DOCUMENTO IDENTIFICADORES

72]'2}\1%3[) 33199/26_ 2026.06.16_-_ PE_UEDB7_TORREJON_SIN_PLANOS N l:l mero de Ia anOtaClén' 33199, Fecha de entrada' 17/06/2026 16. 00
e -00

FIRMAS ESTADO

INCLUYE FIRMA EXTERNA

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: QUWW38-1X3S8-OPAOA

Fecha de emision: 25 de Junio de 2026 a las 10:54:57
Pagina 1 de 133

PLAN ESPECIAL DEL AMBITO
U.E.D.B.-7 "BARRIO DE SAN JOSE".
TORREJON DE ARDOZ. (MADRID)

JUNIO 2026

) A‘
[G ]. GESTION DE PLANEAMIENTO Y ARQUITECTURA S.L. (GPA S.L.)

)
<
£
o
>

=
S

£

2
c
)
£
3
5]
<]

=l

w
g
<]

o
g
£

[
©

L

b5
£

L

£
=

h=]
5]
1

L
o
©

K]
<
5]
o

g
<
o)
c
o)
o

N

a

=

Q

©

I

0

s

8]

w

o

w

o

w

w

~

w

=

[a)

w

~

©

@

3

@

a

™

g

<

o

3

0

w
0
0
©
<
o
©
~
[a)
<
©
@
~
Q
=1
@
0
—
—
©
©
L
o
I
]
<
~
m
[¢]
L
<
Q
]
=1
a
=]
@
5
@
=
o
o
o
o
~
<
Q
@
0
o
~
~
]
@
[&]
T
o
@
=]
@
@
o
w
N
0
@
@
@
N
[a)
I
@
©
~
o
~
I
@
[a)
9]
@
Q
<]
~
w
0
wl
Q
I
~
I
~
<
a

1)
3
2
k]
>
£
0
8
S
2
Q
0
3
E
E
7y
ot
c
k=X
3
S
£
©
(]
o
1
2
1)
j=3
=
E
=
[
5
c
2
S
3
2
£
Kol
c
o
@
]
3
£
7y
L
g
1)
£
E
3
o
]
1
o
(]
©
@
L
c
e
©
2
o
@
E
K
(]
o
N
(]
=
©
>
Kod
3
]
2
s
£
o
8
(]
°
o
3
2
c
h=]
S
&
k]
3
=
(]
°
o
2
°
sl
3
T
2
€
8
=
=
1)
3
£
o)
x
o

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 6309888 QWW38-1X3S8-OPAOA



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

7(S)ITGR’\‘OESE;32%99/2672026,06.16;7F’E7UEDB77TORREJON75\N7PLANOS Nﬂmero de Ia anOtaClén 33199, FeCha de entrada 17/06/2026 1600
o :00

FIRMAS ESTADO

INCLUYE FIRMA EXTERNA

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: QWW38-1X3S8-OPAOA

Fecha de emision: 25 de Junio de 2026 a las 10:54:57
Péagina 2 de 133

PLAN ESPECIAL U.E.D.B.-7 “BARRIO DE SAN JOSE".
INDICE GENERAL
L= MEMORIA. <.ttt b e bttt e bt et e b e e b e ne e 3
0. MEMORIA PREVIA. ANTECEDENTES Y VARIACIONES INCLUIDAS EN EL
PRESENTE DOCUMENTO RESPECTO AL PLAN ESPECIAL APROBADO
INICIALMENTE. ...ttt ettt ettt ettt ettt e et e et e te e see e seeeeneenbe e beeneeeneenneannas 1
1. INTRODUCCION. ....coitiiiiiiteeececte ettt ettt ae e 9
2. OBJETO DEL PLAN ESPECIAL. ....ccctiitiit ittt 12
3. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA FORMULACION DEL PLAN
g ESPECIAL. ... 14
%’ 4. MARCO NORMATIVO URBANISTICO........coeeueieieiieeececeeteieere e 15
E 5. MEMORIA INFORMATIVA. ..ottt 16
§ 6. MEMORIA DESCRIPTIVA. ...ttt e e e e e 19
§ 6.1. Objetivos de la PrOPUESTA. .......eeeviiiiiiiiie et 19
g 6.2, CONICIONANTIES .....cuuiiiiiieiiiee ittt 19
:5: 6.3. Descripcion de la Ordenacion PropuESta.........ccccovveeriveeriveeiiiesiieesieesnieeees 27
g 7. INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS. ......ccoiiiiiiieiie e 29
é 8. JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DE LA PROPUESTA RESPECTO A LA
5 NORMATIVA VIGENTE. ...ttt e e e e eneesneea 30
24 9. ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION DEL PLAN. ......occovvnirrinennn. 31
gz 9.1.  EIlSISteMa A ©JECUCION. .......e.veveeeeeeeeeeeee e 31
é% 9.2, Plazos de €JECUCION. ........cecvveeeeeeeceeeeeeeee et 31
ig 10. [ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO - MEMORIA DE VIABILIDAD
8u ECONOMICA. .....ocoveieveoseeeessseees st 32
§§ 10.1. INversiones en Urbanizacion. ..........ccoccveiuieiiee e 32
a2 10.2.  Asignacion de [as iNVErsiones. ...........ccocovviiiiiiiiiniiie e 32
Eg 10.3.  Evaluacién del coste de urbanizacion y de las obras complementarias.
%% Estimacion del PreSUPUESTO. ........cccuvieiiieiiieciee et seeste e see e stee e e nnneesnnees 33
§§ 10.4.  Capacidad de los promotores para acometer el desarrollo del ambito de
%é urbanizaciéon. Mecanismos de financiacion de las obras de urbanizacion. .............. 33
%g 10.5.  Evolucién prevista de las inversiones. Viabilidad econémica de la
L ACHUBCION. ......ceeecececeeee e eeeeeceeaetete et e s s sessseeaese s et e s e s es s sessaesesesesesennsssssssnsesesesanans 34
§§ 10.6.  Garantias legales de la inversién para la urbanizacion...............c.cc.ccoeue.... 34
EE 11.  INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.........c.cocoiuirirererirerieeeeeeieieiee, 35
55
% § [1.- NORMAS URBANISTICAS. ....coouiiiieeeteteececeeee et teeeees et seaees s s s aeaenns 40
SE“ s ANEXOS ocooooovooviamaeeeeeeeeessssssss e 68
308
%gé Anexo.1l. FICHA DE CONDICIONES DE DESARROLLO DEL P.G.O.U................... 69
é%i Anex0.2. RESUMEN EJECUTIVO. ......ccciiiiiiiiiiieiieiie e 73
%gé Anexo.3. MEMORIA DE ANALISIS DE IMPACTO NORMATIVO........ccccoevveveiennnn. 80
g3% Anexo.4. MEMORIA EN MATERIA DE GENERO, DIVERSIDAD Y ACCESIBILIDAD.
B0 | e eeeeeeeeeeeeeseeeeeeee 89
%% é Anexo.5. DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO (DAE).........cccoevvuevererennnn 101
L E VT N 130
E%%



IDENTIFICADORES

DOCUMENTO

Numero de la anotacién: 33199, Fecha de entrada: 17/06/2026 16:00

:00

PE_UEDB7_TORREJON_SIN_PLANOS

OTROS: 33199/26_ 2026.06.16_-

SIGNED.pdf

ESTADO

FIRMAS

OTROS DATOS

INCLUYE FIRMA EXTERNA

Cédigo para validacion: QWW38-1X3S8-OPAOA

Fecha de emision: 25 de Junio de 2026 a las 10:54:57

Péagina 3 de 133

PLAN ESPECIAL U.E.D.B.-7 “BARRIO DE SAN JOSE".

l.- MEMORIA.

‘sepijeaul seiraid seuli4 S3°Uofa110)-01Ae"apas//:sdny :Gam UQIDIAIIP | Ud SOPEULIY SOJUSLINIOP SO| Bp BIIUQAIS|S Bl €] 3P ZapIeA €| Jeqoidwod apand ugioesylan ap oBIPoI [ SJUBIPSIN "SEUIIXD
seuuly 8Anjour ojuswWNI0p |3 d0peULIS edNRULIojUI UgIoedl|de Bl u0d epeIsuab (2a6092540383434.3TAIL98Y9A4ZYVYOrSISSIVTELAVIBLO0ESTTIOHEASY.804r00TA08YETESATL Y950 LE8044808883258962A49926.4900800.35306.2.VA
VOVdO-8SEXT-8EMMO 88860€9 :8) 001U0198[8 0)UBWINOOP [9p esaidwi eldod eun se e1s3



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

_OTROS: 32%99/2672026,06.16;7F’E7UEDB77TORREJONis\NiPLANOS Nl:lmero de Ia anOtaClén 33199, FeCha de entrada 17/06/2026 1600
_SIGNED.p

:00

FIRMAS ESTADO

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: QWW38-1X3S8-OPAOA

Fecha de emision: 25 de Junio de 2026 a las 10:54:57
Péagina 4 de 133

INCLUYE FIRMA EXTERNA

PLAN ESPECIAL U.E.D.B.-7 “BARRIO DE SAN JOSE".

0. MEMORIA PREVIA. ANTECEDENTES Y VARIACIONES INCLUIDAS EN EL
PRESENTE DOCUMENTO RESPECTO AL PLAN ESPECIAL APROBADO
INICIALMENTE.

El Plan Especial del ambito U.E.D.B.-7 "Barrio de San José", fue aprobado
inicialmente por la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz en
sesion celebrada el 27 de febrero de 2023, iniciandose a continuacion el
correspondiente periodo de informacion publica mediante anuncio en el Boletin Oficial
de la Comunidad de Madrid N° 81, de fecha 5 de abril de 2023, asi como la solicitud
de los informes preceptivos a Administraciones u Organismos afectados.

Durante el periodo de informacion publica del Plan Especial, no se ha recibido
ninguna alegacion

De los informes solicitados por el Ayuntamiento, se han recibido los siguientes:

- Administrador de las Infraestructuras Ferroviarias (ADIF) se reciben dos
informes, de fechas 19/04/2023 y 11/05/2023.

- Direccion General de Transicion Energética y Economia Circular. Informe
Ambiental Estratégico (IAE) de fecha 9 de julio de 2024.

En cumplimiento del articulo 30 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
Evaluacion Ambiental (Consultas a las Administraciones publicas afectadas y a las
personas interesadas), de los informes solicitados por la Direccion General de
Transicion Energética y Economia Circular en el procedimiento de la Evaluacion
Ambiental Estratégica Simplificada, se han emitido los siguientes, recibidos en la fecha
que se indica:

- Subdireccion General de Planificacion Ferroviaria, Ministerio de Transportes
(3/04/2023)

- Area de Planificacion y Gestion de Residuos (3/05/2023)

- Servicio de Sanidad Ambiental (9/05/2023)

- Administrador de las Infraestructuras Ferroviarias (ADIF). Direccién de
Patrimonio y Urbanismo (12/05/2023)

- Direccion General de Aviacion Civil (23/05/2023)

- Canal de Isabel Il, S.A (27/10/2023) — En relacién con el abastecimiento y
saneamiento (Decreto 170/1998)

A la vista del contenido desfavorable de los informes de la Subdireccion General
de Planificacién Ferroviaria, del Area de Planificacion y Gestion de Residuos, del
Servicio de Sanidad Ambiental y de ADIF, se remiten dichos informes al Ayuntamiento
para aportar los documentos Y justificaciones que estime pertinentes.

El 20 de mayo de 2024, el Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz remite una
respuesta, incluyendo un nuevo documento de Plan Especial, la Resoluciéon de ADIF
acordando la reduccion de la linea limite de Edificacion y una ampliacion de la
informacion del Estudio de Caracterizacion inicial de suelo.
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PLAN ESPECIAL U.E.D.B.-7 “BARRIO DE SAN JOSE".

A continuacién se describe, de forma resumida, el contenido de cada uno de los
informes y como a lo largo del procedimiento se ha dado contestacion a lo requerido.

a) Subdireccién General de Planificacion Ferroviaria, Ministerio de Transportes
(fecha de informe 31/03/2023).

Este organismo informa que no tiene competencias en materia de medio ambiente
Yy, por tanto, no se pronuncia en este sentido sobre el plan especial.

No requiere por tanto contestacion ni afecta al contenido del Plan Especial.
b) Area de Planificacion y Gestion de Residuos (fecha de informe 27/04/2023).

Solicita la ampliacion del trabajo de caracterizacion Fase | a todos los terrenos
incluidos en el ambito de actuacion, la presentacion del Informe de Situacién por
Clausura de Actividad Potencialmente Contaminante de las actividades aln en
funcionamiento, y el estudio de Caracterizacion analitica que deberd incluir el
documento que se someta a informe definitivo de analisis ambiental.

Como contestacion, se presenté un escrito en el Area de Planificacion y Gestion de
Residuos, indicando que la caracterizacion Fase Il serd realizada en el momento de
demolicion de las naves existentes, previamente al inicio de las obras de urbanizacion.
El Informe de Clausura de Actividad se realizara igualmente en el momento en que
cesen las actividades.

La obligacion de realizar esta caracterizacion Fase Il tras la demolicién de las
naves industriales existentes y previamente al inicio de las obras de urbanizacion se
recoge en el articulo 17 de las Normas Urbanisticas del Plan Especial, dentro del
capitulo de DETERMINACIONES Y CONDICIONES AMBIENTALES PARA EL
DESARROLLO DEL SECTOR.

¢) Servicio de Sanidad Ambiental (fecha de informe 8/05/2023).

Solicita la incorporacion de la obligacion de incorporar las medidas correctoras y
recomendaciones, asi como las Mejores Técnicas Disponibles (MTDs) propuestas en
el estudio acustico.

En relacion con las naves industriales, menciona la posibilidad de que contengan
fibras de amianto, indicando la legislacion aplicable para la gestion de este tipo de
residuos.

Se incluyen las medidas y recomendaciones en las Normas Urbanisticas del Plan
Especial, dentro del capitulo de DETERMINACIONES Y CONDICIONES
AMBIENTALES PARA EL DESARROLLO DEL SECTOR. En relacion con el
tratamiento de los materiales que contengan fibras de amianto las obligaciones se
incluyen en el articulo 17, y las medidas correctoras y recomendaciones del estudio
de trafico y del estudio acustico se incorporan en el articulo 20.

MEMORIA - Pagina 2

DA7279CE5E7008CDBF7976BFD29B852EB880BFFC8377C56C471F591B480D1CC4FCB7A5FBF6611530C786AD7314655E54C4AA2FD64B67ED1E7FEFEBECF52609D2) generada con la aplicacion informética Firmadoc. EI documento incluye firmas

externas. Mediante el codigo de verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccién web: https:/sede.ayto-torrejon.es Firmas previas invalidas.

