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1. OBJETO, ENTIDAD PROMOTORA Y LEGITIMACION. EQUIPO REDACTOR

El presente documento tiene por objeto la presentacidn del Avance del Plan de Sectorizacién, con
Ordenacidon Pormenorizada, para iniciar los trdmites necesarios y desarrollar urbanisticamente varias
parcelas de suelo ubicadas al este del municipio de Arganda del Rey, Madrid, destinadas al uso
industrial.

Su alcance, por tanto, incluye el contenido sustantivo de los grupos de determinaciones estructurantes
de un Plan de Sectorizacién, conforme a lo establecido en el articulo 45 de la Ley 9/2001, de 17 de julio,
del Suelo, de la Comunidad de Madrid, asi como la documentacion requerida segun los articulos 46 y 49
de dicha ley, si bien el grado de desarrollo del presente documento es el que corresponde al de un
avance de planeamiento.

Este Plan de Sectorizacidén se presenta a iniciativa de Jesconsult Proyectos e Inversiones S.L. (Grupo
PrimaFrio), con CIF B87269288, representado por D. Juan Ignacio Conesa Alcaraz, con DNI 34811005-E y
domicilio en Plaza Fuensanta (Edificio Hispania) 2 — 11B (30008 Murcia).

El Grupo PrimaFrio es el operador logistico internacional lider europeo en logistica y transporte de
mercancias a temperatura controlada, con sede central en Alhama de Murcia, Murcia. La actividad
principal del Grupo se basa en la exportacién y grupaje de productos hortofruticolas desde las zonas de
produccion, en Espaiia y Portugal, a los principales puntos de influencia de Europa.

Respecto al ambito propuesto, el promotor es propietario de casi el 78% del suelo bruto, como se
justificara en los siguientes apartados de este documento.

Se adjunta como ANEXO 1 la Escritura de representacion de D. Juan Ignacio Conesa Alcaraz.

Se adjunta como ANEXO 2 las Notas Simples actualizadas que justifican la propiedad, por parte del
promotor, de varias parcelas de suelo incluidas en el ambito de actuacidn, asi como el cuadro resumen
de titularidades de todas las parcelas que lo conforman.

Son autores de este proyecto los siguientes técnicos, que cuentan con titulo habilitante suficiente:

- Dna. Marta Torres Torres, Arquitecto Superior colegiado 14.160 en el Colegio Oficial de Arquitectos
de Madrid

- D. Enrique Lorente, Ingeniero de Caminos colegiado 17.061 en el Colegio de Ingenieros de
Caminos, Canales y Puertos. Demarcacion de Murcia.

El documento de Declaracion Inicial Ambiental y el Plan de Movilidad han sido redactados por AECOM
Espafa DCS S.L.

Los Informes de Viabilidad y Sostenibilidad Econdmica han sido redactados por Técnicos en Valoracion
de Empresas S.L. (TECNITASA) y BDO Auditores S.L.P.

Firman el siguiente documento el promotor de la actuacion y los técnicos redactores:

D. Juan Ignacio Conesa Dia. Marta Torres D. Enrique Lorente
irmad Firmado
i?é\l::ﬁz Zigitalr:ente TORRES z{rrrlafio . LORENTE digitalmente por
igitalmente LORENTE
JUAN ALCARAZ JUAN -II\—AOARRI?I'EAS DA MARTINEZ  marminez
IGNACIO - 7 N2s914340 _ ENRIQUE-
IGNAC — gt 02891484 Fecha ENRIQUE - 3 s577051,
34811005 555,50 2025.12.30 34827051 Z Fecha: 2025.12.29
E 0008 £0100 Q 11:05:37 +01'00" 17:39:09 401'00"
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2. JUSTIFICACION, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

e Delimitacion del Sectory justificacion del cumplimiento de las determinaciones
impuestas por el PG para la sectorizacion del SUNS, en su caso

La propuesta de delimitacion del sector se fundamenta en base al analisis de distintas opciones y
considerando las superficies identificadas en el levantamiento topografico llevado a cabo de las parcelas
cuya incorporacién proponemos.

Se adjunta como Anexo 3 el levantamiento topografico firmado por técnico competente, asi como
certificado que acredita que el levantamiento topografico ha sido realizado en conformidad con la Ley
13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada por Decreto de 8 de febrero de
1946 y del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo
1/2004, de 5 de marzo vy las resoluciones que la desarrollan.

En base a dicho levantamiento, la superficie bruta afectada por la actuacién asciende a 455.482,44 m?
de suelo.

Para el desarrollo urbanistico del ambito no existen determinaciones previas impuestas por el Plan
General.

e Desarrollo en base al andlisis, diagndstico y el resultado de la tramitacion urbanistica y
ambiental.

Dado que estamos en la fase de Avance y el presente documento aln no ha sido sometido a los tramites
urbanistico y ambiental, no podemos incorporar el resultado de dichas tramitaciones, asi como tampoco
el andlisis y diagndstico de la actuacidn propuesta en este sentido. En fases posteriores, cuando
tengamos los informes preceptivos tanto urbanistico como ambiental, incorporaremos su contenido en
el Plan.

e Relacidn sucinta del marco normativo urbanistico bajo el que se desarrolla el plan

Reglamento de Planeamiento Urbanistico, aprobado mediante el Real Decreto 2159/1978.

Ley 9/2001 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid (en adelante LSCM).

Real Decreto Legislativo de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana 7/2015.

Ley de Evaluacién Ambiental 21/2013.

PGOU 85, aprobado definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobierno de fecha de 27 de
junio de 1985, publicado en el Boletin Oficial de la comunidad de Madrid n?2 273, de
27/08/1985

o PGOU 99, Revision de Plan General aprobado definitivamente por acuerdo del Consejo de
Gobierno de fecha 14 de enero de 1999.

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

o O O O O

o Memoria de Impacto Normativo: Ley Orgéanica 3/2007, de 22 de marzo, de Igualdad Efectivas
de Mujeres y Hombres; Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y Expresién de Género e
Igualdad Social y no Discriminacién de la Comunidad de Madrid; Ley 3/2016, de 22 de julio, de
Proteccién Integral contra la LGTBIFobia y la Discriminacion por razén de Orientacién e
Identidad Sexual de la Comunidad de Madrid; Ley 1/1996, de 15 de enero, de Proteccion
Juridica del Menor; Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de Proteccion de las Familias
Numerosas; y Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promocién de la Accesibilidad y Supresién de las
Barreras Arquitectodnicas.

o Ley 14/2010, sobre infraestructuras y servicios de informacion geografica de Espafa.

o Decreto 52/2021, elaboracion de normativa de la CAM.
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3. OBIJETIVOS Y ESTRATEGIA GLOBAL PROPUESTA

e Estructura general y modelo propuesto

Al observar las transformaciones de suelo para actividades industriales que estdn en marcha en la
Comunidad de Madrid, nos damos cuenta inmediatamente de que existe una estrategia autondmica
para convertir y consolidar esta comunidad auténoma como el gran nodo logistico global del sur de
Europa.

En cuanto a los desarrollos del este, ya en 2007 el eje viario Madrid-Valencia soportaba practicamente el

20% del trafico interregional de mercancias, no existiendo entonces ningin parque logistico de
relevancia.

Complementariamente, el Corredor del Henares es el eje que ha venido aglutinando tradicionalmente el
70% del suelo logistico en activo.

En la zona Este de la Comunidad de Madrid existen actualmente en funcionamiento algunos poligonos
de tamafio medio que comparten el desarrollo de las actividades industriales con las logisticas, como
son San Fernando de Henares y Rivas-Vaciamadrid, entre otros, destacando la prevision de una
plataforma Intermodal en Arganda del Rey y el Plan de Sectorizacidon para la implantaciéon de una
plataforma logistica en Fuentidueia del Tajo.

Respecto al papel que representa el nucleo de Arganda del Rey en esta estrategia de desarrollo
territorial, es precisamente el drea en torno a la A3 la que tiene un papel mas relevante. Entre otras
iniciativas urbanisticas, la Comunidad de Madrid esta llevando a cabo el desarrollo del ambito del Plan
Parcial y el Plan Especial de Infraestructuras del Sector UE-141-Gallina Blanca en Arganda del Rey, que
supone la creacién de un gran foco industrial para dar respuesta a la demanda de parcelas destinadas a
este uso, junto con la mejora de infraestructuras, accesos y comunicaciones. Este ambito, al este del
municipio de Arganda y a 33 km de Madrid, tiene una superficie de 2.766.590 m?. Su ubicacién es
inmejorable desde un punto de vista de la accesibilidad por carretera, ya que estd proximo a las
circunvalaciones M-50, M- 45 y M-40, en la confluencia entre la A-3/R-3 y la Nacional N-IIl. Su
parcelacidn esta planteada para dar cabida a la implantacion de actividades industriales con necesidades
mas intensivas en superficie construida que en superficie libre de edificacion.

