 28901, Getafe 916815746
Centro de Salud Sector | Av. Juan Carlos |, 1, 28905, Getafe 916825896
Otros hospitales proximos
Hospital  Universitario  Severo Av. de Orellana, s/n, 28911, Leganés 914818000
Ochoa
Hospital Universitario de | C/ Camino del molino, 2, 28942,
Fuenlabrada Fuenlabrada 916006000
Hospital Infanta Cristina Av. 9 de junio, 2, 28981, Parla 911913000

Los centros deportivos y los centros docentes pueden ser considerados como centros de acogida
de afectados en caso de emergencia. Los principales polideportivos de Getafe son los siguientes:

Centros deportivos en el municipio de Getafe
Polideportivo municipal Juan de 2 | o . juan de Borbon, s/n, 28901, Getafe | 912080452
Pabellén deportivo municipal M4 | Av. D. Fco. Fdez. Orddiiez, 0, 28903, Getafe | 916016595
Polideportivo Giner de los Rios Crta. Getafe a Leganés, s/n, 28901, Getafe | 916823238
Polideportivo Alhdndiga Crta. Getafe a Leganés, s/n, 28905, Getafe | 916706999
Polideportivo municipal San Isidro | C/ Toledo, s/n, 28901, Getafe 912027900
Polideportivo Cerro de Buenavista | Senda de Mafalda, s/n, 28905, Getafe 916834733
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Condiciones de los viales de acceso a los edificios

Segun el Reglamento de prevencién de incendios de la Comunidad de/Madrid (actualizado julio
2004) las condiciones de los viales de acceso a los edificios:

= Los viales de acceso a los edificios deben permitir el paso de un vehiculo de dimensién 10 x
2,50 m y cumplir las condiciones siguientes:

a. Anchura minima libre: 3,5 m. |
b. Altura minima libre o galibo: 4,5 m.

c. Radio de curvatura exterior en tramo curvo: 17 m.
d. Sobrecarga de uso: 2.000 Kg/m?2.

= Los viales de aproximacion a fondo de saco, de mas de 50 m de longitud, deben permitir la
maniobrabilidad de un vehiculo de 10 m de longitud.

= Los viales de acceso a los edificios se deben mantener libres de mobiliario urbano, arbolado,
jardines, mojones u otros obstaculos que dificulten las posibilidades de accesibilidad.

Rutas de evacuacion

Una ruta de evacuacion definida, en todos los casos, debera proporcionar un camino seguro tanto
para la salida de los afectados como para el acceso del personal de rescate (bomberos,
ambulancias, etc.).

Las principales vias de evacuacion previstas a través de trafico rodado son:
= Carretera M-301.
= C/ Destreza, poligono industrial “Ampliacion Olivos”.

= C/ Comunicacion, poligono industrial “Ampliacién Olivos”.

IV.7. Otras actuaciones

A continuacion, se exponen otras medidas de actuacion en el ambito que deberan tenerse en cuenta
en fases posteriores de desarrollo del Sector:

= El disefio del viario y de las edificaciones debera tener en cuenta las condiciones de
accesibilidad y proteccion establecidas en la Ley 8/1993, de 22 de Junio, de Promocién de la
Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitecténicas, y demas legislacién en esa materia.

= La urbanizacion de las vias publicas, parques y demas espacios de uso publico, deberan ser
accesibles a todas las personas, incluidas las que tengan movilidad reducida.

= Laurbanizacion debera contemplar la accesibilidad de vehiculos especiales a las edificaciones
(ambulancias, bomberos, policia, etc.).

= Toda edificacién debera estar sefializada exteriormente para su identificacion de dia y de
noche.

= El acceso a los edificios debera realizarse desde la via publica.

= Los huecos horizontales en los edificios deberan estar protegidos mediante barandillas para
evitar las caidas.

= Las edificaciones cumpliran al menos, con los requisitos del Documento Basico Sl, Seguridad
en caso de incendio, del Coédigo Técnico de la Edificacion.

= En las naves se instalara la sefializacion interior correspondiente a salidas y escaleras de uso
normal y de emergencia, aparatos de extincion de incendios, puertas de evacuacién en caso
de siniestro y cuantas sefializaciones sean necesarias para la orientacion de las personas y
facilitar la evacuacién en caso de emergencia.
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— Los aparatos de calefaccion se dispondran de forma que nunca exista el peligro de que las
mezclas de carburantes se inflamen.

= En los locales abiertos al publico se exigiran las siguientes condiciones:

— La iluminacién artificial de los locales se hara mediante lamparas eléctricas y las
instalaciones de energia y alumbrado responderan a las disposiciones vigentes sobre la
materia.

— El Ayuntamiento podra exigir la instalacion de un alumbrado supletorio de emergencia en
locales mayores de 2.000 m?2.

— Se instalaran aparatos de extincién de incendios cada 500 m2. En los locales inferiores a
500 m? no sera obligatoria su instalacion.

— Ademas de la red de hidrantes como proteccién del area de parcela, sera obligatorio instalar
un hidrante cada 1.000 m? edificados.

= En los edificios publicos se instalara la sefalizacion interior correspondiente a salidas y
escaleras de uso normal y de emergencia, aparatos de extinciéon de incendios, puertas de
evacuacion en caso de siniestro y cuantas sefializaciones sean necesarias para la orientacion
de las personas y facilitar la evacuacion en caso de emergencia.

IV.8. Teléfonos de emergencia de la Comunidad de Madrid

En la siguiente tabla se muestran los teléfonos de emergencia de la Comunidad de Madrid, que
serian necesarios en caso de alarma y/o evacuacion:

Teléfono de emergencias de la Comunidad de Madrid 112
Teléfono de la Policia Nacional 091
Teléfono de la Policia Local 092
Teléfono de la Guardia Civil 062
Teléfono de Proteccion Civil 915373100
Teléfono de la Cruz Roja 915222222
Teléfono Seguridad Social / Urgencias Samur 061
Teléfono Ambulancias 061
Teléfono Bomberos 080 — 085 - 092

IV.9. Cartografia

= Plano de Alarma, Evacuacion y Seguridad civil en supuestos catastroficos.
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