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 6309888 QWW38-1X3S8-OPAOA



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

_OTROS: 32%99/267 2026.06.16_-__PE_UEDB7_TORREJON_SIN_PLANOS N L:I me rO de Ia anOtaClé n 33 199 y FeC h a d e e ntrada 17/06/2026 16 00
_SIGNED.p

:00

FIRMAS ESTADO

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: QWW38-1X3S8-OPAOA

Fecha de emision: 25 de Junio de 2026 a las 10:54:57
Péagina 6 de 133

INCLUYE FIRMA EXTERNA

PLAN ESPECIAL U.E.D.B.-7 “BARRIO DE SAN JOSE".

d) ADIF (fecha de informe 8/05/2023).
El informe es desfavorable principalmente por los motivos siguientes:

e La afeccion a dominio publico, de proteccion y limite de edificacion,
establecidos por la Ley 38/2015, del Sector Ferroviario.

e Las medidas adoptadas para la proteccion frente al ruido, consideradas
insuficientes.

¢ La interferencia de este desarrollo con las actuaciones previstas en el Proyecto
de Construccion de Protecciones Acusticas resultantes de los planes de accion
contra el ruido.

Como se ha comentado, a la vista del contenido desfavorable de los informes de
ADIF, el 20 de mayo de 2024, el Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz remite una
respuesta, incluyendo un nuevo documento de Plan Especial, la Resolucion de ADIF
acordando la reduccion de la linea limite de Edificacion y una ampliacion de la
informacion del Estudio de Caracterizacion inicial de suelo.

Los estudios acusticos y de vibraciones incluidos en el Plan Especial aprobado
inicialmente tenian el contenido de estudios preliminares (Fase 1) y no se justificaba el
cumplimiento de los objetivos de calidad acustica (OCA) en la zona residencial de la
ordenacion, ya que la medida propuesta (pantallas) seria ineficaz por encima de la
primera planta de viviendas.

Tras una serie de reuniones con ADIF, se acuerda:

- En cuanto a los niveles sonoros en el interior de las futuras
edificaciones, el estudio acustico modificado ampliara la evaluacion a
los indices Le y Ln, incluyendo medidas correctoras adicionales caso de
gue esta consideracion evidencie una posible futura superacion de los
objetivos de calidad acustica.

- En cuanto al estudio de vibraciones, la recomendacién sobre un
seguimiento futuro en fase de urbanizacién y obra se convertira en una
medida preventiva obligatoria a trasladar al condicionado o normativa
ambiental del Plan Especial.

Se redactan finalmente nuevos estudios acusticos y vibratorios (Fase II) en el
que se consideran estos aspectos, y sus conclusiones y recomendaciones se
incorporan _en el cuerpo normativo del Plan Especial, en el articulo 20 las
correspondientes a aspectos acusticos y del apantallamiento, y en el articulo 21 las
relacionadas con las vibraciones, de la forma siguiente:
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PLAN ESPECIAL U.E.D.B.-7 “BARRIO DE SAN JOSE".

MEDIDAS PREVENTIVAS ESTUDIO ACUSTICO

Sobre la edificacién

De cara a la definicion de la propuesta en la futura ordenacion de usos en los
proyectos edificatorios de la parcela residencial:

1. Deberan recoger la necesaria adaptacion de los aislamientos a ruido aéreo de
las fachadas orientadas hacia el sur y el este, de manera acorde a los usos
interiores que finalmente se implanten y siguiendo las exigencias definidas en
la tabla 2.1 del Documento Basico de proteccién frente al Ruido (DB-HR) del
Cadigo Técnico de la Edificacion (CTE) y determinadas en Doy nrar = 37 dBA
para dormitorios y Domnrar =32 dBA para estancias en el caso de la
fachada sury en Doy nrar = 32 dBA para dormitorios y Doy nrar = = 30 dBA
en la fachada este, segln detallan las tablas 17-22 del estudio acustico del
PE, todo ello en cumplimiento del Articulo 17.2 del RD 1367/2007 que remite
al sistema de verificacion acustica de las edificaciones, verificacion que debera
ser realizada. Los niveles sonoros de referencia (en el presente caso Ld, Le y
Ln por criterio de ADIF, a diferencia de la normativa de aplicacién donde
Unicamente se toma como referencia el indice Ld) para el calculo de estos
aislamientos acusticos también se incluyen en las tablas. Estos calculos podran
ser actualizados en estudio posterior.

El valor de aislamiento mencionado es el minimo legal calculado, pero en las
recomendaciones del siguiente apartado se establece el valor minimo para un
confort acustico éptimo para el caso del ruido ferroviario de caracter pulsante,
donde los niveles adecuados para evaluar la molestia son
los niveles maximos (Lmax) y no los niveles continuos, particularidad que la
normativa no_contempla (excepto para proyectos de nuevas infraestructuras

ferroviarias).

2. Todos los recintos protegidos (terminologia, proveniente del documento basico
del CTE DB-HR se refiere a recintos habitables con mejores caracteristicas
acUsticas, tales como habitaciones, aulas, quir6fanos, oficinas,
etc.) exceptuando si se sitlan en la planta baja, con fachada orientada hacia el
sur o hacia el este deberdn estar dotados de instalaciones de
acondicionamiento y renovacion del aire que permitan su uso habitual con las
ventanas cerradas.

3. Los proyectos edificatorios deberan incluir un estudio acustico firmado por
técnico especialista que justifigue, ademas de lo preceptivo en relacién con el
DB-HR del CTE, el cumplimiento de las medidas anteriormente formuladas y el
resultado de las correspondientes verificaciones en obra de los aislamientos.

Ademas, se proponen las siguientes recomendaciones adicionales, para su traslado a
los futuros proyectos edificatorios:
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PLAN ESPECIAL U.E.D.B.-7 “BARRIO DE SAN JOSE".

1. En la medida de lo posible, y en caso de la futura edificacién albergue
viviendas pasantes, los proyectos deberan ordenar los espacios interiores de
modo que los recintos protegidos (estancias de mayor sensibilidad al ruido,
tales como dormitorios) queden orientados preferentemente hacia las fachadas
opuestas a la via del ferrocarril.

2. Para enfrentar los niveles maximos previstos en las fachadas de la edificacion
residencial expuestas al paso de circulaciones ferroviarias, se recomienda que
los aislamientos a ruido aéreo (D,m nrar) de las fachadas sur y este sean de 47
dBA en dormitorios y 42 dBA en estancias. Para conseguir estos aislamientos
es previsible que haya que recurrir a ventanas dobles y sin capialzado o
capialzados que garanticen un elevado aislamiento acustico a ruido aéreo.

3. Adicionalmente, para lograr elevados niveles de aislamiento en esas fachadas,
se recomienda proyectar la presencia de balcones y terrazas donde se evite el
efecto amplificador del ruido pero se aproveche el efecto apantallador que
pueden ofrecer los voladizos y los petos. Para ello, se han de disponer
acabados fonoabsorbentes en la cara inferior de los salientes y voladizos y
ejecutar petos de fabrica o similar. Los mejores resultados pueden lograrse
afnadiendo cerramientos acristalados de los espacios de terraza sobre el peto,
pudiendo probablemente prescindir en este caso de las dobles ventanas
recomendadas en el punto anterior.

MEDIDAS PREVENTIVAS ESTUDIO VIBRATORIO

A la vista de los resultados del Estudio de Vibraciones, se puede afirmar que la
prediccion de niveles vibratorios realizada es favorable en relacion al valor limite
normativo para el uso residencial previsto. En todo caso, se deber realizar un control
progresivo de los niveles vibratorios durante distintas fases de construccion de
la futura edificacién para asi poder adaptar el proyecto a los resultados que se vayan
obteniendo, particularmente tras la ejecucién de la cimentacion y estructura bajo
rasante.

Medidas preventivas:

- A la vista de los resultados favorables de la prediccion realizada con la
propuesta volumétrica incluida en el PE, se considera vinculante tanto la
ubicacion como dicha volumetria de la edificacion.

- Considerando cierta incertidumbre siempre asociada al comportamiento
vibratorio de los elementos constructivos existentes, y teniendo en cuenta la
volumetria propuesta en el PE, se debera actualizar esta prediccion una vez
se hayan demolido las edificaciones actuales a partir de mediciones
adicionales del nivel vibratorio, seglin secuencia que se detalla en el Anexo
Il del Estudio o similar, para confirmar la no necesidad de incorporar
elementos antivibratorios en la estructura del futuro edificio residencial.
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PLAN ESPECIAL U.E.D.B.-7 “BARRIO DE SAN JOSE".

En caso de proyectarse construcciones bajo rasante en una alineacion que
supere el retranqueo (garajes, trasteros, instalaciones, etc.), se disefiard para ellas
una estructura independiente a la del edificio residencial mediante juntas de dilatacion.
El informe que ADIF remite a la DGEA incluye el contenido de los dos informes
emitidos al ayuntamiento y se refieren a varios aspectos:

La propuesta de instalacion de pantallas acusticas del Plan Especial puede
resultar incompatible con el proyecto que ADIF esta licitando para la ejecuciéon de
protecciones acusticas en el entorno del ambito del Plan Especial. También se exigen
una serie de caracteristicas de las propias pantallas.

Con el objeto de dar cumplimiento a estos requerimientos, se incluyen en el
Plan Especial (articulo 20 de las Normas Urbanisticas) las siguientes condiciones,
respecto a las pantallas acusticas:

- La pantalla se ubicara a lo largo de todo el limite de la parcela EL2 colindante
con la linea ferroviaria y se prolongara por su extremo este hasta cubrir el limite
de la parcela EL3, adaptdndose asi a la nueva ordenacién pormenorizada del
PE, resultando en una longitud aproximada de 180 m.

- La altura minima de la pantalla sera de 3,0 m, con la cual se protegen
eficazmente los espacios exteriores de las parcelas RC, EL2 y EL3, asi como
se alcanzan los OCA en las fachadas de la futura edificacion a la altura
genérica de 4,0m

- Debera ejecutarse de manera integrada en el ajardinamiento de las zonas que
protege, lo que implica el uso de paneles aclsticos que permitan crecimiento
de vegetacion y reduzcan las posibilidades de vandalismo por grafiti.

- Debera tener un tratamiento fonoabsorbente en ambas caras.

El proyecto definitivo de la pantalla, a redactar en fase de urbanizacion, debera
coordinarse con el “Proyecto de Construccion de protecciones acusticas resultantes de
los PAR Fase Ill. Area N°1, Zona Centro, Madrid Y Castilla-La Mancha” de ADIF para
adaptar finalmente su disefio, de modo que se consiga una solucion homogénea entre
ambas y se garantice la proteccion especificada en este estudio o una superior. En
particular, se debera coordinar una solucién para hacer frente a la interferencia
observada entre las alturas de la barrera acustica propuesta y las previstas por el
proyecto, entre los PP.KK. 22+660 y 22+725), principalmente al este del &mbito de
estudio, en el entorno de la Avenida del Sol.
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PLAN ESPECIAL U.E.D.B.-7 “BARRIO DE SAN JOSE".

e) Direccién General de Aviacion Civil (fecha de informe 17/05/2023).
El informe indica que:

“Al respecto, este Centro Directivo no tiene sugerencias que realizar en relacion
con el procedimiento de evaluacion ambiental estratégica del «Plan Especial del
ambito U.E.D.B.-7 “Barrio de San José” (SIA: 23/040)», en el término municipal de
Torrejon de Ardoz (Madrid).”

No requiere por tanto contestacion ni afecta al contenido del Plan Especial.
f) Canal de Isabel I, S.A. (fecha de informe 25/10/2023).

Las determinaciones del informe, emitido en cumplimiento de la Ley 21/2013,
de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, asi como de informe exigido por el
Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre gestion de las infraestructuras de
saneamiento de aguas residuales de la Comunidad de Madrid se incluyen en el
articulo 25 de las Normas Urbanisticas del Plan Especial.

Ademas, se incluyen los cambios siguientes, derivados de la resolucion del
Presidente de la Entidad Publica Empresarial Administrador de Infraestructuras
Ferroviarias (ADIF), de fecha 21 de diciembre de 2023, mediante la cual se admite la
reduccion de la Linea limite de edificacion.

La resolucién incluye un plano donde se indica la definicion correcta de las
lineas de limitacion a la propiedad (dominio publico y proteccion) asi como la linea
limite de edificacion admitida.

-La modificacion que se produce en el Plan Especial al recoger la linea limite
del dominio publico de ferrocarriles indicada por ADIF afecta Unicamente a la
distribucion de la superficie que se califica como espacio libre, por lo que no hay
variacion en la superficie o aprovechamiento de la manzana resultante residencial. Los
cambios se reflejan en la memoria y planos del Plan Especial, concretamente:

- Modificacién del plano 1-03 "ZONAS DE LIMITACION DE LA PROPIEDAD
DEL FFCC", incluyendo las lineas resultantes tras la resolucién de reduccion de la
linea limite de edificacion.

- Supresion del plano 1-04 "PROPUESTA DE REDUCCION DE LINEA LIMITE
DE EDIFICACION FFCC", al haberse resuelto esta reduccién en procedimiento
independiente del Plan Especial.

- Modificacién de los planos de ordenacion, adaptando ésta a la nueva linea de
Dominio Publico del FFCC.
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PLAN ESPECIAL U.E.D.B.-7 “BARRIO DE SAN JOSE".

Los aspectos relacionados directamente con la edificacion de las
determinaciones anteriores, se incorporan en la ordenanza RC - Residencial Colectiva
(Articulo 31 de las Normas Urbanisticas del Plan Especial).

Excepto las variaciones descritas en el presente capitulo, el contenido del Plan
Especial es el mismo que el aprobado inicialmente.
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PLAN ESPECIAL U.E.D.B.-7 “BARRIO DE SAN JOSE".

1. INTRODUCCION.

El Plan General de Torrejon de Ardoz se aprobd definitivamente por el Consejo de
Gobierno de la Comunidad de Madrid en sesion celebrada el 6 de mayo de 1999,
publicandose dicho acuerdo en el BOCM n° 163 de 12 de julio de 1999.

El Plan General incluye los terrenos objeto del presente documento en un ambito de
Suelo Urbano no Consolidado, denominado U.E.D.B.-7 "Barrio de San José", con el
objeto de eliminar las edificaciones industriales que existen entre el barrio de San José
y las vias de la linea de tren Madrid-Barcelona, que atraviesa el término municipal, y
sustituirlas por un uso residencial y espacios libres, asi como ampliar la calle San
Alfonso.

En las iméagenes siguientes se observa el estado actual de los terrenos, con las naves,
en su mayor parte en mal estado de conservacion y sin uso.
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PLAN ESPECIAL U.E.D.B.-7 “BARRIO DE SAN JOSE".