Otras iniciativas, como la PSV Mastil Solar promovida por la Comunidad de Madrid, a caballo entre
Arganda del Rey, Campo Real y Morata de Tajufia, también muestran la importancia de este punto como
clave para el desarrollo territorial desde el punto de vista de las infraestructuras energéticas.

e Obijetivos de desarrollo

El desarrollo de una nueva area industrial en el municipio de Arganda del Rey, en un emplazamiento
proximo a la autovia A-3, responde a una serie de criterios estratégicos, territoriales, econémicos y
funcionales que lo convierten en una actuacion plenamente justificada y alineada con la planificacién
supramunicipal del area metropolitana de Madrid.

En primer lugar, la localizacién junto a la A-3 constituye un enclave privilegiado desde el punto de vista
de la accesibilidad y conectividad, al tratarse de uno de los principales ejes radiales de comunicacién
entre Madrid y el arco mediterraneo. Esta circunstancia favorece de manera directa la implantacién de
actividades industriales y logisticas, al permitir un transporte eficiente de mercancias tanto a escala
regional como nacional, reduciendo tiempos, costes operativos y emisiones asociadas a los
desplazamientos.

Asimismo, Arganda del Rey cuenta con una tradicién industrial consolidada, una estructura empresarial
diversificada y una posicion estratégica dentro del corredor del sureste madrilefio. La creacién de un
nuevo poligono industrial permite dar respuesta a la demanda creciente de suelo productivo,
actualmente limitada por la elevada ocupacidon de los poligonos existentes, evitando la fuga de
inversiones hacia otros municipios del entorno.
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Desde el punto de vista econdmico y social, la actuacion contribuye a la dinamizacion de la economia
local, fomentando la implantacién de nuevas empresas, la ampliacion de las ya existentes y la
generacion de empleo estable y de calidad, tanto directo como inducido. Este efecto tractor resulta
especialmente relevante en un contexto de crecimiento industrial vinculado a la logistica, la
transformacién agroalimentaria y los servicios avanzados.

Por otro lado, el desarrollo planificado de un nuevo poligono industrial permite ordenar racionalmente
el crecimiento urbano, concentrando los usos productivos en un dmbito especificamente disefiado para
ello, dotado de infraestructuras modernas, servicios adecuados y soluciones técnicas que minimicen
afecciones al entorno. Frente a implantaciones dispersas o desordenadas, esta actuacién favorece un
modelo territorial mas eficiente y sostenible.

Finalmente, la proximidad a infraestructuras viarias de alta capacidad facilita la compatibilidad con
criterios de sostenibilidad, al optimizar los flujos de trafico pesado, reducir recorridos innecesarios por
el viario urbano y permitir la incorporacion desde su origen de medidas de eficiencia energética, gestion
de aguas, zonas verdes y adaptacion al cambio climatico.

En conclusidn, el desarrollo de un nuevo poligono industrial en Arganda del Rey, junto a la autovia A-3,
se configura como una actuacion estratégica, coherente con el modelo territorial, capaz de reforzar la
competitividad del municipio, atraer inversién y consolidar su papel como nodo industrial y logistico de
referencia en el sureste de la Comunidad de Madrid.

e Obijetivos y criterios de clasificacion de suelo

Con la intencion de continuar con la creacién de suelo de actividad econémica en enclaves estratégicos
de la geografia peninsular, Jesconsult Proyectos e Inversiones, S.L. (Grupo PrimaFrio) adquiere en 2021
tres parcelas catastrales en Arganda del Rey, de casi 360.000m2 de superficie de suelo, ubicadas en el
limite este del municipio, en el lado norte de la A-3 en su confluencia con la M-220, muy prdéximas al
Sector UE-141. Es un darea que presenta claras sinergias urbanisticas con el Sector UE-141 pero que, a
diferencia de éste, cubre las necesidades de espacio y funcionalidad de la actividad propia del promotor.
Alrededor de las parcelas ya adquiridas, nuestra propuesta se basa en la delimitacién de un sector
conformado por dos parcelas mas que colindan al este con la operacidon PSV Mastil Solar, quedando el
conjunto casi enfrentado al sur con la UE-141, de tal manera que su desarrollo urbanistico afianzara y
reforzara la importancia de este nodo geografico como motor de la actividad econdmica de la region.

Por otra parte, el hecho de que de las parcelas que conformaran la superficie del ambito la mayor parte
del suelo sea de un Unico propietario, asegura la viabilidad de la gestion del sector.

e Obijetivos y criterios de ordenacidn: estructura urbana vy territorial

El entorno del dmbito estd en fase de desarrollo y su destino esta relacionado con usos industriales,
tecnoldgicos y energéticos. Esta nueva estructura no afectara directamente al nucleo urbano, ya que se
ubica a una considerable distancia de éste, si bien tendra una repercusion territorial importante.

El modelo de ordenacién propuesto tiene como premisa el consumo responsable del suelo objeto de
intervencion, con uso industrial acompafado de las infraestructuras necesarias para su buen
funcionamiento.

Entre las ventajas que para la localidad conllevard el desarrollo de este ambito para el uso industrial,
destaca el impacto econdmico de la inversion, que se estima alcanzard, como minimo, los 35 millones de
euros+IVA de inversidn directa solo en lo que se refiere a la implantacion de las actividades econdmicas
en la manzana lucrativa resultante, a la que habria que sumar la inversiéon prevista para la
materializacién de la urbanizacion, estimada en 12,5 millones de euros+IVA, asi como la creacion de
empleo directo, que estard como minimo en el entorno de los 100 puestos de trabajo. Ademas, el
impacto inducido sobre la economia y el empleo local sera sin duda relevante y claramente beneficioso
para el municipio.
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4. ANALISIS DE ALTERNATIVAS DE ORDENACION

e Descripcion de las alternativas urbanisticas y valoracion mediante metodologia
multicriterio

El andlisis urbanistico llevado a cabo sobre el drea susceptible de formar parte del Sector objeto de
actuacion urbanizadora, en aras a determinar la propuesta de delimitacion del ambito, parte en torno a
las tres parcelas que, como se ha expuesto anteriormente, son propiedad de Jesconsult Proyectos e
Inversiones, S.L.

Dichas parcelas tienen la ubicacién siguiente en el municipio de Arganda del Rey:
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En las parcelas no existen edificaciones, siendo su uso previsto el agrario. Su ubicacién sobre el
parcelario catastral es la siguiente:

Analizando el entorno de las parcelas de referencia, para buscar las diferentes opciones que podrian
configurar el futuro sector, consideramos que, fundamentadas en principios urbanisticos, existen tres
alternativas légicas:

1- Incorporar todas las parcelas del Poligono 15
2- Incorporar las parcelas del Poligono 15 que quedan al norte de la A3

3- Incorporar las parcelas del Poligono 15 que quedan entre el camino de servicio que delimita las
parcelas de Jesconsult por el oeste y el limite del término municipal por el este
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Respecto a la primera opcidn, se trataria de un dmbito con una superficie similar a la del Sector UE-141.
Considerando que este sector esta en pleno desarrollo, no parece tener sentido urbanistico desarrollar
otro de semejante tamafio sin haber agotado aun la capacidad del primero.

01

Gentra de Control de
Satelites HISPASAT

En la segunda opcidén, consideramos, por el mismo motivo anteriormente expuesto, que carece de
sentido urbanistico emprender el desarrollo de tantos metros cuadrados de suelo sin haber antes
puesto en carga el Sector UE-141.

a1

Caniro ag Contiol de
Sattlites HISPASAT
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La tercera opcidn es, en nuestra opinion, la acertada en términos urbanisticos, ya que el dmbito estaria
delimitado por el limite del término municipal al este, el camino de servicio de titularidad municipal que
se corresponde con la catastral 9004 del Poligono 15 al oeste, Hispasat al norte y la A3 al sur.

Sin embargo, al analizar una por una las parcelas que conformarian esta tercera opcion, hemos
detectado que las catastrales 5 y 10 han sido incorporadas al ambito del proyecto de la Planta Solar
Fotovoltaica (PSV) Mastil Solar de la Comunidad de Madrid, por lo que ya tienen otro destino
urbanistico asignado.
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Planos del proyecto de la PSV Madstil Solar, que afecta a las parcelas 5 y 10 del Poligono 15
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En consecuencia, quedarian disponibles las parcelas 8, 21 y 11 para conformar el ambito junto con la 6,
39y 40, todas ellas pertenecientes al Poligono catastral nimero 15.

En todos los casos analizados hemos considerado que las parcelas ocupadas por Hispasat se deben
mantener al margen del proceso, ya que estan en uso actualmente y su actividad no es compatible con
la del resto del futuro sector, por necesitar unas condiciones de seguridad y operativa tales que hacen
imposible su integracion en un ambito compartido con otras actividades y usuarios.