Se trata de un ambito discontinuo, que incluye el suelo ocupado por las naves
industriales (fraccion 1) y también el solar que se encuentra vacante en la esquina de
la calle San Alfonso y la calle del Canto, que actualmente se utiliza como
aparcamiento publico y como espacio por el que accede, y se ilumina (mediante las
ventanas practicadas en la fachada que da al solar), la Iglesia Evangélica Calvario
(fraccion 2).
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La ordenacién pormenorizada del ambito, establecida por el Plan General y detallada
en la correspondiente ficha de condiciones, propone, tal y como se observa en la
imagen siguiente, el remate de las edificaciones existentes, con medianeras hacia el
solar de esquina (fraccion 2) y la edificacion sita en el numero 23 de la calle San
Alfonso, al oeste de las naves industriales. También propone una edificacion aislada,
con fachada a la calle San Alfonso.

———

Ordenacion de la ficha de condiciones de desarrollo.

Respecto a la altura de la edificacion, se proponen seis plantas en los dos primeros
volimenes descritos y cinco en el tercero. La ocupacion de suelo en las manzanas
residenciales es del 100%.

Se califica como viario la ampliacion de la calle San Alfonso, hasta igualar su anchura
con la que tiene al inicio de la calle, y como espacio libre el resto del suelo.

Estrechamiento de la calle San Alfonso.

Mediante un asterisco, se indica en el esquema grafico de la ficha de condiciones la
obligacién de disponer, como separacion del espacio libre ajardinado con las vias del
ferrocarril, pantallas integradas en el ajardinamiento del espacio libre, que mitiguen la
afeccion acustica del tren hacia el ambito y el barrio de San José. Esta condicion
deriva del informe de RENFE al Plan General de Ordenacion Urbana, de fecha 30 de

septiembre de 1998.
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2. OBJETO DEL PLAN ESPECIAL.

Al definir el Plan General la ordenacion pormenorizada del ambito, no se establece en
la ficha de condiciones que sea preciso ningun instrumento de planeamiento de
desarrollo y por tanto es posible culminar su desarrollo mediante los oportunos
documentos de equidistribucion (proyecto de reparcelacién) y de ejecucion (proyecto
de urbanizacién).

No obstante, la ordenacion pormenorizada establecida por el Plan General, cuyo
objeto, en lo referente a los dos primeros volimenes descritos, es completar las
manzanas existentes, ocultando de esta forma las medianeras actuales, genera unas
parcelas edificables de pequefio tamafio, que impiden el desarrollo de un producto
inmobiliario de calidad y en las que, por su forma y dimensién no es posible disponer
la dotacion minima obligatoria de plazas de aparcamiento.

Por otra parte, se considera necesario mantener, en su situacion y con el uso actual, el
solar ubicado en la esquina de las calles San Alfonso y del Canto, y no suprimir las
plazas de aparcamiento (que forman parte del Plan Municipal 16.000 plazas de
aparcamiento, tal y como indica el cartel colocado en el solar por el ayuntamiento),
muy necesarias en este barrio, y también porgue por este suelo tiene su acceso y sus
huecos de iluminacion y ventilacion la Iglesia Evangélica Calvario.

\

P

De los resultados obtenidos en el Estudio Acustico realizado, para determinar los
efectos que las principales fuentes de ruido (viarios y ferrocarril) tienen sobre el
ambito, se recomienda localizar los volimenes residenciales lo mas alejados posible
de las vias del ferrocarril ya que, a pesar de disponer, tal y como indica la ficha de
condiciones, una barrera acustica en todo el frente del &mbito, la efectividad de esta
medida de proteccién afecta Gnicamente a los usos a nivel de suelo (espacios libres y
plantas bajas de las edificaciones).

Esto supone que el segundo de los volimenes propuestos por el Plan General,
completando la edificacion existente en el nimero 23 de la calle San Alfonso, se
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deberia adosar a éste Unicamente en la medianera mas proxima a la calle, alejandose
al maximo de las vias del tren.

Parte del edificio propuesto por el Plan General invade la zona de dominio publico y de
proteccién del Ferrocarril, por lo que tampoco es viable por esta razon.

Por tanto, en funcién de todas estas circunstancias, lo mas recomendable seria la
construccion de un volumen unico, con fachada a la calle San Alfonso, adosado a
la edificacion existente y lo més estrecho posible, que funcione a su vez como
apantallamiento y proteja el actual barrio de San José de la afeccion acustica del
ferrocarril.

Finalmente, la conexién viaria propuesta por el plan general con la calle Pamplonay el
Paseo de la Estacion, en el extremo este del &mbito, no es viable ya que no hay
anchura suficiente para disponer una calzada y unas aceras con las condiciones
minimas de accesibilidad y seguridad. Por este motivo, se propondra sustituirlo por
una conexion peatonal, integrada en el disefio del espacio libre de cesién.

Asi, la ordenacion propuesta por el Plan General no es la idonea, por los siguientes
motivos:

e La edificacion propuesta en el solar de la esquina de la calle San Alfonso con la
calle del Canto tiene una superficie muy pequefia que impide edificar un
producto de calidad y disponer las plazas de aparcamiento requeridas por la
ordenanza de aplicacién.

¢ Ademas, esta edificacion eliminaria las actuales plazas de aparcamiento y el
acceso, iluminacién y ventilacion de la Iglesia Evangélica Calvario.

e La parte mas proxima a las vias del ferrocarril de la edificacion que la ficha
dispone para completar la edificacion existente esta4 afectada por el ruido
generado por el tren, por lo que no es aconsejable edificar en esa zona.

e El disponer volimenes aislados genera un espacio libre muy fragmentado e
inseguro, al generar espacios estrechos y no visibles desde la via publica.

El objetivo por tanto del Plan Especial es la modificacion de la Ordenacion
Pormenorizada, para mejorar la calidad de los espacios de cesion y de las
manzanas edificables, mediante las acciones siguientes:

e Conservar, con su configuracion actual, el solar situado en la esquina de las
calles San Alfonso y del Canto, manteniendo de esta forma la dotacion de
aparcamientos y el acceso y las ventanas de la Iglesia Evangélica Calvario.

e Disponer la totalidad de la edificabilidad en un Unico volumen, de forma
longitudinal, adosado a la medianera mas proxima a la calle San Alfonso de la
edificacion sita en el nimero 23 de esta calle.

e Mantener como espacio libre privado el terreno entre el bloque residencial y la
zona de dominio publico del ferrocarril.

e Generar un Unico espacio libre publico, con todo el frente abierto a la calle e
integrando en él el paso peatonal hacia el Paseo de la Estacion.
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3. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA FORMULACION DEL PLAN
ESPECIAL.

La vigente Ley 9/2001, de 17 de julio, del suelo de la Comunidad de Madrid (LSCM en
adelante) establece, en el articulo 50, la funcién de los Planes Especiales, donde, en
la redaccion dada por la LEY 7/2024, de 26 de diciembre, de Medidas para un
desarrollo equilibrado en materia de medio ambiente y ordenacién del territorio, dice:

«Articulo 50. Funciones de los planes especiales.

1. Los planes especiales tienen cualquiera de las funciones enunciadas en este
apartado:

a) Definir, modificar, ampliar o proteger cualquier elemento integrante de las redes
publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios, en cualquier nivel jerarquico
establecido en el articulo 36, las infraestructuras y sus construcciones estrictamente
necesarias para la prestacion de servicios de utilidad publica o de interés general, con
independencia de su titularidad publica o privada, o que por su legislacion especifica
se definan como sistemas generales o lo equipare a las redes publicas de esta Ley.
Incluiran las completas determinaciones de su ordenacion urbanistica, incluidas su
uso, edificabilidad y condiciones de construccién. En ninglin caso generaran derecho a
aprovechamiento urbanistico alguno en el plan especial.

Lo expresado en este apartado sera de aplicacion sin perjuicio de lo establecido en los
articulos 26 y 29 bis, y las viviendas publicas de proteccion establecidas en los
articulos 36.2.c).2.0y 67.1.

b) Modificar la ordenacién establecida en el suelo urbano, conforme a los criterios de
regeneracion y reforma urbana del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana.

¢) Regular, proteger o mejorar el medio ambiente, los espacios protegidos y paisajes
naturales en suelo no urbanizable de proteccion.

d) Conservar, proteger y rehabilitar el patrimonio historico artistico, cultural, urbanistico
y arquitectonico, de conformidad con la legislacion sectorial correspondiente.

e) Otras que se determinen reglamentariamente.

2. Los planes especiales, en desarrollo de las funciones establecidas en el apartado 1,
podran modificar la ordenacién pormenorizada previamente establecida por cualquier
otra figura de planeamiento urbanistico, debiendo justificar expresa y suficientemente,
en cualquier caso, su congruencia con la ordenacion estructurante del planeamiento
general y territorial

()"

En el presente caso, mediante la mejora de la ordenacion pormenorizada
establecida por el Plan General, se persiguen los siguientes objetivos:

1 - La mejora en la definicion de las redes publicas, al generar un espacio libore menos
fraccionado y mas seguro, al disefiarse un espacio compacto con frente a la via
publica. Se mantiene también el aparcamiento en superficie existente, lo que
contribuye a la mejora de esta dotacion.
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2 - La mejora del medio urbano, al generar espacios de mayor calidad, mas seguros, y
protegidos de la afeccion acustica del ferrocarril.

Queda plenamente justificada por tanto la procedencia de la redaccién de un
Plan Especial paralograr los objetivos del desarrollo del ambito.

4. MARCO NORMATIVO URBANISTICO.

- A nivel nacional, el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 31 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana
(TRLSRU).

- A nivel autonémico la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad
de Madrid (LSCM), asi como sus modificaciones:

- A nivel municipal, el Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU), aprobado
definitivamente el 6 de mayo de 1999 (BOCM n° 163 de 12 de julio de 1999).
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5. MEMORIA INFORMATIVA.

Localizacion y superficie de los Terrenos.
Los Terrenos se encuentran al oeste del término municipal, en el limite entre la zona
industrial, al oeste, y la residencial, al este.

La ficha de condiciones de desarrollo indica una superficie del &mbito de 5.132 m2, no
obstante, su superficie, segin levantamiento topografico realizado para la elaboracion
del Plan Especial, es de 5.200 m?, lo que supone un incremento del 1,33%. Esta
diferencia de superficie no supone un impedimento para el desarrollo del ambito.

Delimitacién y linderos.
Se trata de un ambito discontinuo, con dos fracciones, sus limites son:

Fraccion 1 (naves industriales)

% ¥ ¥ \
Localizacion en el término municipal.

Fraccién 2 (solar de esquina)

Al norte, calle San Alfonso.

Al Este, Calle Pamplona.

Al Oeste, edificio sito en el n°® 23 de la calle San Alfonso.
Al Sur, vias del ferrocarril, linea Madrid-Barcelona..

Al norte y al este, edificio sito en la calle San Alfonso n° 2.
Al sur, calle San Alfonso.
Al oeste, calle del Canto.
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Accesibilidad.
Al estar enclavado en la trama urbana, su accesibilidad es completa y se accede al
ambito por las calles que lo limitan, San Alfonso, Pamplona y del Canto.

Usos y edificaciones existentes.
Como ya se ha comentado, la fraccion 2 se encuentra libre de edificaciones, con uso
de aparcamiento en superficie.

La fraccién 1 esta compuesta por 11 parcelas catastrales, existiendo, en todas ellas
edificaciones (naves industriales) que seran demolidas en su totalidad. No existe en
ellas actualmente ninguna actividad.

En el cuadro siguiente se indica para cada parcela su referencia catastral asi como su
dimension, superficie construida y afio de construccién segin datos catastrales. En
fase de equidistribucion, se determinara con exactitud la superficie de cada parcela y
por tanto el aprovechamiento y las cargas que corresponden a cada una de ellas.

. L . Superficie | Superficie | Afio de
Direccion Referencia catastral . i
de suelo construida | construccion
Fraccién 1
C/ San Alfonso 1 9184412VK5798S0001QG 372 m2 690 m2 1973
C/ San Alfonso 3 9184411VK5798S0001GG 256 m2 318 m2 1973
C/ San Alfonso 5 9184410VK5798S0001YG 245 m2 313 m2 1973
C/ San Alfonso 7 9184409VK5798S0001QG 324 m? 390 m2 1978
C/ San Alfonso 9 9184408VK5798S0001GG 338 m2 338 m2 1973
C/ San Alfonso 11 9184407VK5798S0001YG 372 m2 372 m? 1973
C/ San Alfonso 13 9184406VK5798S0001BG 356 m2 356 m2 1973
C/ San Alfonso 15 9184405VK5798S0001AG 896 m2 896 m?2 1970
C/ San Alfonso 17 9184404VK5798S0001WG 924 m2 730 m2 1973
C/ San Alfonso 19 9184403VK5798S0001HG 37 m2 32 m2 1965
C/ San Alfonso 21 9184402VK5798S0001UG 684 m? 181 m? 1973
Fraccién 2
C/ Canto 9(B) | 9185211VK5798N0001SU 383 m2 0
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Infraestructuras existentes.

La calle San Alfonso cuenta con todos los servicios urbanos, el lugar y el modo de
conexién para dar servicio al ambito seran estudiados en detalle en el proyecto de
urbanizacion, de acuerdo con las condiciones que determinen en ese momento las
compafiias suministradoras.

Arbolado existente.

Existe en el &mbito un solo ejemplar arbéreo, en el patio de la edificacion del n° 17 de
la calle San Alfonso, que quedaré integrado en el espacio libre y por tanto no se prevé
su eliminacion.

Aspectos Medioambientales.
El ambito no cuenta con ningun valor ambiental que sea preciso conservar ni esta
incluido en espacio protegido alguno.
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6. MEMORIA DESCRIPTIVA.

6.1.

6.2.

Tal y como se ha expuesto en apartados anteriores, los objetivos del Plan Especial se
pueden concretar en:

e Conservar, con su configuracion actual, el solar situado en la esquina de las
calles San Alfonso y del Canto, manteniendo de esta forma la dotacion de
aparcamientos y el acceso y las ventanas de la Iglesia Evangélica Calvario.

e Disponer la totalidad de la edificabilidad en un Unico volumen, de forma
longitudinal, adosado a la medianera mas proxima a la calle San Alfonso de la
edificacion sita en el nimero 23 de esta calle.

e Mantener como espacio libre privado el terreno entre el bloque residencial y la
zona de dominio publico del ferrocarril.

e Generar un Unico espacio libre, con todo el frente abierto a la calle e integrando
en él el paso peatonal hacia el Paseo de la Estacion.

La ordenacién del ambito viene determinada por los condicionantes siguientes:
Condicionantes urbanisticos.

Se establecen por el Plan General, a través de la ficha de condiciones:

La ficha establece como sistema de actuacion el de Cooperacién (iniciativa publica),
no obstante, con fecha 28 de marzo de 2010, la Junta de Gobierno Local aprueba el
cambio de sistema a Compensacién (iniciativa privada).

Al no estar adaptado el Plan General a la LSCM, para el desarrollo es preciso observar
las Disposiciones Transitorias de dicha Ley.

Como resultado del ajuste de su delimitacién a las propiedades reales, el ambito
cuenta con una superficie ligeramente mayor a la recogida en la ficha, 5.200 m2.
Siendo la edificabilidad maxima del ambito su superficie total por el coeficiente de
aprovechamiento tipo (al existir un solo uso, coincidente con el uso predominante):

Edificabilidad total = 5.200 x 1,50 = 7.800 m2c

Objetivos de la propuesta.

Condicionantes

Superficie total del ambito  5.132 m2 (5.200 m2 s/topogréfico)

Ordenacioén:
o Suelo lucrativo Residencial 1.256 m?2
o Suelos de cesién 3.876 m?
= Viario 1.314 m?
* Esp.libres 2.562 m?
Aprovechamiento Tipo 1,50 m#/m2 (uso multif. libre)

Aprovechamiento de cesién 10%
Ordenanzas de aplicaciéon ZU-R7, ZU-V-1
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La nueva ordenacion debe cumplir los estandares relativos a Redes Publicas
establecidos en la LSCM.

En su articulo 36, la LSCM establece la superficie minima que se debe reservar en el
ambito en concepto de Redes Publicas de caracter General y Local. Por otra parte, de
acuerdo con la disposicion transitoria cuarta de la mencionada LSCM, al no estar
adaptado el planeamiento general a dicha Ley, no es preciso reservar suelo con
destino a Redes Generales.

Por tanto, segun se indica en dicho articulo 36.6 de la LSCM:

"a) La superficie total en el &mbito o sector y/o unidad de ejecucion de elementos de
las redes locales de equipamientos y/o infraestructuras y/o servicios sera de 30 metros
cuadrados por cada 100 metros cuadrados construidos.

b) Del total de la reserva resultante de cumplir el apartado anterior, al menos el 50 por
100 deberé destinarse a espacios libres publicos arbolados.

¢) En el caso de que el planeamiento no hubiera establecido una reserva minima de
plazas de aparcamiento, por cada 100 metros cuadrados edificables o fraccion de
cualquier uso debera preverse, como minimo, una plaza y media de aparcamiento,
siempre en el interior de la parcela privada. La dotacion minima de plazas de
aparcamiento debera mantenerse aunque se modifique el uso."

Esto supone que en el ambito se deben reservar, en concepto de Redes Locales:

Total Redes Locales = 7.800 x 30 / 100 = 2.340 m?
Minimo espacios libres arbolados =2.340/2 = 1.170 m?2

La superficie indicada en la ficha de condiciones en concepto de suelos de cesion
(viario y espacios libres) es de 3.876 m?, superior a la exigida por la vigente LSCM
(2.340 m?). A pesar de ello, la ordenacion debe contemplar la superficie prevista por el
Plan general.

El Plan General, para el uso residencial, establece en el articulo 9.2.8 de las Normas
Urbanisticas, la obligacion de disponer 1 plaza de aparcamiento por vivienda, por lo
que al estar ya establecida la reserva minima, en aplicacion del apartado c) del articulo
36.6 de la LSCM, sera esta la que se proponga en el presente Plan Especial.

Condicionantes derivados del ferrocarril.

En relacion con el Ferrocarril, su regulacion se establece en la Ley 38/2015, de 29 de
septiembre, del sector ferroviario (LSF), modificada por la Ley 26/2022, de 19 de
diciembre, asi como por el Real Decreto 2387/2004, de 30 de diciembre, por el que se
aprueba el Reglamento del Sector Ferroviario (vigente en todo lo que no se oponga a
la LSF)y el Real Decreto 929/2020, de 27 de octubre, sobre Seguridad Operacional e
Interoperabilidad Ferroviaria.
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En dicha legislacion se definen las zonas de dominio publico, proteccién y limite de
edificacion, de la forma siguiente:

- Zona de dominio publico: 8 metros, medidos desde la arista exterior de la
explanacion. La ley define dicha arista como la linea de interseccion entre el talud
(desmonte o terraplén) o muro con el terreno natural.

En suelo clasificado por el planeamiento urbanistico como urbano o urbanizable
delimitado, sectorizado, programado o categoria equivalente, la distancia para la zona
de dominio publico serd de 5 metros, medidos desde la arista exterior de la

explanacion.

- Zona de proteccidn: 70 metros, medidos desde la arista exterior de la explanacion.

En suelo clasificado por el planeamiento urbanistico como urbano o urbanizable
delimitado, sectorizado, programado o categoria equivalente, la distancia para la zona
de proteccion sera de 20 metros, medidos desde la arista exterior de la explanacion.

Linea limite de edificacién: 50 metros, medidos desde la arista exterior mas
préxima de la plataforma.

Plataforma es la infraestructura ferroviaria sobre la que se disponen las capas de
asiento y el resto de la superestructura ferroviaria.

En las lineas ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General y
que discurran por zonas urbanas, la linea limite de la edificacién se sitia a 20 metros
de la arista mas préxima a la plataforma.

Con fecha 21 de diciembre de 2023, mediante resolucién del Presidente de la
Entidad Publica Empresarial Administrador de Infraestructuras Ferroviarias
(ADIF), se admite la reduccion de la Linea limite de edificacion, de la “Linea RC
200-Madrid CH Clara Campoamor-Barcelona Estacion de Francia”, entre los PP.KK.
22/700 al 22/875, en el margen izquierdo de la via adyacente a los terrenos incluidos
en el ambito del “Plan Especial de la U.E.D.B-7 - Barrio de San José”.

Segun se describe en dicha resolucién, y tal y como se observa en la seccién que
incluye, se hace coincidir la linea limite de edificacion con la linea de dominio publico,
localizada a 5 metros de la arista exterior de explanacion.

A continuacion se muestran tanto la seccidn transversal y la planta del tramo donde se
concede la reduccién de la distancia (se indica en color rojo en ambas imagenes):
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Seccion y planta del tramo donde se concede la reduccion de la linea limite de
edificacion (imagenes extraidas del informe de resolucion de ADIF de 27/12/2023).
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Condicionantes aclsticos y vibratorios.

El municipio de Torrejon de Ardoz cuenta con una zonificacion aculstica vigente,
realizada junto al Mapa Estratégico de Ruido de la aglomeracion (afio 2022), y que se
muestra en la figura 1, la cual incluye también el detalle para el entorno cercano de la
UE DB-7.

De acuerdo con dicha zonificacion, el ambito de UE se encuentra en un area acustica
de uso predominante residencial y urbanizada a efectos de la aplicacion del
RD1367/2007, ya que se encontraba integrada, de manera legal y efectiva, en la red
de dotaciones y servicios propios de los nucleos de poblacion con anterioridad a la
entrada en vigor de dicha norma, por lo que retne los requisitos establecidos en su
articulo 2.

Zonas acusticas

Residencial

Industrial

Recreativo

Sanitario y docente

A

B:

C:

D : Tercario
B
- F . Infraestructura
G

Espacios naturales

Tipos de edificio

: Uso Residencial

[ uso sanitaric o dacente

21"\ i Uso industris! © comercial

‘\T' -~

-
--:H'

E-01.

Actualmente, los terrenos de la UE aun albergan una serie de edificaciones todavia
clasificadas segun el uso industrial precedente, las cuales el PG plantea sustituir por
otras de uso residencial.
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La existencia del ferrocarril supone un importante condicionante debido a la afeccion
acustica que produce, ya que es preciso cumplir los objetivos de calidad que establece
la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido y el Real Decreto 1367/2997, de 19 de
octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, en lo referente a zonificacion
acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.

Se ha realizado un estudio acuUstico especifico del ambito, documento que acompafia
al presente Plan Especial, que analiza la afeccion acustica que se produce sobre el
ambito, y propone las siguientes acciones, de caracter obligatorio, a efectos de mitigar
dicha afeccion:

Sobre el apantallamiento acustico

- La pantalla se ubicara a lo largo de todo el limite de la parcela EL2 colindante
con la linea ferroviaria y se prolongara por su extremo este hasta cubrir el limite
de la parcela EL3, adaptandose asi a la nueva ordenacion pormenorizada del
PE, resultando en una longitud aproximada de 180 m.

- La altura minima de la pantalla serd de 3,0 m, con la cual se protegen
eficazmente los espacios exteriores de las parcelas RC, EL2 y EL3, asi como
se alcanzan los OCA en las fachadas de la futura edificacion a la altura
genérica de 4,0m

- Deberéa ejecutarse de manera integrada en el ajardinamiento de las zonas que
protege, lo que implica el uso de paneles acusticos que permitan crecimiento
de vegetacion y reduzcan las posibilidades de vandalismo por grafiti.

- Debera tener un tratamiento fonoabsorbente en ambas caras.

- El proyecto definitivo de la pantalla, a redactar en fase de urbanizacion, debera
coordinarse con el “Proyecto de Construccion de protecciones acusticas
resultantes de los PAR Fase Ill. Area N°1, Zona Centro, Madrid Y Castilla-La
Mancha” de ADIF para adaptar finalmente su disefio, de modo que se consiga
una solucién homogénea entre ambas y se garantice la proteccion especificada
en este estudio o una superior. En particular, se debera coordinar una solucion
para hacer frente a la interferencia observada entre las alturas de la barrera
acustica propuesta y las previstas por el proyecto, entre los PP.KK. 22+660 y
22+725), principalmente al este del &mbito de estudio, en el entorno de la
Avenida del Sol.

Sobre la edificacién

De cara a la definicion de la propuesta en la futura ordenacion de usos en los
proyectos edificatorios de la parcela residencial:

4. Deberan recoger la necesaria adaptacion de los aislamientos a ruido aéreo de
las fachadas orientadas hacia el sur y el este, de manera acorde a los usos
interiores que finalmente se implanten y siguiendo las exigencias definidas en
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la tabla 2.1 del Documento Béasico de proteccion frente al Ruido (DB-HR) del
Cadigo Técnico de la Edificacién (CTE) y determinadas en Doy ntar = 37 dBA
para dormitorios y Domnrar =32 dBA para estancias en el caso de la
fachada sur y en Doy nrar = 32 dBA para dormitorios y Do nrar = = 30 dBA
en la fachada este, segun detallan las tablas 17-22 del estudio acustico del
PE, todo ello en cumplimiento del Articulo 17.2 del RD 1367/2007 que remite
al sistema de verificacion acustica de las edificaciones, verificacién que debera
ser realizada. Los niveles sonoros de referencia (en el presente caso Ld, Le y
Ln por criterio de ADIF, a diferencia de la normativa de aplicacion donde
Unicamente se toma como referencia el indice Ld) para el célculo de estos
aislamientos acusticos también se incluyen en las tablas. Estos calculos podran
ser actualizados en estudio posterior.

El valor de aislamiento mencionado es el minimo legal calculado, pero en las
recomendaciones del siguiente apartado se establece el valor minimo para un
confort acustico éptimo para el caso del ruido ferroviario de caracter pulsante,
donde los niveles adecuados para evaluar la molestia____son
los niveles méaximos (Lmax) y no los niveles continuos, particularidad que la
normativa no_contempla (excepto para proyectos de nuevas infraestructuras

ferroviarias).

5. Todos los recintos protegidos (terminologia, proveniente del documento basico
del CTE DB-HR se refiere a recintos habitables con mejores caracteristicas
acUsticas, tales como habitaciones, aulas, quiréfanos, oficinas,
etc.) exceptuando si se sitdan en la planta baja, con fachada orientada hacia el
sur o hacia el este deberdn estar dotados de instalaciones de
acondicionamiento y renovacion del aire que permitan su uso habitual con las
ventanas cerradas.

6. Los proyectos edificatorios deberan incluir un estudio acustico firmado por
técnico especialista que justifique, ademas de lo preceptivo en relacién con el
DB-HR del CTE, el cumplimiento de las medidas anteriormente formuladas y el
resultado de las correspondientes verificaciones en obra de los aislamientos.

Ademas, se proponen las siguientes recomendaciones adicionales, para su traslado a
los futuros proyectos edificatorios:

4. En la medida de lo posible, y en caso de la futura edificacion albergue
viviendas pasantes, los proyectos deberan ordenar los espacios interiores de
modo que los recintos protegidos (estancias de mayor sensibilidad al ruido,
tales como dormitorios) queden orientados preferentemente hacia las fachadas
opuestas a la via del ferrocarril.

5. Para enfrentar los niveles maximos previstos en las fachadas de la edificacién
residencial expuestas al paso de circulaciones ferroviarias, se recomienda que
los aislamientos a ruido aéreo (D, nrar) de las fachadas sur y este sean de 47
dBA en dormitorios y 42 dBA en estancias. Para conseguir estos aislamientos
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es previsible que haya que recurrir a ventanas dobles y sin capialzado o
capialzados que garanticen un elevado aislamiento acustico a ruido aéreo.

6. Adicionalmente, para lograr elevados niveles de aislamiento en esas fachadas,
se recomienda proyectar la presencia de balcones y terrazas donde se evite el
efecto amplificador del ruido pero se aproveche el efecto apantallador que
pueden ofrecer los voladizos y los petos. Para ello, se han de disponer
acabados fonoabsorbentes en la cara inferior de los salientes y voladizos y
ejecutar petos de fabrica o similar. Los mejores resultados pueden lograrse
afadiendo cerramientos acristalados de los espacios de terraza sobre el peto,
pudiendo probablemente prescindir en este caso de las dobles ventanas
recomendadas en el punto anterior.

MEDIDAS PREVENTIVAS ESTUDIO VIBRATORIO

A la vista de los resultados del Estudio de Vibraciones, se puede afirmar que la
prediccion de niveles vibratorios realizada es favorable en relacion al valor limite
normativo para el uso residencial previsto. En todo caso, se debera realizar un control
progresivo de los niveles vibratorios durante distintas fases de construccion de
la futura edificacidn para asi poder adaptar el proyecto a los resultados que se vayan
obteniendo, particularmente tras la ejecucion de la cimentacion y estructura bajo
rasante.

Medidas preventivas:

- A la vista de los resultados favorables de la prediccién realizada con la
propuesta volumétrica incluida en el PE, se considera vinculante tanto la
ubicacién como dicha volumetria de la edificacion.

- Considerando cierta incertidumbre siempre asociada al comportamiento
vibratorio de los elementos constructivos existentes, y teniendo en cuenta la
volumetria propuesta en el PE, se debera actualizar esta prediccion una vez
se hayan demolido las edificaciones actuales a partir de mediciones
adicionales del nivel vibratorio, segln secuencia que se detalla en el Anexo
Il del Estudio o similar, para confirmar la no necesidad de incorporar
elementos antivibratorios en la estructura del futuro edificio residencial.