El resultado de la valoracion mediante la metodologia multicriterio es la siguiente:

. PUNTUACION PONDERADA
ALTERNATIVA OBIJETIVO Plé::rlé:%gh‘ CRITERIOS (1=MALO; 2=MEDIO;
3=0PTIMO)
1 Desarrollo suelo uso industrial
Consumo responsable del suelo (O=poco
2 1
responsable; 10=muy responsable)
Impacto en el territorio (O=bajo impacto; 10=alto 6 5
impacto)
Eficiencia implantacion uso (O=ineficiente; 1 1
CRITERIOS 10=muy eficiente)
Coste (0O=bajo coste; 10=alto coste) 8 1
Propietarios implicados (0O=pocos propietarios; 3 1
10=muchos propietarios)
Dificultad gestidn (0=f4cil; 10=dificil) 8 1
Légica delimitacion del territorio (O=poco légico; 5 1
10=muy légico)
TOTAL 8
i PUNTUACION PONDERADA
ALTERNATIVA OBIJETIVO Plél;l:rlé:fcl)(s)N CRITERIOS (1=MALO; 2=MEDIO;
3=0PTIMO)
2 Desarrollo suelo uso industrial
Consumo responsable del suelo (O=poco
5 2
responsable; 10=muy responsable)
Impacto en el territorio (O=bajo impacto; 10=alto 5 )
impacto)
Eficiencia implantacion uso (O=ineficiente;
- 8 3
10=muy eficiente)
CRITERIOS Coste (0O=bajo coste; 10=alto coste) 7 1
Propietarios implicados (0O=pocos propietarios; 7 1
10=muchos propietarios)
Dificultad gestion (0=facil; 10=dificil) 7 1
Légica delimitacion del territorio (O=poco légico; 7 3
10=muy légico)
TOTAL 13
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i PUNTUACION PONDERADA
ALTERNATIVA OBIJETIVO Plé’::rlé:ﬁl)csm CRITERIOS (1'=MALO; 2=MEDIO;
3=0PTIMO)
3 Desarrollo suelo uso industrial
Consumo responsable del suelo (0O=poco
8 3
responsable; 10=muy responsable)
Impacto en el territorio (O=bajo impacto; 10=alto 5 )
impacto)
Eficiencia implantacidn uso (O=ineficiente; 3 3
CRITERIOS 10=muy eficiente)
Coste (0O=bajo coste; 10=alto coste) 6 2
Propietarios implicados (O=pocos propietarios; 4 3
10=muchos propietarios)
Dificultad gestion (0=facil; 10=dificil) 2 3
Légica delimitacion del territorio (O=poco légico;
. 9 3
10=muy ldgico)
TOTAL 19

Como se puede observar, la puntuacién ponderada mas alta la obtiene la opcién 3, por lo que sera la
alternativa seleccionada.

e Justificacion de la alternativa seleccionada

En el apartado anterior se han expuesto distintas alternativas para elegir la delimitacién del ambito,
cuestion fundamental en cualquier iniciativa de desarrollo de suelo. La puntuacion ponderada mas alta
la obtiene la opcidn 3, por lo que sera la alternativa seleccionada.

Considerando las superficies identificadas en el levantamiento topografico llevado a cabo de las parcelas
cuya incorporacién proponemos, la superficie bruta afectada por la actuacién asciende a 455.482,44
m? de suelo.

En cuanto a la ordenacidn, esta responde a un modelo sencillo de distribucién que implique el menor
impacto en el paisaje y una interrelacion de usos eficiente desde el punto de vista funcional.

5. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA
e Descripcion y justificacion global y especifica

Debido a las necesidades funcionales del uso y actividades a las que se pretende destinar este ambito,
se ha planteado una ordenacién basada en un gran anillo viario que circunda el suelo lucrativo
resultante, dejando fuera de éste el sistema de redes supramunicipales, generales y locales.

Al sur, dicho anillo sortea la Via Pecuaria Vereda de Valdecabafias dejandola fuera de la manzana
industrial, de tal manera que la superficie de suelo que queda entre la franja de proteccion de la A-3y la
Via Pecuaria se destina a Red Estructurante General de Zonas Verdes y Espacios Libres (identificada con
el codigo EL-RG). Dicha red se completa con una franja adicional al suroeste de la manzana lucrativa.

Continuando por el oeste y hasta llegar a la zona norte, se dispone una franja destinada a Red Local de
Espacios Libres arbolados (identificada con el cédigo EL) que junto con parcelas destinadas a Sistema
Local de Equipamiento (D-OT) e Infraestructuras (D-IF) completan este lindero del ambito.

En el vértice norte, fuera del anillo viario y hasta alcanzar la rotonda de acceso que conecta con la M-
220, se ubica una parcela destinada a la Red General de Equipamientos (D-OT-RG).

Asi, el nuevo ambito contard con dos accesos, uno al este y otro al norte, que conectan el anillo viario
perimetral que delimita la manzana industrial lucrativa con la carretera M-220.
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Respecto a las infraestructuras previstas relativas a las instalaciones, la propuesta aprovecha el proyecto
de infraestructuras de servicios de la UE-141, de tal manera que las futuras conexiones atravesaran
puntualmente la Via Pecuaria, la franja de proteccion de la A-3 y la propia carretera para conectar con la
zona norte de dicho desarrollo minimizando, asi, el impacto sobre el territorio al no afectar mas suelo
del imprescindible. La materializacién de estas conexiones se disefiarda de acuerdo con la normativa
vigente en materia de Vias Pecuarias, Carreteras y cualquier otra que resulte de aplicacion, siempre bajo
los condicionantes que impongan los organismos involucrados en sus preceptivos informes vinculantes.

La imagen final de la propuesta es la siguiente:

LIMITE DEL SECTOR
SUPERFICIE TOTAL: 455.482,44 m?

ALINEACIONES

RED ESTRUCTURANTE SUPRAMUNICIPAL DE INFRAESTRUCTURAS,

FRANJA DE PROTECCION DE LA AUTOVIA A-3
IF-RS-1

S
\\}\
NN

‘ VEREDA DE VALDECABANAS

REDES ESTRUCTURANTES GENERALES

RED ESTRUCTURANTE GENERAL DE EQUIPAMIENTOS
B-OT-RG

RED ESTRUCTURANTE GENERAL DE ZONAS VERDES Y
ESPACIOS LIBRES
EL-RG

RED ESTRUCTURANTE GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS
RV-RG

REDES LOCALES

RED LOCAL DE EQUIPAMIENTOS PUBLICOS
D-0T

RED LOCAL DE ESPACIOS LIBRES ARBOLADOS
EL

RED LOCAL DE INFRAESTRUCTURAS
D-IF Y VIARIO

MANZANA DE ACTIVIDAD INDUSTRIAL
M
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e Descripcion y justificacion de las determinaciones estructurantes de la ordenacién

Las superficies finales de la propuesta quedan recogidas en la tabla siguiente:

CONCEPTO

SUPERFICIE DEL SECTOR

SUPERFICIE DEL SECTOR QUE GENERA
APROVECHAMIENTO

(Superficie total menos la superficie de la via
pecuaria, 455.482,44 m? - 5.269,64 m?)

RED ESTRUCTURANTE SUPRAMUNICIPAL

IF-RS-1
TOTAL SUPERFICIE PARCELAS DE
INFRAESTRUCTURAS (IF-RS)

VEREDA DE VALDECABANAS-V3
(No genera aprovechamiento)

TOTAL SISTEMA DE ViAS PECUARIAS (V3)

TOTAL RED ESTRUCTURANTE SUPRAMUNICIPAL

RED ESTRUCTURANTE GENERAL

D-OT-RG-1

D-OT-RG-2

TOTALSUPERFICIE PARCELAS RED GENERAL DE
EQUIPAMIENTOS. (D-OT-RG)

EL-RG-1

EL-RG-2

TOTAL SUPERFICIE PARCELAS RED GENERAL DE
ZONAS VERDES (EL-RG)

RV-RG-1
TOTAL SISTEMA GENERAL DE RED VIARIA (RV-RG)

TOTAL RED ESTRUCTURANTE GENERAL

RED LOCAL

D-0T-1

D-0OT-2

TOTAL SUPERFICIE DE PARCELA SISTEMA LOCAL DE
EQUIPAMIENTOS (D-OT)

D-IF-1 (Depdsito de abastecimiento)
CT-1 (Centro de transformacion)
CT-2 (Centro de transformacion)
CT-3 (Centro de transformacion)

SUPERFICIE (m?)