- En caso de proyectarse construcciones bajo rasante en una alineacion que
supere el retranqueo (garajes, trasteros, instalaciones, etc.), se disefiara para
ellas una estructura independiente a la del edificio residencial mediante juntas
de dilatacion.
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6.3. Descripcién de la Ordenacién Propuesta

La ordenacion, de acuerdo con los condicionantes descritos, consiste en la
calificacién, con uso residencial, del espacio mas préximo a la edificacién sita en el n°
23 de la calle San Alfonso, con toda la anchura entre esta calle y el limite de la zona
de dominio publico del ferrocarril, donde se localiza la pantalla acustica.

El edificio residencial se dispondra alineado con la calle San Alfonso, lo mas alejado
de las vias del tren, tal y como recomienda el estudio acustico.

Se califica como red viaria la ampliacion de la calle san Alfonso, con una superficie
inferior a la descrita en la ficha de condiciones, ya que ésta comprendia también la
conexién con la calle Pamplona y el Paseo de la Estacion que, como se ha indicado
anteriormente, se propone peatonal e integrada en el disefio del espacio libre publico.

Como espacios libres, se califican, cada uno con un diferente caracter, tres zonas: el
solar de la esquina de la calle san Alfonso con la calle del Canto, que continuara con el
uso de aparcamiento en superficie y acceso a la iglesia evangélica, la franja de terreno
paralela a las vias del tren, que se corresponde con el dominio publico del ferrocarril, y
el resto del suelo ocupado actualmente por las naves industriales que no se califica
con uso residencial, que tendra un caracter de espacio libre ajardinado, protegido de la
afeccion acustica por el apantallamiento, en el que se admitird también el uso de
aparcamiento en parte de su superficie, e incluso bajo rasante.

La distribucion de superficies queda por tanto de la forma siguiente:

IONIFICACION: suelo: edificabilidad:
RESIDEMCIAL COLECTIVA | | RC | 1993.7 m=| 7800.00 m?
Suelos de cesion:
YIARID | | RY | 5608.3 m?
ESPACIOS LIBRES:
APARCAMIENTO EXISTEMTE EL1 3977 mt
DOMINIO PUBLICO FFCC ELZ 865.7 m*
ESPACIOS AJARDINADOS EL3 1334.6 m*
TOTAL ESPACIOS LIBRES 25780 m®
TOTAL SUELCS DE CESION 3204.3 m*®
—— TOTAL AMBITO | 5200.0 m® 7800.00 m?

La edificabilidad total generada (5.200 m2s x 1,50 m2c/m2s = 7.800 m2c) se localiza en
el suelo residencial. De forma coherente con las conclusiones del estudio acustico, se
establece un area de movimiento de la edificacién fijando un fondo maximo de 18
metros desde la calle San Alfonso.

El total de suelos de cesion supera el minimo exigido por el articulo 36 de la LSCM.
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El suelo destinado a dominio publico del FFCC no se tiene en cuenta en la siguiente
justificacion de cumplimiento del estandar de redes locales, por lo que los suelos de
cesion, destinado a redes locales es en total 3206.3 m2 - 865.7 m2 = 2.340,6 m2

Minimo Redes Locales = 7.800 x 30 / 100 = 2.340 m2 < 2.340,6 m?
Minimo espacios libres arbolados =2.340 /2 = 1.170 m2 < 1.334,6 m?

La ficha de condiciones establece una cesion del suelo capaz de acoger el 10% del
aprovechamiento, lo que supone: 7.800 m2c * 0,10 = 780 mZc, 0 su equivalente
econdémico en caso de proponerse su monetizacién si no es posible generar una
parcela independiente para localizarlo.

oo

Ordenacion.
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7. INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS.

En el presente Plan Especial se prevé la implantacion de las siguientes redes
de servicios urbanos:

- Red viaria.

- Redes de saneamiento.

- Red de distribucion de agua.

- Red de distribucion de energia eléctrica.

- Red de alumbrado publico.

- Red de gas natural.

- Red de canalizaciones de telecomunicaciones.
- Jardineria y mobiliario urbano.

Estas redes se definirdn en detalle en el correspondiente proyecto de
urbanizacion. Respecto a los servicios urbanos, la parcela residencial simplemente
propondré la conexion a las redes ya existentes en la calle San Alfonso.
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8. JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DE LA PROPUESTA RESPECTO A
LA NORMATIVA VIGENTE.

El presente Plan se ha de someter, en primer lugar, a lo dispuesto en la
legislacion vigente que sefiala su contenido y determinaciones técnicas, estando
constituida dicha legislacién basica por la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid, que repetidamente se cita en esta Memoria como L.S.C.M.
Ademas de ello, el Plan Especial se ha de ajustar en todas sus determinaciones al
planeamiento general de referencia, que en este caso es el Plan General de
Ordenacién Urbana de Torrejon de Ardoz.

En este sentido el Plan Especial adopta como delimitacion del sector la
recogida en dicho Plan General para el Ambito denominado U.E.D.B.-7 "Barrio de San
José", si bien al medir su superficie sobre una cartografia de mayor exactitud se ha
detectado una diferencia con respecto a la sefialada en la ficha contenida en dicho
Plan, pasando de 5.132 m2 a 5.200 m2.

Tal como se puede comprobar en el conjunto de documentos que lo integran, el
presente Plan Especial modifica la ordenacion pormenorizada establecida por el Plan
General, y la define en los términos fijados por la legislacion vigente. Para ello, el Plan
contiene las determinaciones pormenorizadas de ordenacion urbanistica establecidas
por la LSCM.

El Plan, asigna los correspondientes usos pormenorizados, delimitando las
distintas zonas en que se divide el territorio por razon de aquellos. En este sentido, en
las Normas y Ordenanzas Urbanisticas se regulan adecuadamente las condiciones de
admisibilidad de cada uno de los distintos usos pormenorizados en cada una de dichas
zonas.

En relacion con las reservas de suelo para redes publicas, se mantiene la
superficie de espacios libres indicada en la ficha de condiciones, y se ajusta la
superficie de viario a la precisa para cumplir el objetivo del plan general de ampliacién
de la calle de San Alfonso.

La modificacién propuesta es coherente con la ordenacion estructurante del
Plan General, ya que mantiene la clasificacion y categoria del suelo (urbano no
consolidado) y los usos globales previstos (residencial colectiva).
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9. ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION DEL PLAN.

Se delimita como unidad de ejecucion tnica el Ambito en estudio (U.E.D.B.-7),
con los limites sefialados en todos y cada uno de los planos del Plan General y del
presente Plan Especial.

La unidad de ejecucion constituye, asimismo, su propia e independiente area
de reparto a efectos de equidistribucion interna de cargas y beneficios.

.1. El sistemade ejecucion.

El sistema de ejecucion es el de Compensacién (iniciativa privada), y se
promovera por los titulares de los terrenos, cuya propiedad supera el 50% del suelo
delimitado, de acuerdo con las determinaciones del articulo 106 de la LSCM.

9.2. Plazos de ejecucién.

Se prevé una Unica etapa para la ejecucion total de las obras de urbanizacion
referentes a las redes publicas locales interiores al Ambito, y la implantacion de
servicios urbanos y su conexion con los puntos de acometida o abastecimiento a las
redes generales de la poblacion.

En relacion con ello se sefiala:

Duracién y obras de urbanizacién a realizar:

Se prevé un plazo de 2 afios, a contar desde la fecha de aprobacion del
Proyecto de Urbanizacion, para finalizar las mismas, solicitando al Ayuntamiento su
recepcion, a partir de la cual dara comienzo el plazo de garantia de 1 afio de duracion.
No obstante hay que entender que dicho plazo esta en cierta medida supeditado a
circunstancias cuya resolucion excede en algunos casos de la responsabilidad que
realmente pueden asumir los promotores, especialmente en aquellos aspectos de
competencia de las distintas compafiias suministradoras.

En este sentido, se estima que una mayor duracién de las obras de
urbanizacion que supusiera un cierto incremento del plazo, debido a imprevistos que
pudieran sobrevenir en el transcurso de las mismas, no alteraria de forma sustancial
los objetivos del Plan.

Las obras a realizar en desarrollo del Plan Especial seran las relativas a:

- Red viaria

- Red de saneamiento.

- Red de distribucion de agua.

- Red de distribucion de energia eléctrica.

- Red de alumbrado publico.

- Red de gas natural.

- Red de canalizacion de telecomunicaciones.
- Jardineria y mobiliario urbano.
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10.ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO - MEMORIA DE_VIABILIDAD
ECONOMICA.

10.1. Inversiones en urbanizacidn.

Las inversiones necesarias para el desarrollo de la ordenacion contenida en el
presente Plan Especial, pueden dividirse en dos categorias:

- Las asociadas al proceso de urbanizacion.
- Las asociadas al proceso de edificacion.

A efectos del presente Estudio Econdmico Financiero, seran objeto de
valoracion y andlisis las relativas al proceso de urbanizacion, que comprenden todas
aquellas inversiones encaminadas a la transformacion y preparacion del suelo para
acoger los usos urbanos previstos, y disponerlo de forma que se garantice su
condicion de solar de conformidad con las determinaciones de la legislacion vigente y
las previsiones y determinaciones propias del Plan General y del presente Plan
especial.

Dichas inversiones seran las relativas a:

¢ Los Proyectos de Reparcelacion y Urbanizacion.

e Obras de explanacién, y pavimentacion y sefializacién de la red viaria y
espacios libres.

« Obras de saneamiento hasta las acometidas de las edificaciones.

e Acometidas a las infraestructura de abastecimiento de agua, energia
eléctrica, alumbrado publico y canalizacion de la red de telecomunicaciones
y gas combustible.

e Instalacion del apantallamiento acustico.

En cualquier caso se ha previsto, dentro de la valoracion que se formula, el
enganche de las redes locales a las redes generales municipales que lo han de servir.

10.2. Asignacién de las inversiones.

De conformidad con las previsiones de la Ley del Suelo de la Comunidad de
Madrid, articulo 21, en relacion con el 18, y en la medida en que quedan vigentes los
articulos 59 y 61 del Reglamento de Gestion Urbanistica, correspondera a los
Propietarios-Promotores de los terrenos integrantes del ambito de actuacién,
constituidos en Junta de Compensacion en su caso, 0 cComo propietario Unico, costear
el importe de las obras de urbanizacion y cualquier otra que se derive del mismo
concepto.

En cualquier caso no se derivara para el correspondiente ayuntamiento
afectado ni para otro Organismo, en su cualidad de Administracién Actuante y no
como titular patrimonial, carga alguna de la actividad urbanizadora hasta tanto no
reciba definitivamente la urbanizacion. En este momento la conservacion de la
urbanizacion correspondera al ayuntamiento.
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10.3. Evaluacion del coste de urbanizacion v de las obras
complementarias. Estimacién del presupuesto.

Se describen a continuacion los gastos principales para el desarrollo del
ambito. No se han incluido otros gastos necesarios (proyectos, gastos juridicos, etc)
que, en comparacién con los descritos, tienen muy poca repercusion.

Se considera que las obras de urbanizacién consistiran basicamente en la
demolicion de las edificaciones industriales existentes (4.616 mz2c), la ampliacion de la
calle de San Alfonso, el acondicionamiento del espacio libre ajardinado y la instalaciéon
del apantallamiento acustico.

Para la estimacién del coste de estas obras se consideran los baremos
siguientes:

- Demolicion de edificaciones industriales = 75 €/m? x 4.616 m? = 346.200 €
- Obra de ampliacion de viario = 150 €/m? x 608,3 m? = 91.245 €

- Acond. espacio libre ajardinado = 70 €/m? x 1.335 m2 = 93.450 €

- Instalacién de pantalla acustica = 300 €/m? x 3 m x 175 m = 157.500 €

En concepto de gastos de proyectos, gestiones, etc se estima una cantidad de
150.000 €.

Por tanto, el coste de desarrollo del ambito, sin IVA, asciende a un total
estimado de 838.395 €.

10.4. Capacidad de los promotores para acometer el desarrollo del
ambito de urbanizacién. Mecanismos de financiacién de las obras de
urbanizacién.

Es evidente la capacidad econémica de los Promotores privados, al ser
propietarios del suelo integrante del ambito de gestibn que se considera, para
acometer la urbanizacion e implantacion de los diferentes servicios que se proyectan
para el mismo (obras interiores).

Esta capacidad econdmica se refiere tanto a los medios propios como a la
capacidad crediticia suficiente, siendo titulares dominicales del suelo sefialado del
ambito, que eventualmente pueden servir de base a enajenaciones o créditos
hipotecarios para acometer la urbanizacion y en su caso la edificacion.

Por lo que se refiere a los mecanismos de financiacion que se emplearan para
acometer la promocion del &mbito de actuacion, la urbanizacion se ejecutara bien a
través de los medios propios o a través de los créditos 0 mecanismos de financiacién
que se consideren convenientes.

En cualquiera de los casos, la ejecucion quedara asegurada a través de las
oportunas garantias.
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Por lo que respecta a la edificacion lucrativa prevista para los Promotores del
plan, en funciéon de su destino y de su puesta en servicio en el momento que se
considere oportuno, se ejecutaran bien a través de medios propios o bien con los
oportunos créditos en funcion de las exigencias del mercado.

10.5. Evolucidén prevista de las inversiones. Viabilidad econdémica de la
actuacion.

Se prevé la ejecucion de las obras de urbanizacion interior y de las conexiones
con las redes exteriores en una sola etapa.

Se prevé una duracion de las obras de urbanizacion de veinticuatro meses,
durante los cuales, y en la forma prevista en la legislacion vigente, se podra acometer
de forma simultanea la edificacion.

En cuanto a la inversion relativa a las obras de urbanizacion, en relacion con la
superficie del ambito de actuacion y el aprovechamiento edificable lucrativo previsto,
se fija en los siguientes valores unitarios:

- Coste unitario bruto, por suelo del ambito de actuacion:
838.395 €/5.200 m2s = 161,23 €/m?s

Respecto al calculo del Coste de desarrollo unitario por superficie edificable, se
considera como superficie edificable el 90% del total, ya que el 10% municipal se
cederia libre de cargas de urbanizacion (90% de 7.800 m2c = 7.020 m2c).

- Coste unitario por superficie lucrativa edificable (Cu)
838.395 €/ 7.020 m?c = 119,43 €/m?*c

Se considera que dichos valores son inferiores a los valores actuales de venta
del uso previsto por el Plan Especial, derivandose por tanto de los mismos la viabilidad
econdmica y por tanto de la operacion urbanistica.

10.6. Garantias legales de lainversién para la urbanizacion.

De acuerdo con el articulo 108, apartado 1.b) de la vigente Ley del Suelo de la
comunidad de Madrid, de forma previa a la iniciaciéon de las obras de urbanizacion se
establecerd la constitucion de avales bancarios cifrados en el 10% del coste resultante
para la ejecucion de la urbanizacion e implantacion de los diferentes servicios
urbanisticos como garantia legal para proceder a la promocion del suelo.
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11. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

11.1. Necesidad y objeto del informe/memoria de sostenibilidad
econdémica.

La Ley de Suelo 8/2007 y su Texto Refundido aprobado por RDL 7/2105, de 30
de octubre, establecen en su articulo 22.4 la obligacion que deben asumir los planes
de ordenacion de formular un “informe o memoria de sostenibilidad econémica, en
el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas
Publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como
la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos”.

Dicho articulo obliga a llevar a cabo un andlisis econémico de lo que supone,
sobre todo, el mantenimiento y conservacion de las infraestructuras, servicios y
dotaciones que, en su mayoria, se obtienen gratuitamente por el Ayuntamiento, pero
que tras su entrega publica, deben conservarse y mantenerse.

El objeto por tanto de la Memoria de Sostenibilidad Econémica en el
Planeamiento General o de Desarrollo, como en este caso, es determinar la
sostenibilidad econdmica a largo plazo (una vez desarrollado todo el ambito) de la
hacienda local municipal (principal afectada por el desarrollo de ambitos o sectores),
debido a la incorporacion al conjunto de la ciudad de una nueva o nuevas
urbanizaciones.

Para alcanzar dicho objetivo se deberan identificar y cuantificar:

- Incrementos patrimoniales derivados del desarrollo.

- Los gastos en los cuales incurrird el correspondiente ayuntamiento
desde la puesta en marcha hasta la consolidacién de la urbanizacion.

- Los ingresos previsibles por parte del ayuntamiento a causa del
desarrollo del &mbito o sector.

Debido a la reducida dimension del &mbito en relacion con el término municipal,
la repercusion de su desarrollo en las arcas publicas es practicamente nula, por lo que
para este estudio Unicamente se compara el gasto que supone para el ayuntamiento el
mantenimiento de los viarios con una estimacion del ingreso generado mediante el
Impuesto de Bienes Inmuebles.

Respecto a la ponderacion de la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a
usos productivos, el Plan Especial no califica suelo con este uso.
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11.2. Evaluacion del aumento patrimonial.

Los incrementos patrimoniales que se producen por la actuacion son:

Aprovechamiento de cesion.

Siendo el aprovechamiento total del &mbito 7.800 m?2 construidos del uso
caracteristico, sera preciso ceder al ayuntamiento suelo urbanizado capaz de acoger
el 10% de dicho aprovechamiento (o el valor equivalente en caso de no ser posible su
cesion en parcela independiente):

7.800 m2* 0,10 = 780 m2c

Obtencion de las redes publicas de cesion.

La superficie que el Plan Especial califica como red publica local es la

siguiente:

Suelos de cesion:

VIARIO | | rRv | 408.3

ESPACIOS LIBRES:
APARCAMIENTO EXISTENTE EL1 397.7 m?
DOMINIO PUBLICO FFCC EL2 865.7 m?
ESPACIOS AJARDINADOS EL3 1334.6 m?

TOTAL ESPACIOS LIBRES 2598.0 m?

TOTAL SUELOS DE CESION 3206.3 m?

De estas superficie, el Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz obtendra la
totalidad, excepto del suelo correspondiente al dominio publico ferroviario, que
correspondera a la Administracion responsable de esta infraestructura (ADIF).
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11.3. Determinacion de los gastos de mantenimiento de las

Para el célculo de los gastos de mantenimiento de las infraestructuras se
estudiaran aquellas redes de infraestructuras que dependan del ayuntamiento. El
resto, al ser mantenidas por las empresas suministradoras correspondientes, no se
tendran en cuenta en el presente estudio ya que no tendran repercusion econémica en
la Administracion Local.

Por tanto, las redes a estudiar en el presente informe seran las siguientes:

Los ratios para determinar los gastos de mantenimiento de las nuevas
infraestructuras se han calculado en funcion de la superficie de viario. En funcién de
estos ratios, los costes de mantenimiento son los siguientes:

Mantenimiento del viario publico y del alumbrado publico:

Se prevén obras de pavimentacién y de alumbrado.

Superficie: 608,30 m2s.

Coste estimado de mantenimiento anual por metro cuadrado construido: 0,27
€/m2c (pavimentacion) y 0,28 €/m2c (alumbrado publico).

Coste estimado de mantenimiento anual del viario publico:

(0,27 + 0,28) €/ m2s x 608,30 m2s = 334,57 €/afo

Mantenimiento de la red de saneamiento:

Superficie: 608,30 m2s.

Coste estimado de mantenimiento anual por metro cuadrado construido: 0,22
€/m?. Coste estimado de mantenimiento anual de la red de saneamiento:

0,22 €/m* x 608,30 m” = 133,83 €/afio

Mantenimiento de los espacios libres:

Superficie: 1.335 m2s.
Coste estimado de mantenimiento anual por metro cuadrado: 0,5 €/m?

0,5 €/m? x 1.335 m? = 668 €/afio

infraestructuras y suelos publicos.

Red viaria.

Red de saneamiento.

Red de alumbrado publico.
Jardineria y mobiliario urbano.

Por lo tanto el coste total de mantenimiento de las infraestructuras y de los
espacios publicos se estima en: 1.136,4 €/afio
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11.4. Célculo de los ingresos del ayuntamiento por impuesto de
bienes inmuebles.

A continuacion se identifica el principal ingreso que obtiene la administracion, el
Impuesto de Bienes Inmuebles, y que consecuentemente compensaran el
mantenimiento de las nuevas infraestructuras, o la puesta en marcha o prestacion de
los nuevos servicios.

Su determinacion se realiza segun las especificaciones de la Ordenanza fiscal
reguladora del Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI).

De acuerdo con la “Ordenanza reguladora del impuesto sobre bienes
inmuebles” del Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz, se fija el gravamen general en el
0,5834%.

Calculando el Valor catastral como la suma del valor catastral del suelo y el de
la construccion, de acuerdo con las formulas siguientes:

VALOR CATASTRAL PARCELAS = Edificabilidad de la parcela x Valor de
repercusion VRC (€/m? en funcién del uso de suelo) x Coeficiente de Mercado (CM) x
Factor de gastos y beneficios (G+B).

VALOR CATASTRAL CONSTRUCCION = Edificabilidad de la parcela x Médulo
Basico de Construccion (MBC = 650 €/m?c) x Coeficiente en funcion de la tipologia de

la edificacion x Coeficiente de Mercado (CM) x Factor de gastos y beneficios (G+B).

Los datos empleados para el célculo son los siguientes:

Suelo residencial: 2.029,70 m2s
Edificabilidad total: 7.800 m2c

Valor de repercusion viv. colectiva (VRC): 600 €

Gastos y Beneficios (G+B): 15

Coeficiente de Mercado (RM): 0,5

Mdédulo Construccién (MBC): 650

Coeficiente en funcion del uso (Viv. Colect) 1,0

Valor catastral Suelo: (Suelo * VRC * G+B * RM) 913.365 €
IBI Suelo (0,5834%) 5.328,57 €

Valor catastral Edificacion: (Edif * MBC * G+B * RM * coef) 3.802.500 €
IBI Construccion (0,5834%) 22.183,79 €

Total IBI (Suelo + Construccién): 27.512,36 €/aio
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11.5. Conclusion.

Atendiendo a los resultados indicados, se puede observar que el impacto en la
Hacienda Publica de la actuacion es claramente POSITIVO, dado que los ingresos que
genera al Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz el desarrollo del sector son muy
superiores a los gastos que asume tras la recepcion de la urbanizacion.

Madrid, junio de 2026

,—EL ;
Firmado: Pedro Guzméan Pastor.

G " A GESTION DE PLANEAMIENTO
y\ Y ARQUITECTURA S.L. (GPAS.L)
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1. DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL.

ART. 1: Objeto, naturaleza y caracteristicas.

a) El objeto del presente Plan Especial es la modificacion, para su mejora, de
la ordenacion pormenorizada del Ambito de Suelo Urbano no consolidado
U.E.D.B.-7 “Barrio de San José”, delimitado como tal en el PGOU de
Torrejon de Ardoz, que incorpora, a través de la correspondiente ficha, su
ordenacion pormenorizada y las condiciones para su desarrollo.

b) La naturaleza y contenido del presente Documento se basa en lo
establecido en la Seccion 22 del Capitulo IV del Titulo Il de la Ley 9/2001,
del Suelo de la Comunidad de Madrid (en adelante LSCM).

El Plan Especial tiene las siguientes caracteristicas:

- Es una ordenaciéon integral del ambito delimitado y de las Redes
Publicas locales incluidas en el mismo.

- Es dependiente y derivado, como tal planeamiento de desarrollo, del
PGOU vigente de Torrejon de Ardoz.

- Es ejecutivo una vez que se publique en el BOCM el Acuerdo de su
aprobacion definitiva.

ART. 2: Ambito de aplicacion.

El presente Plan Especial es de aplicacion exclusiva sobre el suelo delimitado
como U.E.D.B.-7 “Barrio de San José” en el PGOU vigente de Torrejon de
Ardoz, y supone su propia area a efectos de equidistribucion interna.

ART. 3: Vigencia.

a) El presente Plan entrara en vigor el dia de la publicacion de su aprobacién
definitiva en el BOCM.

b) Su vigencia serd indefinida, en tanto no se apruebe una revision del
planeamiento general municipal, que afecte a sus condiciones de
ordenacion pormenorizada o varie de forma sustancial su ambito y
estructura, sin perjuicio de eventuales modificaciones puntuales o de la
suspension parcial o total de su vigencia por circunstancias o condiciones
previstas en la legislacion urbanistica vigente.

ART. 4: Efecto.

Este Plan Especial, asi como los Proyectos que eventualmente lo desarrollen,
una vez publicado en el BOCM el Acuerdo de su Aprobacion Definitiva, seran
publicos, obligatorios y ejecutivos.

a) Publicidad — Cualquier particular o Entidad tendra derecho a consultar en el
Ayuntamiento toda la documentacién integrante del Plan Especial y de los
Proyectos que, en su caso, lo desarrollen, asi como solicitar informacion por
escrito del régimen aplicable a cualquier finca o ambito del mismo.
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b) Obligatoriedad — EI Plan Especial y los instrumentos que lo desarrollen,
obligan y vinculan por igual a cualquier persona fisica o juridica, publica o
privada, respecto al cumplimiento de sus términos y determinaciones,
siendo exigible dicho cumplimiento por cualquiera mediante el ejercicio de
la accion publica.

c) Ejecutividad — La ejecutividad del Plan Especial implica que, una vez
publicado en el BOCM el Acuerdo de su aprobacion definitiva y previa
redaccion de los proyectos técnicos que lo desarrollen, seran formalmente
ejecutables las obras y servicios que contemplen, al objeto de soportar la
edificacion prevista.

ART. 5: Modificaciones del Plan Especial.

Sin perjuicio de las modificaciones que puedan devenir sobre la presente
ordenacion por una Revision Formal del planeamiento general municipal, se
podran modificar las determinaciones del presente Plan Especial, con las
salvedades indicadas en los Articulos 67 y 69 de la LSCM, siempre que
concurran las siguientes circunstancias:

a) Que no se vulneren determinaciones estructurantes del Planeamiento de
rango superior (PGOU vigente de Torrejon de Ardoz).

b) Que no supongan disminucion de zonas verdes o espacios libres publicos,
por debajo del estandar establecido en el Art. 36 de la L.S.C.M.

c) Que no se den los supuestos previstos para revision en el Art. 68 de la
L.S.C.M.

ART. 6: Contenido documental del Plan Especial.

El presente Plan Especial consta de los siguientes documentos, de
conformidad con la Seccién 22 del Capitulo IV del Titulo Il de la LSCM
(Articulos 50 a 52 ambos inclusive):

a) Memoria justificativa y descriptiva de la Ordenacion propuesta y de su
adecuacion al PGOU vigente de Torrejon de Ardoz, y a la LSCM.

b) Normas urbanisticas.

¢) Planos de Ordenacion.
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ART. 7: Normas de interpretacion.

a) Las determinaciones del presente Plan Especial, tanto graficas como
escritas, se interpretaran teniendo en cuenta, tanto el contexto y los
antecedentes urbanisticos, como la finalidad y objetivos generales a
alcanzar en funcion de la realidad social y econémica del momento en que
se hayan de materializar.

b) Si se dieran contradicciones entre planos de diferente escala, se estara a lo
que se indique en los de mayor escala (menor divisor). Si surgieran
contradicciones entre las superficies medidas sobre plano y las reales (“in
situ”) prevaleceran estas ultimas, aplicandose coeficientes, estandares y
porcentajes sobre la realidad superficial concreta.

c) Si apareciese alguna contradiccion entre las propuestas y determinaciones
contenidas en los Planos de Ordenacion, las Ordenanzas Reguladoras y la
Memoria, se considerara que los Planos de Ordenacion y las Ordenanzas
prevalecen sobre la Memoria.

d) Por dltimo y con caracter general, en cualquier supuesto de duda de
interpretacion, contradiccion o imprecisiones que pudiera ser detectado,
respecto a determinaciones propias del presente Plan Especial, o en
relacién con la aplicacion del Planeamiento General, que, urbanisticamente,
le da soporte, prevalecera aquella decision interpretativa de la que resulte
menor afeccién ambiental y/o paisajistica, menor contradiccion con los usos
y practicas tradicionalmente aceptados y un mayor beneficio social o
colectivo.

ART. 8: Afecciones y Normativa Complementaria.

En todas aquellas cuestiones no reguladas directamente en el presente Plan
Especial, se estara a lo dispuesto en el PGOU vigente de Torrejon de Ardoz
sobre las mismas.

2. TERMINOLOGIA.

ART. 9: Definiciones y conceptos.

Con caracter general, el Plan Especial trata de emplear las mismas definiciones
y conceptos contenidos en el PGOU vigente. En todo caso, si apareciesen
conceptos complementarios a los anteriores se habran de entender en el
contexto general de los mismos, sin que ello suponga contradicciones
esenciales a su contenido.

En cuanto a la terminologia referida al contenido de la LSCM, el Plan Especial
la emplea en los términos en que, en los momentos actuales, se estan
interpretando, de manera usual, en la redaccion de planes urbanisticos en la
Comunidad de Madrid.
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3. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

ART. 10: Calificacion del suelo.

a)

El presente Plan Especial de Ordenacion califica el suelo del Ambito segun
las siguientes zonas de Ordenanza:

1 - (RC) — Residencial colectiva.
2 - (RV) — Red viaria.
3 — (EL) — Espacios libres y aparcamientos.