455.482,44

450.212,80

12.168,24

12.168,24

5.269,64

5.269,64

17.437,88

9.133,01
4.629,59

13.762,60

20.309,45
14.748,85

35.058,30

19.989,62
19.989,62

68.810,52

8.126,64
6.626,63

14.753,27

2.000,00
50,00
50,00
50,00

% SOBRE
SUPERF.
BRUTA DEL
AMBITO

2,67%

2,67%

1,16%

1,16%

3,83%

2,01%
1,02%

3,02%

4,46%
3,24%

7,70%

4,39%
4,39%

15,11%

1,78%
1,45%

3,24%

0,44%
0,01%
0,01%
0,01%
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CT-4 (Centro de transformacion) 50,00 0,01%
TOTAL SUPERFICIE PARCELAS DE 0.48%
INFRAESTRUCTURAS (D-IF/CT) 2.200,00 S
EL,2-1 24.985,28 5,49%
EL,2-2 9.663,22 2,12%
EL,2-3 10.045,80 2,21%
EL,2-4 9.376,66 2,06%
TOTAL SUPERFICIE DE PARCELAS SISTEMA LOCAL DE 11.87%
ESPACIOS LIBRES (ZVLy EL) 54.070,96 i
VIARIO 32.191,96 7,07%
TOTAL SUPERFICIE RED VIARIA LOCAL 32.191,96 7,07%
TOTAL SUPERFICIE PARCELAS DE LA RED LOCAL 103.216,19 22,66%
MANZANAS DE ACTIVIDAD INDUSTRIAL
MANZANA-1 266.017,85 58,40% 344.052,62
TOTALMANZANA DE ACTIVIDAD INDUSTRIAL 266.017,85 58,40% 1,2933 344.052,62
TOTAL AMBITO DE LA ACTUACION 455.482,44 100,00% 0,7642 344.052,62
CESIONES LSCM SUP. SUELO | PROPUESTA
(m2s) (m2s)
Cesion gratuita al Ayuntamiento de solares urbanizados para localizar el 10% de la Pend|tente de |
edificabilidad homogeneizada del &mbito. Podra sustituirse por el pago al Ayuntamiento 45.021,28 ;om;;e;r E?nde
de su equivalente econémico (art. 71.2-c LSCM). yuntamento de
Arganda del Rey
De acuerdo con el Articulo 36 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la
Comunidad de Madrid, se reserva un minimo de 20 m? para el sistema de redes 68.810,52 68.810,52
generales por cada 100 n? de superficie edificable.
De acuerdo con el Articulo 36 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la
Comunidad de Madrid, se reserva un minimo de 30 m? para el sistema de redes locales
por cada 100 m? construidos. Al menos el 50% de esta reserva se destina a espacios 103.215,79 103.216,19
libres publicos arbolados.

Justificacién de la adecuacidn al planeamiento general

indice de edificabilidad:

Segun informe del Ayuntamiento de Arganda del Rey, diligenciado el 4 de mayo de 2000, el
aprovechamiento unitario del suelo urbanizable no sectorizado es de 0,4443 msch/m2sb de uso

caracteristico OR-3.

El coeficiente de homogeneizacion para el Tipo 1-22, asimilable al uso industrial del ambito propuesto,

es de 0,50, mientras que el de OR-3 es de 0,86. Por tanto, el coeficiente de homogeneizacion entre
ellos seria de 0,86/0,50 = 1,72, a resultas de lo cual el indice de aprovechamiento seria 0,4443

m2c/m?s x 1,72 = 0,7642 m?c/m?3s.
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| Colser
nm%!c‘\'
CEC/m2  IR/m2c PVP/m2c EB/m2c
RCA VPO 68400 15000  100.000  1GuREER
VUH 71400 24020  125.000  29.571
VUA-1 £ o
© VUA-2 80.000  37.143  150.000 32.857 - ,_,Gﬁ;g;gg,;,;  DesAAROLLO
RCA 70,000 23.714 120.000  26.286 - fg;mgfg,, (51409, 8GN 5589
OR-1 §0.000.  14.765  100.000 25235 - 0
RBA 70.000  21.480  120.000 28520 - 0,87
Tl 40000 18714 85000  26.286 - 0,80
IE 50,000 23714  100.000 26.286 - 0,80
TIPO 1-1° 30,000 21.025 69.096 18.071 - 0,55
30,000 20960  67.389 16429 -
TIPO2-1° - 32581 22705 75000  19.714 - 0,60
TIPO 2-2° 30.523 23120 75000  21.357 - 0,85
TIPO 3-1° 35000 24345 80000  20.655 - 063
TIPO320 . 43767 19590  90.000 26643 - 0,75
- TIPO 4-1° 45.000  15.357  85.000 24643 - 0,75
TIPO 4-2° ’ glLIGENcw
TERCIARIO  43.000 22345  90.000 Wﬂhwuﬁmﬂmﬁ?
OR-2 70.000  17.330  115.000 CC2FRMesiOs achivos 0,84
[or3|, | 70000 [;735_? 120.000 mm & MAY 8
GARAJE 23.000  4.430 35.000 mﬂﬁ";}g;%fglgg%&%wm
(PO Reseiigion: 25,092 ) TIVO

p— 5

Las determinaciones estructurantes propuestas son compatibles con la normativa sectorial, los

instrumentos de ordenacion del territorio y el planeamiento de los municipios limitrofes al no afectar a
otra ordenacién prevista en aquellos.

Clasificacién y categoria del suelo:

Segun el PGOU de Arganda del Rey, el suelo afectado por esta propuesta esta clasificado como Suelo No
Urbanizable Comun (asimilable a la clase de suelo urbanizable no sectorizado segln lo dispuesto por la
LSCM) y, como tal, necesita de un plan de sectorizacion para su desarrollo. El proyecto que soporta
técnicamente dicho plan en una fase de avance es el que recoge el presente documento.
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Dado que el suelo actualmente no esta ordenado, también el presente proyecto tiene como objetivo
alcanzar la ordenacién pormenorizada del ambito. Tras la finalizacion del proceso de desarrollo
urbanistico el suelo quedara clasificado como urbano consolidado.

Su categoria sera la de suelo con uso global caracteristico INDUSTRIAL. El uso lucrativo global propuesto
es el INDUSTRIAL para la manzana neta resultante.

Definicidn de los elementos estructurantes de los sistemas de redes publicas

En los planos que acompafian a esta memoria se puede ver en detalle la propuesta de disefio para cada
sistema de redes publicas.

A continuaciéon, se exponen los criterios empleados para nuestra propuesta de infraestructuras y
servicios.

Las parcelas que forman parte de la delimitacion del dmbito se ubican al norte del dmbito UE-141-
Gallina Blanca, en la margen contraria de la autovia A-3, cuyo Plan Parcial fue aprobado definitivamente
el 07/04/2010. Aprovechando la cercania de este ambito, la empresa promotora del presente Avance de
Plan de Sectorizacidn estd dispuesta a participar en la forma que corresponda en las infraestructuras
previstas para dotar a la zona de servicios urbanos, estando vigente el Plan Especial de Infraestructuras
del “Centro de Actividades Empresariales A-3/Arganda”.

INFRAESTRUCTURA VIARIA

El sector delimitado se conecta en dos puntos con la carretera M-220 (Red Viaria Supramunicipal). Por el
Norte se aprovecha el enlace existente hacia las instalaciones de Hispasat, acondicionando el tramo de
vial que une el citado enlace de la carretera M-220 con el recinto de Hispasat mediante la insercién de
una glorieta que distribuye el trafico hacia las propias instalaciones de Hispasat y hacia el sector
delimitado. El segundo punto se encuentra al este, mediante la insercidon de una glorieta en la carretera
M-220, que facilita los accesos al nuevo sector desde dicha carretera. Desde ambas glorietas parte el
viario en forma de anillo perimetral que configura la ordenacién del sector, ubicandose todas las
parcelas dotacionales en el exterior de dicho anillo perimetral y situando la manzana de uso industrial
dentro del anillo perimetral.

El trazado viario que recorre el sector por el este entre ambas glorietas forma parte de la Red
Estructurante General Viaria, siendo el resto del viario parte de la Red Local de Infraestructuras Viarias.

El disefio del viario cumple con la “Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el
documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso vy
utilizacion de los espacios publicos urbanizados”. Se contempla la eliminacion de barreras
arquitectoénicas en viales y espacios libres, segun lo establecido en la Legislacion.

La anchura minima de los itinerarios peatonales y aceras es de 2,00 m.

Las calzadas destinadas a circulacién rodada son todas ellas de doble sentido, con una anchura de 8 m (4
m por carril).

Las plazas de aparcamiento en superficie destinadas a personas con movilidad reducida tienen las
dimensiones siguientes: en las plazas dispuestas en perpendicular o en diagonal a la acera, deberan
tener una dimensidon minima de 5,00 x 2,20 m, asi como una zona de aproximacién y transferencia
lateral de una longitud igual a la de la plaza y un ancho minimo de 1,50 m. Para aparcamientos en linea,
tendran una dimensién minima de 5,00 m de longitud x 2,20 m de ancho y ademas dispondran de una
zona libre de obstaculos para aproximacién y transferencia posterior, cuya anchura sera igual a la de la
plaza y su longitud de, al menos, 3,00 m. Sobre la acera lateral también existirad una zona sin obstaculos
de igual longitud que la plaza con su zona de aproximacion y transferencia y un ancho de 1,50 m.