Esta calificacion constituye la division basica del suelo a efectos urbanisticos y
determina los aprovechamientos que se derivan de su aplicacion, segun se

detalla en el Capitulo VII (Ordenanzas particulares de cada zona).

ART. 11: Redes publicas.

a)

2 - (RV) — Red viaria.
3 — (EL) — Espacios libres y aparcamientos.

Sus suelos correspondientes urbanizados seran cedidos al Ayuntamiento de
Torrejon de Ardoz (RV EL1 y EL2) o al titular de la red ferroviaria-ADIF (EL3).

ART. 12: Derechos y cargas.

Constituyen las redes publicas aquellos elementos de la ordenacion
relativos a red viaria, infraestructuras y espacios libres al servicio de la
poblacion futura del ambito y del resto del municipio (redes locales y
generales), asi como de la Comunidad de Madrid o del Estado (redes
supramunicipales).

Dichas redes se regulan mediante las siguientes ordenanzas:

En funcion de las determinaciones que para el Ambito efectda el planeamiento
de rango superior a que se somete, se sefialan las siguientes obligaciones:

a) De planeamiento y desarrollo.

Redaccion del Plan Especial.
Redaccion del Proyecto de Urbanizacion comprensivo de las obras de
ejecucion de las Redes publicas locales.

b) De gestion.
Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion y Formacion de

la misma.
Redaccion del Proyecto de Reparcelacion.
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c) De cesion.

Suelo urbanizado correspondiente a las Redes publicas locales.
Suelo urbanizado capaz para materializar el 10% del aprovechamiento total del
ambito (o su monetizacion en caso de no poder cederse el suelo).

d) De ejecucion.
Urbanizacién completa del ambito y conexion de redes locales a las generales

de la poblacién.

Por lo que se refiere a los derechos que los titulares del suelo delimitado tienen
respecto al aprovechamiento fijado en el PGOU, el Ambito constituye su propia
Area de Reparto a efectos de equidistribucion interna, siendo el
aprovechamiento lucrativo apropiable el 90% del total.

4. DESARROLLO DEL PLAN ESPECIAL.

ART. 13: Condiciones generales para su desarrollo.

a)

b)

ART. 14: Planeamiento y Proyectos de Desarrollo.

La aplicacion del Plan Especial se llevard& a cabo segun las
determinaciones que se establecen en la presente Normativa Urbanistica,
tanto en lo que se refiere a las condiciones de urbanizacién como a las de
edificacion, particularizadas para cada zona especifica de Ordenanza, cuya
delimitacién se contiene en el correspondiente plano de Ordenacion.

El completo desarrollo del Plan corresponde a la iniciativa privada mediante
la constitucion de la correspondiente Junta de Compensacion a formar por
los titulares de suelo del Ambito.

a)

Todos ellos tendran el contenido exigido por la legislacion vigente que les sea
de aplicacion.

ART. 15: Condiciones de actuaciéon vy ejecucion.

Seréan proyectos de desarrollo del Plan Especial los siguientes:
- Proyecto de Urbanizacion.

- Proyecto de Reparcelacion.

- Proyectos de Edificacion.

a)

Programacion temporal.

Las obras de urbanizacion definidas en el Ambito seran llevadas a cabo en
un plazo no superior a dos afios, ampliable justificadamente si surgieran
circunstancias imprevistas, a contar desde la aprobacion del
correspondiente Proyecto de Urbanizacion, solicitando a la finalizacion de
las obras al Ayuntamiento la recepcion de las mismas, dando comienzo un
plazo de garantia de un afio de duracién.
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b) Garantias.
Las garantias para la ejecucién de la urbanizacion seran del 10% del
presupuesto de ejecucion material previsto en el correspondiente Proyecto
de Urbanizacion.

c) Deberes de cesion al Ayuntamiento.
Comprenden los terrenos urbanizados sefialados como Redes publicas
locales, asi como aquellos aptos para la materializacion del 10% del
aprovechamiento total del &mbito (0 su monetizacién en caso de no poder
cederse el suelo).

d) Conservacion de la urbanizacion.
Una vez producida la recepcion de las obras, la conservacion de las
mismas sera publica y a cargo de los servicios municipales
correspondientes.

e) Derecho a edificar.
Solamente podra ejercerse la facultad de edificar los terrenos cuando los
mismos hayan adquirido la condicién de solar.

f) No obstante, podra edificarse antes de que los terrenos estén totalmente
urbanizados, una vez esté aprobado el Proyecto de Urbanizacion y
concluida la equidistribucién, en los términos y condiciones previstas en la
legislacion vigente, prestandose garantias por la cuantia que determine el
Ayuntamiento en su momento.

5. DETERMINACIONES Y CONDICIONES AMBIENTALES PARA EL DESARROLLO DEL
SECTOR.

ART. 16: Medidas _ Preventivas, _correctoras _y _compensatorias

contempladas en el Documento Ambiental Estratégico.

Se describen las medidas necesarias para prevenir, reducir y, en la medida de
lo posible, corregir los efectos negativos relevantes en el medio ambiente del
plan, tomando en consideracion el cambio climatico.

Las medidas descritas a continuacién tienen el caracter de Recomendaciones
para tener en cuenta en fases posteriores.

1 - MEDIDAS A INCORPORAR EN LOS PROYECTOS DE URBANIZACION Y
EDIFICACION - FASE DE DISENO

Medidas Generales.

1 - Control de la adecuacion del disefio final a las prescripciones ambientales,
verificando que el disefio urbano se ajusta a los condicionantes establecidos en
los documentos ambientales tramitados y en los dictdmenes del drgano
ambiental (Informe Ambiental Estratégico).

El proyecto de urbanizacién y los de edificacion incluiran un apartado
especifico sobre la observancia de las medidas de proteccion ambiental
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aplicables, recogidas en el Documento Ambiental Estratégico, en el Informe
Ambiental Estratégico y en el Plan Especial.

Proteccion del Suelo

2 - Los movimientos de tierras se planificardn minimizando la necesidad de
préstamos y vertederos.

3 - Los Estudios Geotécnicos que acompafiaran a los futuros Proyectos de
Edificacion han de atender a los posibles condicionantes geotécnicos
asociados al area, prestando especial importancia a los siguientes aspectos:

* Definicion de las caracteristicas geotécnicas de los diferentes niveles de
materiales detectados, de forma que permitan plantear las soluciones de
cimentacion adecuadas para cada caso patrticular.

* En lo que respecta a la agresividad quimica del ambiente, para su
determinacién se deberan realizar los andlisis pertinentes sobre muestras de
suelo y, en su caso, de agua, segun las indicaciones de la Instruccién de
Hormigén Estructural (EHE) aprobada en el Real Decreto 1247/2008, de 18 de
julio.

Integracion Paisajistica

4 - De cara a lograr la mejor integracion posible de la futura edificacion, el
disefio arquitectonico de los edificios en altura deberia cuidar no solo su
geometria y volumen, sino también las formas y texturas de su envolvente.

En este sentido, se recomienda que el proyecto arquitectonico incorpore un
apartado especifico de integracion paisajistica en el entorno, analizando su
impacto particular en estos y otros aspectos relevantes que puedan ponerse de
manifiesto durante el proceso

Vegetacion y arbolado.

5 - En la fase de urbanizacion se realizara un inventario pormenorizado del
arbolado afectado por la misma (huella del viario y derrames) y se redactara un
proyecto técnico para el trasplante de los ejemplares afectados por la
urbanizacion y en buen estado fitosanitario, incluyendo todos los detalles para
garantizar el éxito en el arraigo, asi como las garantias y compensaciones en
caso de fracaso.

En relacion a la revegetacion de las futuras zonas verdes y viales:

6 - Se debera fomentar la plantacién de masas arboladas y de vegetacion
profusas en espacios libres y via publica con alta capacidad de captura de
CO2 vy filtrado de otros contaminantes y particulas, compatible con las
caracteristicas climatoldgicas del municipio (a ser posible autéctonas) de bajos
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requerimientos hidricos y resistentes a los efectos previsibles del cambio
climatico.

7 - Estudiar la ubicacion y densidad de las masas arbéreas para promover
la generacién de microclimas protectores y atrayentes para la avifauna
urbana, siguiendo criterios bioclimaticos en el disefio de las zonas
verdes, mediante la vegetacion, la permeabilizacion del suelo, las
presencia de masas de agua, etc.

8 - Estudiar la ubicacion y densidad de las masas arboreas para lograr un
mayor efecto como componente visual del paisaje tanto en el entorno
proximo como mas alejado.

9 - Integrar verde urbano y edificacion empleando patios, fachadas y cubiertas
vegetales, que reducen el efecto isla de calor y la demanda energéticas de las
edificaciones.

10 - Alternar diferentes especies para evitar la propagacion de plagas y
favorecer la biodiversidad.

Consumo de energiay emisiones

11 - Como recomendaciones de ahorro y eficiencia energética, basadas en los
principios de la arquitectura bioclimatica:

* Disefiar la forma y orientacion adecuadas para potenciar los aportes solares y
minimizar las pérdidas de calefaccion en el invierno, asi como fomentar los
mecanismos de ventilacion y refrigeracion natural para disminuir los consumos
energéticos en el verano.

* Fomentar las estructuras compactas y las formas redondeadas en los
edificios. Se aconseja orientar la cara mas larga (minimo aconsejable de 1,5
veces la profundidad) del edificio a sur (+/- 30°) para maximizar el potencial de
captacion solar.

* Los cerramientos de mayor superficie, los acristalamientos y las estancias o
habitaciones de mayor uso preferiblemente iran orientados al Sur.

* En los meses que requieren proteccion del sol, ésta se proporcionara
mediante elementos de fachada especificamente disefiados para ello
(voladizos, retranqueos, parasoles, etc.).

* En los proyectos edificatorios se planteard el disefio y tratamiento respecto al
soleamiento de forma particularizada para cada orientacién, maximizando la
proteccién en la fachada oeste (en este caso la predominante, dada la
orientacion del ambito), mas vulnerable al calor debido al sobrecalentamiento
del aire.
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* Los edificios y sus espacios interiores se dispondran de modo que se
favorezca la ventilacion cruzada, ya sea mediante recintos pasantes entre
fachadas principales o mediante la incorporacion de elementos pasivos que
contribuyan al movimiento interior del aire como las chimeneas solares.

* Las direcciones de ventilacién se vincularan en lo posible a la presencia de
areas ajardinadas o con presencia de agua, donde se produzca
evapotranspiracion, para facilitar el enfriamiento pasivo.

12 - Como recomendaciones de ahorro y eficiencia energética en cuanto al
sistema de climatizacion:

* Se instalaran preferentemente sistemas de climatizacion central colectiva, con
mayor rendimiento y menor coste. Se aislara correctamente aquellas tuberias
que discurran por espacios comunes no climatizados.

* En sistemas individuales, recurrir preferentemente a sistemas basados en
aerotermia (suelo radiante a baja temperatura) y bombas de calor, con
consumo de electricidad y alta eficiencia, en lo posible alimentados por
electricidad producida in situ (autoconsumo) o en proximidad (cubiertas
fotovoltaicas).

13 - Recomendaciones especificas por encima de las exigencias del CTE:

* Disefio de edificaciones bioclimaticas, incorporando materiales o sistemas
tales como elementos que controlen la iluminacion solar, fachadas ventiladas,
vidrios absorbentes de radiacion, orientaciones adecuadas, ventilacion
cruzada, fachadas vegetales, adecuacién de proporciones de huecos seguln
orientacion, etc.

* En los proyectos de edificacion se procurara superar la contribucion minima
para produccién de ACS que establezca la exigencia HE4 del Documento
Basico de Ahorro de Energia (DB HE) del Cddigo Técnico de la Edificacion
(CTE), de modo que supere el 70%.

* Limitacion indirecta de emisiones, disponiendo en las viviendas o en los
edificios de cargadores para vehiculos eléctricos.

* En cubiertas, y puesto que las condiciones de soleamiento previstas muestran
un buen acceso al sol, la superficie libre de otras instalaciones se destinara a la
captacion solar térmica o fotovoltaica (aprovechamiento de energia renovable)
mas alla de las exigencias minimas.

* Se protegera del sobrecalentamiento a los espacios interiores situados bajo
las instalaciones de captacion solar. El resto de superficie se protegera
adecuadamente de la radiacién, recurriendo preferentemente al empleo de
cubiertas verdes.
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14 - Otras medidas sobre ahorro y eficiencia energética:

* Instalacién de cabezales de ducha de bajo consumo y grifos de mezcla Unica,
con menor gasto hidrico general y de ACS en patrticular, con el consiguiente
ahorro energético.

* Instalacion de ascensores, en su caso, con mecanismos de maniobra
selectiva, que activan Unicamente la llamada del ascensor que se encuentra
mas cerca del punto requerido.

15 - Estandares energéticos y de sostenibilidad recomendados:

* Alcanzar en todas las edificaciones la calificacion energética A, tanto en
proyecto como en edificio terminado.

* Diseflar y certificar el edificio para el cumplimiento de estandares de
comportamiento pasivo mas restrictivos, como el estandar Passivhaus
adaptado a clima templado.

* Someter los proyectos a evaluacion y, en su caso, certificacion voluntaria de
sostenibilidad que incluyan tanto el aspecto energético como otros en materia
de sostenibilidad, tales como BREEAM, LEED o ECOMETRO
(www.ecometro.org).

Mitigacién, adaptacion y resiliencia frente al cambio climatico

16 - Disefiar en los espacios libres zonas especialmente acondicionadas para
cada estacion, con condiciones térmicas y de humedad diferenciadas. Las
areas mas frias se destinaran a usos de mayor actividad metabdlica y las mas
moderadas al uso estancial.

17 - En zonas verdes publicas y privadas, disefio que contribuya a la
generacion de microclimas, con vegetacion caduca y elementos que aporten
humedad, fuentes, surtidores, y laminas de agua.

18 - En espacios libres publicos y privados se tendera a contar con una
proporcion claramente mayoritaria de superficie de suelo permeable y
presencia de vegetacion arbolada que contribuya a la captacion de lluvia, la
sombra y la retencion de la humedad natural, la reduccion de la necesidad de
riego y a la generaciéon de microclimas exteriores y préximos a la edificacion,
asi como a la captacion de CO2 y a la mejora de la calidad del aire.

19 - Se introducirdn superficies permeables también en el nuevo viario
(alcorques corridos y bandas de aparcamiento), asi como en las zonas de
aparcamiento.
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20 - Considerar la direccion de los vientos localmente dominantes durante los
meses de invierno para el disefio de las zonas verdes, protegiendo las areas
mas abiertas a dicha direccién, especialmente las de uso estancial. Los vientos
dominantes en verano se deben tener en cuenta para la ubicacion y disefio de
los espacios libres més adecuados para esta época.