En los planos de ordenacién pormenorizada se puede apreciar el disefio y la ubicacion de estos
elementos de dotacion.
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ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE

Respecto del suministro de agua potable, en el Plan Especial de Infraestructuras del “Centro de
Actividades Empresariales A-3/Arganda” se contempla la instalacion de una nueva tuberia de diametro
1.000 mm que discurre junto a los terrenos objeto del presente proyecto, que parte de la confluencia de
la tuberia procedente de la derivacion de la Arteria Cintura Sur hacia Rivas-Vaciamadrid y el futuro anillo
a la altura de las cafladas Merina y Galiana, llegando hasta el depdsito “Nuevo Arganda”. También se
contempla la ampliacién de la estacidn elevadora de Velilla de San Antonio y un nuevo tramo de tuberia
de didmetro 1.000 mm desde el depdsito “Nuevo Arganda” hasta la conduccion de derivacion para
suministro a los municipios de Morata de Tajuiia y Perales de Tajufia. Desde estas infraestructuras se
puede contemplar una derivacion hacia el ambito objeto del presente proyecto, al igual que hay prevista
una derivacion de acometida hacia el dmbito UE-141, dado que el consumo de agua previsto en el
ambito objeto de esta actuacidon es muy reducido en comparacion con el ambito industrial UE-141.

Iu

En el disefio de la red de abastecimiento se proyectara una red mallada interior en el sector conectada
al nuevo tramo de tuberia de diametro 1.000 mm. A partir de este entronque se proyecta una tuberia de
FD de didmetro 250 mm que se conecta con el depdsito previsto al Oeste del Sector y, desde éste, una
tuberia de FD de didmetro 150 mm que cierra la red mallada interior del sector.

Las condiciones de la red de tuberias de agua potable a implantar, las acometidas, las bocas de incendio,
las tapas de registro, las valvulas de corte y sectorizacion, las ventosas y los desagles seran las
establecidas por los servicios técnicos municipales y por el organismo encargado del suministro de agua.
En general, se propone una solucién de red mallada, de modo que se optimicen los didmetros de las
tuberias de distribucién, que discurriran enterradas bajo las aceras o bandas de aparcamiento de cada
calle.

La red de riego serd, a ser posible, independiente. Las condiciones de instalacidon de la red de riego
vendran establecidas por los servicios técnicos municipales.

Para estimar el consumo de agua potable en el nuevo sector, se adoptara como referencia el valor
establecido en la “Orden de 24 de septiembre de 1992, por la que se aprueban las instrucciones y
recomendaciones técnicas complementarias para la elaboracion de los Planes Hidroldgicos de cuencas
intercomunitarias” (BOE 16/10/1992), que establece que en los nuevos poligonos industriales se podra
establecer la demanda considerando una dotacion anual de 4.000 m3/hectarea. Como la superficie de
parcelas de actividad industrial logistica y de equipamientos prevista sen la ordenaciéon asciende a 29,45
Has, el consumo anual se estima en: 4.000 m3/ha x 29,45 has: 117.800 m3/afio.

RED DE AGUAS RESIDUALES

La red de evacuacion de aguas residuales estarad formada por una red ramificada y, de acuerdo con el
Plan Especial de Infraestructuras del “Centro de Actividades Empresariales A-3/Arganda”, dentro del
ambito UE-141 hay prevista la construccién de una nueva Estacion Depuradora de Aguas Residuales. Las
aguas residuales, dado el reducido volumen previsto en el ambito objeto del presente, en comparacion
con el ambito UE-141, podrian ser vertidas a la red de alcantarillado del sector (previo tratamiento si
fuera necesario para cumplir con la ordenanza de vertidos a la red de alcantarillado municipal) y
conducidas a la Estacion Depuradora. De acuerdo con el Plan Especial, las aguas depuradas se
conducirdn canalizadas por un camino existente hacia el barranco de Valdelahiguera para su vertido,
previa autorizacién del organismo de cuenca.

Las condiciones de la red de tuberias de alcantarillado, las acometidas, los pozos de registro, las tapas de
registro y demas elementos seran acordes con la normativa municipal y con la de la empresa u
organismo encargado de la explotacién del servicio de aguas residuales.

RED DE AGUAS PLUVIALES

La red de evacuacion de aguas pluviales estard formada por una red ramificada de colectores e
imbornales en los que se recogen las aguas pluviales procedentes de la escorrentia natural, que seran
laminadas mediante sistemas urbanos de drenaje sostenible basados en sistemas de filtracion y
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laminacién, de manera que se garantice que las cuencas del entorno receptoras de los caudales de
aguas pluviales en la situacion transformada sean similares a la situacién previa a la transformacién de la
parcela.

Los SUDS de infiltracion actian en una doble vertiente:

- Son sistemas de detencion, ralentizacion, almacenamiento e infiltracion con el fin de laminar
los caudales pico de las escorrentias superficiales.

- Son sistemas de eliminacion de contaminantes, ya que actuan como filtros, principalmente de
grasas y aceites.

Se procede al célculo preliminar del volumen de almacenamiento necesario, para el cual, se ha tomado
como referencia los criterios del Ministerio de Transicidon Ecolégica, asi como la “Guia Basica de Disefio
de Sistemas de Gestion Sostenible de Aguas Pluviales en Zonas Verdes y otros Espacios Libres” del
Ayuntamiento de Madrid.

Calculo del volumen de almacenamiento:

VE= Aimp -V80/103

Donde:

VE = Volumen de escorrentia a almacenar en origen (m?3).

Aimp = Area impermeable (m?). Se considera la superficie de los espacios publicos (viario y
espacios libres) del Ambito delimitado, ya que las escorrentias recogidas en las cubiertas de los
edificios se verteran directamente a la red de pluviales. Esta drea asciende a 141.314,80 m2.
V80 = Volumen de lluvia de percentil 80% para garantizar cantidad (mm). En el mapa de
precipitacion diaria del 80% (mm), en Arganda del Rey corresponde entre 9-12, y del lado de la
seguridad consideramos 12 mm.

precipitacion diaria del 80% (mm)

q <9
9 .12
12-15

15-18
»>18

Por tanto, el volumen a almacenar en origen (VE)
VE = Aimp X V80/10% = 141.314,80 m? x 12/10%= 1.696 m? (VE): Volumen a almacenar en origen
en SUDS, que es el volumen de lluvia que no es superado por el 80% de los eventos de
precipitacion.

Las condiciones de los elementos que formen la red de evacuacidn de aguas pluviales seran acordes con

la normativa municipal y con la de la empresa municipal de aguas.
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RED DE ENERGIA ELECTRICA

Respecto del suministro eléctrico, el Plan Especial de Infraestructuras citado prevé la construccién de
dos subestaciones en el ambito UE-141, que se alimentaran a través de una linea de 45 kV. Desde alguna
de dichas subestaciones podra establecerse una linea que dé suministro al sector objeto del presente
Avance

de Sectorizacién. Desde dicha conexién, se dispondra orientativamente una nueva linea de alimentaciéon
de media tensién que se disefiard como entrada-salida de manera que todos los nuevos centros de
transformacién quedaran anillados en dicha linea.

Todos los cables y aparamentas eléctricas seran normalizados, las lineas que discurran dentro de la
urbanizacion del sector se dispondran en canalizaciones entubadas normalizado todo por la compaiiia
distribuidora.

La estimacion de potencia eléctrica en el sector se hace de acuerdo con los siguientes parametros:

Parcelas de actividad industrial logistica y equipamientos: 294.500 m? x 0,05 kW/m? = 14.725
kw.

Alumbrado de viales y espacios libres: 141.300 m? x 0,002 kW/m? = 283 kW.
Total: 15.008 kW.

ALUMBRADO PUBLICO

El alumbrado publico se disefiara teniendo en cuenta la seccidn trasversal del vial que ilumina, siendo
las caracteristicas en cada una de las secciones de los viales y zonas verdes, garantizando niveles
adecuados de luminancia, procurando alcanzar el 100% de la energia eléctrica de alumbrado publico
utilizando energias alternativas.

Toda la instalacidon se realizard en canalizacidon subterranea bajo tubo tipo urbanizacion. Todos los
elementos de la instalacion (lineas de conductores, ldamparas, derivaciones, arquetas, aislamientos,
conectores, equipos auxiliares, autorreguladores, etc.) seran acordes a la normativa que les sea de
aplicacion.

Para el mando y control de la instalacién se montaran los centros de mando necesarios a ubicar junto a
los Centros de transformacion.

RED DE TELECOMUNICACIONES

Respecto de la red de telecomunicaciones, la conexion para dar servicio al Sector se ha establecido al
Norte del Sector, en la canalizacion existente en el exterior del limite del Sector y que lo bordea por el
Norte y Este.

Se contemplaran los criterios del art. 51 de la Ley 11/2022, General de Telecomunicaciones:

“Cuando se acometan proyectos de urbanizacion, el proyecto técnico de urbanizacion deberd ir
acompafado de un proyecto especifico de telecomunicaciones que deberd prever la instalacion
de infraestructura de obra civil para facilitar la instalacion y explotacion de las redes publicas de

comunicaciones electronicas, pudiendo incluir adicionalmente elementos y equipos de red
pasivos en los términos que determine la normativa técnica de telecomunicaciones que se dicte
en desarrollo de este articulo.

Las infraestructuras que se instalen para facilitar la instalacion y explotacion de las redes
publicas de comunicaciones electrdnicas conforme al pdrrafo anterior formardn parte del
conjunto resultante de las obras de urbanizacion y pasardn a integrarse en el dominio publico
municipal. La Administracion Publica titular de dicho dominio publico pondra tales
infraestructuras a disposicion de los operadores interesados en condiciones de igualdad,
transparencia y no discriminacion”.
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RED DE GAS

Segun el Plan Especial de Infraestructuras, la decisién final de si el ambito UE-141 “Gallina Blanca”
tendra suministro de gas se tomara en fases posteriores de los proyectos constructivos de la
urbanizacién del dmbito. El punto de conexidn serd en las redes generales de gas, establecido por la
compafiia suministradora Gas Natural.

e Descripcion y justificacion de las determinaciones pormenorizadas de la ordenacién

Como se ha explicado anteriormente, la manzana lucrativa resultante de la ordenacion se destinara al
Uso Industrial como principal o caracteristico.

Contara con una ordenanza particular que, partiendo de las Normas Particulares del Tipo 1, Grado 22, de
las actuales Normas Urbanisticas del Plan General de Arganda del Rey, modifica determinados aspectos
(sefialados en azul) para dotar de suficiente flexibilidad funcional y de usos a las futuras edificaciones.
Para dar continuidad a la actual numeracion de Normas Zonales para el uso industrial hemos
denominado a esta nueva norma zonal como “Norma Zonal Tipo 5”.

El régimen de usos propuesto toma como referencia las Normas Generales del Plan General de Arganda
del Rey.

Las Normas Generales de Uso vienen recogidas en el Bloque Ill, Volumen 1, Punto 2 de este Plan.

Se deberdn cumplir las Normas Particulares de los usos determinadas en las Normas Urbanisticas del
Plan General.

Para todo lo no especificado en las siguientes determinaciones pormenorizadas, se estara a lo dispuesto
por el vigente Plan General.

La ficha resumen de las determinaciones pormenorizadas es la siguiente (se ha seguido como modelo de
ficha el utilizado por el Ayuntamiento de Arganda en su planeamiento general):
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SECTOR SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
Sus-le

NOMBRE [CARRIL DE LOS COCHES |
DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA OP-1

4248
ALEVCACIONTS
FRANLA DE PROTECCIOM DE Lk AUTOVEA &-1
wes
VERESA O VL CECARARAL
v

| RED ESTRUCTURANTE GENERAL DE 20MAS VERDES ¥
ESPACIOS LIRS
R

RED ESTRUCTURANTE GERERAL DI INTFALSTRUCTURAS
A

REDES LOCALES

| RED LOCAL D BOUIRPIENTOS PBLIOCS
par

RED LOCAL D ESPACI0S LIBAES ARBCLACOS
n

LD LDCAL B INPRALSTHUCTIAS
DI ¥ WURIC

PAATAA DE ACTIVIDAD INRSTRIL.
"

Ecnntenidn:Ieestaﬁchadeordmaciénquadusomstidoala bacién del Proyecto de Sectorizacion con O ion Por izada del ambito

6. CUANTIFICACION DE LA PROPUESTA

A continuacién exponemos en una ficha resumen las caracteristicas cuantificadas del dmbito. Se ha
seguido como modelo de ficha el utilizado por el Ayuntamiento de Arganda en su planeamiento general.
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SECTOR SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
| sSus-eé

NOMBRE

|CARRIL DE LOS COCHES

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURANTE

OE-1

Bolsa de suelo no protegido de uso agricola, rodeado de suelo de similares
caracteristicas. Se ubica al pie de la A3 (lindero sur) y celinda al este con laM-220,
coincidiendo con el limite del término municipal de Arganda del Rey. Se encuentra en
un entomo gue se esta desarrollando para el uso industrial, destacando la UE- ¥ 1(SUS-
I4) al otro lado de la A-3 y El Hoydn (SUS-15) entre la A-3 yla N-lll. Por ello, se propone
un area con uso caracteristico industrial.

Poligono B, parcelas 8,21, 11,6, 39,40, 9005

AREA DE Suelo Urbanizable Sectorizado
REPARTO
USO GLOBAL INDUSTRIAL

APROVECHAMIENTO UNITARIO DEL AREA DE REPARTO

04505

enm2c uso VLC |

07642

enm2c uso IND

APROVECHAMIENTO UNITARIO DEL SECTOR

04505 enm2c uso VLT | 0.7642 enm2c uso IND
SUPERFICIE (m2s) sc':)":s':::::a'“(:‘;':: Edlfﬁ:‘:::f[uad VIVIENDAS
m2c/im2s
Total lucrative +Redes locales 36923404 Minimo VP
Total Redes Generales y Supra Interiores 86.248 40 Edif. RES max.
TOTAL SECTOR 455 482 44 100,00% 344.052,62 0,7642 Media m2iviv.
Total Redes Exteriores Adscritas 0oo0 0,00% N*® orientativo Viv./Ha.
TOTAL ACTUACION
TERRENOS NO DPH ViA PECUARIA Vereda Valdecabafias APROVECHAMIENTO UNITARIO
COMPUTABLES 0,00 526954 156% m2cuc m2cuc/m2s
TOTAL SUPERFICIECOM PUTAELE.] 450.212,80 344.052,62 0,7642
uso TIPO EDIFICABLE (m] % EDIF. S/ITOTAL | ™ E'JR';';' s/ :onneuf;_cr::':;en E(dm';'ctf:;s‘i'
u.c.=IND
VIVIENDA VPPB Bésica 0,00 0,00% 0,00
PI?OTECCION VPPL Precio Limitado 0,00 0,00% 0,00
PuUBLICA VPP 0.00 0.00% 000
Colectiva VLG 0,00 0,00% 14337 0,00
VIVIENDA LIBRE |Unifamiliar VLU 0,00 0,00% 0.00
TOTALVL 0,00 0,00% 0.00
TOTAL RESIDENCIAL RES 0,00 0,00% 0,00
Comercio yservicios 0,00
TERCIRIO Empresarial-oficinas 0,00
Hospedaje 0,00
TOTAL TERCIARIO TER 0,00 0,00% 0,00
INDUSTRIAL IND 344.052,62 100,00% 1,00 344.052,62
DOTACIONAL PRIVADO DP 0,00 0,00% 0,00
TOTALES 344.052,62 100,00% 1,00 344.052,62
REDES GENERALES UPERFICIE (m2g m2s/100m2c |REDES SUPRA UPERFICIE (m29 m2s/100m2c TOTALES
ZVyEL 35.058.30 VIAS PECUARIAS 526964
EQUIPAMIENTOS 1376260 EQUIPAMIENTOS 0.00
INTERIORES INFRAESTRUCT. 19.989,62 INFRAESTRUCT. 26824
Total RRGG interiores 68E1052 20,00 |Total RRGG interiores 743788 507 86.248,40
ZVyEL 000 VIAS PECUARIAS 0,00
ADSCRITAS EQUIPAMIENTOS 000 EQUIPAMIENTOS 0,00
INFRAESTRUCT. 000 INFRAESTRUCT. 0,00
Total RRGG adscritas 0,00 000| Total RRGG adscritas 0,00 0,00 0,00
TOTAL 68.810,52 20,00 0,00 5,07 86.248 40
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SECTOR SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
SUS-16

NOMBRE

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURANTE OE-2

|ICARRIL DE LOS COCHES

ESTABLECIMIENTO DE LA
ORDENACION PORMENORIZADA

El establecimiento de la Ordenacién Pormenorizada se remite al Proyecto de Sectorizacién con Ordenacién Pormenorizada

GESTION

Unidades de Ejecucion Unica para todo el sector
Iniciativa de gestion Privada

M odalidad de actucaion Integrada (Art. 79.2 LSCM)
Sistema de actuacion Compensacion

INSTRUMENTOS DE DESARROLLO

Plan Parcial: pardmetros contenidos en el Plan de Sectorizacién con Ordenacién Pormenorizada

Proyecto de Compensacion

Proyecto de Reparcelacion

Proyecto de Urbanizacion

CONDICIONES TEMPORALES

Plazo maximo de 10 afios desde la entrada en vigor del Plan General para la formalizacién de la iniciativa (art.106 LSCM )

Plazo maximo de 5 afios desde la aprobacién del Proyecto de Urbanizacié n hasta la recepcion de las obras

CARGAS URBANISTICAS

Los propietarios sufragaran a su costa la totalidad de los costes recogidos en el articulo 97.2 LSCM, incluyendo las obras de
urbanizacién interior, conexiones a las redes exteriores de servicios yrefuerzo, mejora o ampliacién de las infraestructuras
generales que lo precisen como consecuencia de la entrada en carga del ambito.

Cesion gratuita de las redes publicas definidas en el planeamiento a la administracién correspondiente, conforme al articulo 36
LSCM.

Cesion gratuita al Ayuntamiento de solares urbanizados para localizar el 10% de la edificabilidad homogeneizada del ambito.
Podra sustituirse por el pago al Ayuntamiento de su equivalente econémico (art. 712-c LSCM).

REGIMEN DE USOS

La Ordenacion Pormenorizada del Proyecto de Sectorizacion con Ordenacion Pormenorizada establece la Norma Zonal Tipo 5,
que define el régimen de usos autorizados (caracteristico y compatbles) y sus parametros formales y edificatorios. En todo
caso, los usos autorizados cumplirén lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales y Particulares del Plan General.

RESIDENCIAL, en todas sus variantes, segun definicié n establecida en las Normas Generales del Plan

Usos prohibidos General.

El régimen de usos compatibles en parcela se establece enla Norma Zonal Tipo 5 de la Ordenanza de aplicacidon de la
Ordenacion Promenorizada, no pudiéndose establecer como compatible ningiin uso recogido como prohibido en el listado
anterior.

NORMAS ZONALES

Las condiciones particulares se establecen en el Proyecto de Sectorizacién con Ordenacién Pormenorizada, procurando
establecer parametros semejantes a los definidos en la normativa del Plan General

Las condiciones de la Norma Zonal podran ajustarse en lo relativo a la edificabilidad neta de parcela, con el fin de ajustar la
edificabilidad total al méximo establecido para el ambito.

INSTRUCCIONES PARA LA
ORDENACION PORMENORIZADA

El Proyecto de Urbanizacién se ajustara a las previsiones recogidas en las Normas Urbanisticas del Plan General.

Se deberan minimizar los movimientos de tierras, generando unas pendientes ajustadas a la normativa sobre accesibilidad y
barreras arquitecténicas.

Las Redes Generales y Supramunicipales quedan definidas en los planos de ordenacién del Proyecto de Sectorizacion.

Se cumplen las cesiones establecidas en la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid.

SUP. SUELO | PROPUESTA

IONES LSCM
CESIONES LSC o o

Cesion gratuita al Ayuntamiento de solares urbanizados para localizar el 10% de la
edificabilidad homogeneizada del &mbito. Podra sustituirse por el pago al Ayuntamiento 45.021,28
de su equivalente econémico (art. 71.2-c LSCM).

Pendiente de
concretar con el
Ayuntamiento de
Arganda del Rey

De acuerdo con el Articulo 36 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la
Comunidad de Madrid, se reserva un minimo de 20 n? para el sistema de redes 68.810,52 68.810,52
generales por cada 100 n? de superficie edificable.

libres publicos arbolados.

De acuerdo con el Articulo 36 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la
Comunidad de Madrid, se reserva un minimo de 30 n? para el sistema de redes locales
por cada 100 m? construidos. Al menos el 50% de esta reserva se destina a espacios

103.215,79 103.216,19
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7. CALIFICACION Y GESTION DE LOS TERRENOS DESTINADOS A REDES PUBLICAS
La calificacién de los terrenos destinados a redes publicas y sus superficies se recoge en la tabla
siguiente, partiendo una la superficie edificable lucrativa total (uso industrial) de 344.052,62 m2e.

CONCEPTO

SUPERFICIE DEL SECTOR

SUPERFICIE DEL SECTOR QUE GENERA APROVECHAMIENTO
(Superficie total menos la superficie de la via pecuaria, 455.482,44 n? - 5.269,64 m?)

RED ESTRUCTURANTE SUPRAMUNICIPAL

IF-RS-1
TOTAL SUPERFICIE PARCELAS DE INFRAESTRUCTURAS (IF-RS)

VEREDA DE VALDECABANAS-V3
(No genera aprovechamiento)

TOTAL SISTEMA DE VIAS PECUARIAS (V3)

TOTAL RED ESTRUCTURANTE SUPRAMUNICIPAL
RED ESTRUCTURANTE GENERAL

D-OT-RG-1
D-OT-RG-2
TOTALSUPERFICIE PARCELAS RED GENERAL DE EQUIPAMIENTOS. (D-OT-RG)

EL-RG-1
EL-RG-2
TOTAL SUPERFICIE PARCELAS RED GENERAL DE ZONAS VERDES (EL-RG)

RV-RG-1
TOTAL SISTEMA GENERAL DE RED VIARIA (RV-RG)

TOTAL RED ESTRUCTURANTE GENERAL

RED LOCAL

D-OT-1
D-OT-2
TOTAL SUPERFICIE DEPARCELA SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS (D-OT)

D-IF-1 (Deposito de abastecimiento)

CT-1 (Centro de transformacion)

CT-2 (Centro de transformacion)

CT-3 (Centro de transformacion)

CT-4 (Centro de transformacion)

TOTAL SUPERFICIE PARCELAS DE INFRAESTRUCTURAS (D-IF/CT)

EL,2-1
EL,2-2
EL,2-3
EL,2-4
TOTAL SUPERFICIE DE PARCELAS SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES (ZVL y EL)

VIARIO
TOTAL SUPERFICIE RED VIARIA LOCAL

TOTAL SUPERFICIE PARCELAS DE LA RED LOCAL
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SUPERFICIE
(m?)

455.482,44

450.212,80

12.168,24
12.168,24

5.269,64

5.269,64

17.437,88

9.133,01
4.629,59
13.762,60

20.309,45
14.748,85
35.058,30

19.989,62
19.989,62

68.810,52

8.126,64
6.626,63
14.753,27

2.000,00
50,00
50,00
50,00
50,00

2.200,00

24.985,28
9.663,22
10.045,80
9.376,66
54.070,96

32.191,96
32.191,96

103.216,19

% SOBRE
SUPERF. BRUTA
DEL AMBITO

2,67%
2,67%

1,16%

1,16%

3,83%

2,01%
1,02%
3,02%

4,46%
3,24%
7,70%

4,39%
4,39%

15,11%

1,78%
1,45%
3,24%

0,44%
0,01%
0,01%
0,01%
0,01%
0,48%

5,49%
2,12%
2,21%
2,06%
11,87%

7,07%
7,07%

22,66%
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SUP. SUELO | PROPUESTA

CESIONES LSCM o e

De acuerdo con el Articulo 36 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la
Comunidad de Madrid, se reserva un minimo de 20 n? para el sistema de redes 68.810,52 68.810,52
generales por cada 100 n? de superficie edificable.

De acuerdo con el Articulo 36 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la
Comunidad de Madrid, se reserva un minimo de 30 n? para el sistema de redes locales
por cada 100 m? construidos. Al menos el 50% de esta reserva se destina a espacios
libres publicos arbolados.

103.215,79 103.216,19

8. MODELO DE GESTION

e Organizacién, gestion y ejecucién de la ordenacidén estructurante. Sistema de
actuacion.

El dmbito constituira un sector Unico.

Se desarrollara en una Unica etapa.

La iniciativa de gestidn serd PRIVADA, mediante el sistema de actuacién de COMPENSACION.

La particularidad de la estructura de la propiedad del Sector, al tener amplia mayoria el promotor de
esta

iniciativa, permite acometer el desarrollo del ambito como una Unica Unidad de Ejecucion.

Esta decision debe garantizar la ejecucion previa de las infraestructuras de nivel general, necesarias para
estructurar el Sector, de modo que sea posible el posterior desarrollo de la manzana lucrativa.

De este modo, el promotor de esta iniciativa asume liderar la gestion y avanzar en el desarrollo de la
misma al tener capacidad econémica y de gestidn suficiente para ello y asumiendo que el resto de los
propietarios, en situacién minoritaria, pueden o no tener dicha capacidad.

Por ello, Jesconsult contactara con los tres propietarios adicionales para explicar el contenido de este
proyecto, una vez esté validada su viabilidad técnica, medio ambiental y urbanistica, y organizar la
gestién de su desarrollo.

e Plazos

La necesidad de aceptar un compromiso temporal frente a la Administracidn en la ejecucion del Plan de

Sectorizacién se traduce en los plazos vinculantes para la completa realizaciéon de las actuaciones,

referidas éstas a todas las obras y actuaciones a llevar a cabo conforme al epigrafe a) del articulo 45.

El Programa de Actuaciones y Compromisos es el documento que en cumplimiento del articulo 46.1.8)

de la LSCM 9/2001 se incluird en el documento del Plan de Sectorizacién. En esta fase de Avance se

propone la siguiente planificaciéon temporal:

- Presentacién del documento del Plan de Sectorizacidn con Ordenacidon Pormenorizada:

CUATRO MESES a partir de la obtencién del Informe Previo de Analisis Ambiental emitido por la
Direccion General de Calidad y Evaluacion Ambiental en relacién con este Avance.

- Presentacion del Proyecto de Urbanizacidon de las redes generales:
SEIS MESES a partir de la publicacion de la aprobacién definitiva del Plan de Sectorizacién por la
Comisién de Urbanismo de Madrid.

- Presentacion de la iniciativa privada de ejecucion de la Unidad de Ejecucién, que incluye el
Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacién de la Junta de Compensacion y el Proyecto de

Urbanizacion:
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SEIS MESES, a partir de la publicacidn de la aprobacidn definitiva del Plan de Sectorizacion.

- Presentacion del Proyecto de Reparcelacion:
SEIS MESES, a partir de la publicacidn de la aprobacion de la iniciativa privada.

- Ejecucion de las obras de urbanizacién de las redes generales:
VEINTICUATRO MESES a partir de la publicacidn de la aprobacidn del Proyecto de Urbanizacién.

- Ejecucién de las obras de urbanizacidn de la Unidad de Ejecucion:

QUINCE MESES a partir de la aprobacidn definitiva del Proyecto de Urbanizacidn por el Alcalde.
Las obras de edificacion podran comenzar una vez superada la primera fase de la obra de
urbanizacién: movimiento de tierras, compactacién y ejecucion de la base de la red viaria, de la
red peatonal y aparcamientos, y de ejecucion de las redes de abastecimiento de agua, riego e
hidrantes contra incendios, saneamiento, energia eléctrica, alumbrado publico, telefonia y gas
natural. Las obras de edificacion en ningln caso podran entregarse a su uso antes de la
recepcién por el Ayuntamiento de las correspondientes obras de las redes generales y de las de
la Unidad.

e Compromisos

El articulo 45.1.c) de la Ley considera como una de las determinaciones estructurantes del Plan de
Sectorizacién y, como contenido sustantivo del mismo, la concrecién en forma de compromisos de las
contribuciones a la Administracidon publica como contrapartida de la autorizacion de la transformacion
urbanizadora y garantias de sostenibilidad de la propuesta, es decir, dos tipos de compromisos: el que
supone una compensacién de la actuacidén acordada y el que garantiza el buen fin de dicha actuacién.

La garantia del 10 por ciento del coste total de la ejecucidén de las obras de urbanizacién

El primero de los compromisos que contempla el epigrafe a) del articulo 45.4 es el de prestacion de
garantia ante la Administracion, con la doble circunstancia de que debe constar ya en el Plan de
Sectorizacién, y de que se extiende no sélo a las obras de urbanizacion interiores al Sector sino a las de
elementos de las redes generales, interiores o exteriores y que, incluso, viene a servir de garantia a la
eventual restauracion de los terrenos.

Certificaciones técnicas de la suficiencia de las redes de infraestructuras

Se han solicitado certificaciones e informes que acrediten la suficiencia de las redes de infraestructuras
siguientes:

- abastecimiento de agua: Canal de Isabel Il

- saneamiento: Canal de Isabel II

- energia eléctrica: Unidn Fenosa Distribucion S.A.

- gas natural: Gas Natural SDG S.A.

- telefoniay transmisién de datos: Telefénica de Espafia, S.A.

- recogida de residuos sélidos urbanos: Ayuntamiento de Arganda del Rey

Las previsiones que se desarrollan en este Avance en cuanto a las infraestructuras de comunicaciones y
servicios se han definido de acuerdo con la légica del entorno, si bien debera consensuarse con las
distintas Administraciones responsables de las mismas y las Compafias suministradoras que se
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mencionan anteriormente, en un proceso abierto en el que en sucesivas aproximaciones se obtendra la
situacion éptima a incorporar en la siguiente fase del Plan de Sectorizacion.

Contraprestaciones gue se asumen en caso de incumplimiento

La garantia se extiende a las responsabilidades derivadas de infracciones urbanisticas en general y de las
determinaciones a cumplir y ejecutar, en particular, pero ademds y como lo sefiala la Ley, a las
responsabilidades derivadas de incumplimiento, en este caso de los plazos asumidos como compromiso,
epigrafe c), en relaciéon con el apartado a) del articulo 45.4 de la LSCM 9/2001.

A este compromiso se hara especial referencia en el calculo y compromiso de prestacidn de la necesaria
garantia econdmica, a la que antes se ha hecho referencia.

Otras contraprestaciones que se asumen a fin de aumentar y mejorar el interés publico

Se conveniaran con el Ayuntamiento de Arganda del Rey el contenido, alcance y condiciones de dichas
contraprestaciones.

e Previsién de ejecucion de redes publicas con cargas de la urbanizacién compartidas
por varios ambitos.

Se prevé la ocupaciéon de terrenos exteriores al ambito para la conexidon de las principales
infraestructuras. Se prevé que varias de las infraestructuras necesarias sean compartidas con la UE-141
“Gallina Blanca”.

e Relacién de bienes del Patrimonio Publico de Suelo.

Estd prevista la cesion gratuita al Ayuntamiento de solares urbanizados para localizar el 10% de la
edificabilidad homogeneizada del ambito. Podra sustituirse por el pago al Ayuntamiento de su
equivalente econémico (art. 71.2-c LSCM).

SUP. SUELO | PROPUESTA

CESIONES LSCM i e

Pendiente de
concretar con el
Ayuntamiento de
Arganda del Rey

Cesion gratuita al Ayuntamiento de solares urbanizados para localizar el 10% de la
edificabilidad homogeneizada del ambito. Podra sustituirse por el pago al Ayuntamiento 45.021,28
de su equivalente econémico (art. 71.2-c LSCM).

e Delimitacién de reservas de terrenos de posible adquisicién

En funcion de las necesidades de conexidn de las infraestructuras previstas, podra resultar necesario
adquirir suelos exteriores al ambito. Cuando se disponga de los informes que acrediten las condiciones
de conexidn, se concretaran las necesidades de adquisicion de terrenos.

9. MEMORIA DE IMPACTO NORMATIVO

e En materia de infancia, en la adolescencia y en la familia

No procede, al no existir en el dmbito el uso residencial.
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e En materia de igualdad de género
En cuanto a la ordenacidn urbanistica propiamente dicha, no existe dicho impacto.
e En materia de accesibilidad universal

Se cumplen las exigencias en materia de accesibilidad universal, como se justifica a continuacion:

La ordenacidn pormenorizada cumple lo establecido en la “Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la
que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para
el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados”. La anchura minima de los itinerarios
peatonales y aceras es mayor que la anchura minima de 1,80 m exigible en dicha Orden. En la normativa
del Plan Parcial se dispondrd que el Proyecto de Urbanizacion cumplird las especificaciones relativas a
mobiliario urbano contenidas en este precepto legal, asi como las especificaciones relativas a
pavimentos, franjas de advertencia, vados peatonales, esquinas y cruces, etc. En aplicacion del articulo
35 de la Orden TMA/851/2021, se prevé como minimo el 2,5% de las plazas de aparcamiento en
superficie destinadas a personas con discapacidad. Estas plazas tienen las dimensiones siguientes: en las
plazas dispuestas en perpendicular o en diagonal a la acera, deberan tener una dimensidon minima de
5,00 m x 2,20 m, asi como una zona de aproximacion y transferencia lateral de una longitud igual a la de
la plaza y un ancho minimo de 1,50 m; para aparcamientos en linea, tendrdn una dimensién minima de
5,00 m de longitud x 2,20 m de ancho, y ademas dispondran de una zona libre de obstaculos para
aproximacion y transferencia posterior, cuya anchura sera igual a la de la plaza y su longitud de, al
menos 3,00 m. Sobre la acera lateral también existird una zona sin obstaculos de igual longitud que la
plaza con su zona de aproximacion y transferencia y un ancho de 1,50 m.

Impacto de la ordenacién en el planeamiento:

El impacto de la ordenacion propuesta sobre el planeamiento vigente viene a desarrollar el ambito
propuesto de Suelo No Urbanizable Comun, de 455.482,44m? de superficie, con la edificabilidad y usos
propuestos en base a lo estipulado en el planeamiento general.

No contamos con especies protegidas ni con elemento alguno protegido por patrimonio.

La via pecuaria que atraviesa al sur el ambito se mantiene y se preserva de toda edificacion o
infraestructura consecuencia del desarrollo urbanistico. No se considera a efectos del cdmputo de la
superficie de suelo generadora del aprovechamiento del ambito. No obstante lo anterior, se atravesara
puntualmente para viabilizar la conexion de los nuevos servicios previstos con las infraestructuras de la
UE-141, siempre de acuerdo con los criterios establecidos en los preceptivos informes sectoriales.

Impacto en el entorno:

En cuanto al entorno, las parcelas colindantes estan clasificadas como Suelo No Urbanizable Comun y asi
proponemos que siga siendo en tanto en cuanto el Ayuntamiento de Arganda asi lo considere.

Los terrenos afectados por los puntos de acceso propuestos, rotonda norte y rotonda este, no afectan a
terrenos de terceros, si bien es cierto que al norte, al disefiar el abocinamiento para entroncar con la
rotonda, se “pisa” sobre suelo del término municipal de Campo Real pero que pertenece a la parcela 6
del poligono 15, que, sin estar dentro del ambito, es propiedad de Jesconsult Proyectos e Inversiones
S.L., promotor de esta iniciativa.

Respecto al resto de infraestructuras propuestas, la conexidén a las infraestructuras previstas en el
entorno se puede apreciar en los planos del proyecto que acompafian a esta memoria.
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