21 - Se evitaran acabados superficiales oscuros en las fachadas mas
expuestas al sol (Sur y Oeste), para impedir la captacién excesiva en los
meses calidos y la radiacion posterior del calor acumulado tanto al interior
como al exterior (zonas y espacios libres).

22 - Recurrir en los proyectos de urbanizacion y edificacion a herramientas de
analisis de la huella de carbono y ciclo de vida, seleccionando los materiales de
menor impacto y mayor capacidad de reutilizacion y reciclaje, asi como su
procedencia, recurriendo preferentemente a proveedores y fabricantes locales.

Calidad acUstica

23 - El disefio de las futuras edificaciones esta sujeto al cumplimiento del DB-
HR del CTE. El aislamiento acustico a ruido aéreo (indice D2m,nT,Atr) de cada
fachada debera adecuarse a lo establecido en la tabla 2.1 del Documento
Basico de proteccion frente al ruido del Codigo Técnico de la Edificacion (CTE
DB-HR) para cada uso especifico, tomando como referencia el nivel sonoro
exterior correspondiente al periodo Dia (Ld) previsto en el Estudio Acustico del
PP o en otro més especifico y actualizado que pudiera llevarse a cabo durante
la redaccion de los proyectos constructivos correspondientes.

Proteccion y optimizacion de los recursos hidricos

En relacién con la adaptacion al cambio climatico y mejora de la resiliencia, se
recogen también medidas y recomendaciones orientadas especificamente a
reducir el consumo del agua y optimizar y proteger su ciclo, dado el valor
fundamental que adquiere progresivamente este recurso esencial ante las
alteraciones en el régimen hidrico (sequias, precipitaciones torrenciales, etc.)
previstas como efecto del cambio climatico.

En relacion alos riesgos del cambio climatico

24 - Considerar las situaciones de sequia prolongada en el dimensionado de
las instalaciones de almacenaje de agua.

Espacios libres y zonas verdes publicas y privadas
Aspectos generales:
25 - En general, compatibilizar los usos de los parques como estructuras de

gestion de agua y usos previsibles de demanda ciudadana como zonas de
esparcimiento, juego, descanso, etc.
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26 - Favorecer la infiltracion natural de las aguas pluviales minimizando el
sellado y la impermeabilizacion del suelo para reducir los efectos derivados de
las crecidas y lluvias torrenciales y para favorecer el cierre del ciclo del agua,
creando condiciones adecuadas para la biodiversidad urbana y la
artificializacion del suelo.

Medidas de ahorro de agua:

27 - Con el objeto de disminuir el volumen de agua empleado en las zonas
verdes, se recurrird como elemento dominante a especies autoctonas y con
bajos requerimientos hidricos para su desarrollo, limitandose en lo posible las
superficies destinadas a cubrir mediante césped o pradera ornamental. La
utilizacion de vegetacion tapizante de altos requerimientos hidricos quedara
condicionada a la ejecucién de un sistema de almacenamiento y reutilizacion
de aguas pluviales 0 a su riego con agua regenerada, a fin de favorecer un
menor consumo de agua de la red convencional.

28 - Las fuentes publicas deben disponer de dispositivos economizadores de
agua.

Medidas para favorecer la infiltracion y preservacion de la humedad del terreno
(relacionadas con las ya incluidas en medidas de resiliencia frente al cambio
climatico):

29 - En las zonas de espacios libres publicos se utilizaran superficies
permeables, minimizandose la cuantia de la pavimentacion u ocupacion
impermeable de aquellas superficies en las que sea estrictamente necesarios.
Esta medida debera ser aplicable a todas las zonas libres. Tienen la
consideracion de superficies permeables, entre otros, los pavimentos porosos
como gravas, arenas y materiales cerdmicos u hormigdn porosos. La
instalacién de losetas, empedrados o adoquines ejecutados con juntas de
material permeable tendran también dicha consideracion.

30 - Para las zonas ajardinadas se favorecera la permeabilidad y se reducira la
evaporacion mediante la utilizacion de acolchados u otras tecnologias con el
mismo fin. Todo ello con objeto de favorecer la infiltracién y evitar en lo posible
la compactacion del suelo.

Medidas sobre la evacuacion:

31 - Para la evacuacion de los caudales pluviales que se recogen por la red de
aguas pluviales se aplicaran técnicas de drenaje urbano sostenible (SUD), de
manera de minimizar y reducir el incremento de aguas pluviales por incremento
de escorrentias. Todas las superficies de calzadas y pavimentos publicos vy,
preferentemente, las privadas del interior de las parcelas resultantes, se
ejecutaran con elementos que favorezcan y permitan la infiltracion natural de
las aguas al terreno, aprovechando los excelentes resultados de buena
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permeabilidad del terreno natural, obtenidos por el estudio de geotecnia
realizado.

32 - Hacer pendientes en los caminos y zonas de paso que dirijan el agua
hacia las zonas verdes adyacentes.

Edificaciones
Medidas de ahorro:

33 - Utilizar preferentemente tres redes diferentes en la evacuacion de aguas,
distinguiendo entre aguas pluviales, grises y negras.

34 - Incluir medidas relativas al ahorro efectivo y disminucion del consumo de
agua en los puntos de consumo, algunos de ellos tanto para agua caliente
sanitaria (ACS), con el consiguiente ahorro energético, y agua fria para el
consumo humano (AFCH):

- Colocar aparatos sanitarios de bajo consumo, con griferias economizadoras
de agua o de reduccién de caudal en grifos, duchas y cisternas.

- Instalar sistemas de fotodeteccién en todo tipo de surtidores de agua: grifos,
urinarios...

- Incorporar en los inodoros sistemas que dispongan de regulacion de caudal
individual para ajustar el mismo a las necesidades.

- Instalar baterias termostaticas en los grifos de agua caliente para adecuar la
demanda térmica a la necesidad de cada usuario.

Captacion y reutilizacion:

35 - Para las piscinas es recomendable que realicen anualmente ensayos de
estanqueidad y de control de fugas y que cuenten con un sistema de
reutilizacion del agua y su empleo en usos distintos del bafio.

36 - Se recomienda la incorporaciéon de sistemas de reutilizacion parcial del
agua de lluvia dentro de los propios edificios, especialmente para el riego de
jardines, asi como la instalacion de cubiertas ajardinadas.

Medidas sobre la evacuacion:

37 - Los edificios de nueva construccion estaran dotados de un sistema de
drenaje horizontal (en cubierta) y vertical (en fachada o por el interior), provisto
de canalones y tuberias que permitan una evacuacion eficaz y directa de las
aguas de lluvia hacia la red de saneamiento municipal.

38 - Los proyectos de edificacion estudiaran la viabilidad de la disposicion de
retardadores de flujo en los sumideros de los tejados y azoteas, asi como el
vertido de las bajantes de aguas pluviales a terrenos porosos (zonas verdes)
en lugar de a viales impermeables o aceras, con objeto de contribuir a la
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laminacion de los caudales generados, asi como a la retencion de la
contaminacion difusa en origen.

2 - MEDIDAS A CONSIDERAR EN LA FASE DE TRANSFORMACION —
(OBRAS DE URBANIZACION Y EDIFICACION)

MEDIDAS DE CARACTER GENERAL O TRANSVERSAL

39 - Se delimitara la zona de actuacion de modo coincidente con los terrenos
del ambito urbanistico, con el objeto de realizar todas las acciones necesarias
para la ejecucién de todos los trabajos de urbanizacién (incluidos desvios de
tréfico y acopios de materiales o maquinaria) dentro de esta zona, evitando asi
en lo posible la generacion de impactos en zonas anejas.

40 - En ningln caso se realizaran vertidos como tal dentro de la zona de
actuacion, si bien si se podran emplear materiales excavados para el relleno de
otras zonas cuando la explanacién o el disefio asi lo requieran.

41 - Se eliminaran de modo adecuado de los materiales sobrantes en las obras
y vertidos de todo tipo que de forma accidental se hubieran podido provocar,
durante y una vez hayan finalizado los trabajos de construccion.

MOVILIDAD Y TRAFICO

42 - Durante la fase de obras, planificar el acceso al &mbito y la ocupacién de
la via pablica por maquinaria y la produccion de trafico pesado de modo que no
coincidan con periodos temporales de mayor intensidad de trafico (aunque
evitando también su circulacion en periodos de mayor sensibilidad acustica).

CONSUMO DE ENERGIA Y EMISIONES

43 - Durante las obras, seguir buenas practicas orientadas a un menor
consumo energético:

- Utilizacion de equipos mecanicos y maquinaria lo mas eficientes posibles

- Restriccion de su encendido a los momentos de uso, apagando los motores
cuando no se utilicen, en especial cuando se trata de maquinaria pesada o
autogeneradores.

44- Durante el movimiento de tierras, si éste coincide con periodos secos, se
deberd evitar la generacién de polvo y particulas a la atmdsfera. Para ello, se
regaran los caminos de obra sin revestir mediante aljibes y/o mangueras,
empleando agua reciclada, asi como las tierras que vayan a ser removidas y
sean susceptibles de producir polvo.
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CALIDAD ACUSTICA

45 - Comprobar la adecuaciéon de la maquinaria de obra a lo dispuesto en el
Real Decreto 524/2006, de 28 de abril, por el que se modifica el Real Decreto
212/2002, de 22 de febrero, por el que se regulan las emisiones sonoras en el
entorno debidas a determinadas méaquinas de uso al aire libre.

46 - Monitorizacién continua de las emisiones acusticas, con evitacion de
procedimientos innecesariamente ruidosos y limitacion al periodo Dia de las
acciones mas ruidosas.

47 - Durante las obras en la medida de lo posible se deberan tomar las
precauciones necesarias para minimizar el impacto acuUstico sobre las
edificaciones y usos consolidados proximos, principalmente:

- Evitar los trabajos en horario nocturno (de 23h a 7 h) en especial cuando
requieran del uso de maquinaria o de la circulacién de vehiculos pesados,
controlando, en todo caso que los niveles transmitidos cumplan con las
limitaciones normativas.

- Todos aquéllos trabajos que no requieran realizarse en un sitio concreto y que
sean fuentes potenciales de ruido, como descarga de materiales, elaboracion
de los elementos constructivos, acopio de materiales, trabajos auxiliares, etc.,
deberan realizarse lo méas alejados posible de las zonas acusticamente mas
sensibles.

- Cuando resulten eficaces, emplear pantallas acusticas moviles para atenuar
la propagacion hacia los usos sensibles mas expuestos en cada fase de obra.

ART. 17: Determinaciones respecto _a la_posible existencia de

residuos v a la _implantacién de actividades potencialmente

contaminantes del suelo.

En caso de detectarse residuos peligrosos o no peligrosos, y conforme a lo
establecido en el articulo 3.5 del Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el
gue se establece la relacion de actividades potencialmente contaminantes del
suelo y los criterios y estandares para la declaracién de suelos contaminados,
se llevara a cabo la correspondiente investigacion al objeto de determinar si
existe afeccion de la calidad del suelo y, en tal caso, se remitiran los
resultados al Area de Planificacion y Gestion de Residuos para su informe con
caracter previo a los trabajos de urbanizacion.

En el caso de las instalaciones sometidas al mencionado Real Decreto 9/2005,
tanto la implantacion de nuevos establecimientos como su clausura se
someteran a lo dispuesto en el articulo 3.4 de dicho Decreto.
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Durante la demolicion de las naves existentes, en caso de existir materiales
gue contengan fibras de amianto, los trabajos de demolicion, retirada,
manipulacion y gestion de estos residuos deberan ser realizados conforme al
Real Decreto 396/2006 de 31 de mayo, por el que se establecen las
disposiciones minimas de seguridad y salud aplicables a los trabajos con
riesgo de exposicién al amianto, por empresas especializadas e inscritas en el
Registro de Empresas con Riesgo por Amianto (RERA). El personal que
ejecute los trabajos debera poseer la formacién adecuada y acometer las
medidas de proteccion personal y colectiva que correspondan.

Una vez demolidas las naves industriales, y previamente al inicio de las obras
de urbanizacion se realizard una caracterizacion del suelo Fase I, en la que
deberd determinarse, segun proceda, el blanco ambiental de la situacion
preoperacional o la extension y alcance de las afecciones que hayan podido
sufrir los suelos objeto de estudio.

ART. 18: Determinaciones respecto a los puntos de vertido.

Con caracter general, en el caso de localizarse puntos de vertido, se tendra en
cuenta que con el fin de asegurar el caracter de los residuos acopiados se
procedera a su caracterizacion mediante métodos adecuados (inspeccion
visual, organolépticos, analiticos in situ 0 en laboratorio) y bajo la supervision
de los Servicios Técnicos municipales. Los residuos se gestionaran
adecuadamente dando cumplimiento a lo establecido en la Ley 5/2003, de
Residuos de la Comunidad de Madrid, al Real Decreto 1481/2001, de 27 de
diciembre, por el que se regula la eliminacién de residuos mediante depdsito
en vertedero, y a la Decision del Consejo de 19 de diciembre de 2002 por la
que se establecen los criterios y procedimientos de admision de los residuos
en los vertederos (2003/33/CE).

ART. 19: Determinaciones respecto ala vigilancia ambiental.

Una vez identificadas y evaluadas las actividades y efectos directos e
indirectos que generarian efectos sobre el medio ambiente, se debe
establecer un Programa de Vigilancia Ambiental (PVA).

La Vigilancia Ambiental puede definirse como el proceso de control y
seguimiento de los aspectos medioambientales de la actuacion. Su objetivo es
establecer un sistema que garantice el cumplimiento de las medidas
protectoras y correctoras contenidas tanto en los estudios ambientales
sectoriales como en los dictdmenes del 6rgano ambiental. Ademas, el
programa debe permitir la valoracion de los impactos que sean dificilmente
cuantificables o detectables en la fase de estudio, pudiendo disefiar nuevas
medidas correctoras en el caso de que las existentes no sean suficientes.

La finalidad basica del seguimiento y control consistira en evitar y subsanar en
lo posible, los principales problemas ambientales que puedan surgir tras la
ejecucion de la actuacion, en una primera fase previniendo los impactos, y en
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una segunda controlando especialmente aquellos aspectos relacionados con
la restauracion ambiental.

ART. 20: Determinaciones del estudio acustico.

Sobre el apantallamiento acustico

- La pantalla se ubicara a lo largo de todo el limite de la parcela EL2 colindante
con la linea ferroviaria y se prolongara por su extremo este hasta cubrir el limite
de la parcela EL3, adaptandose asi a la nueva ordenacién pormenorizada del
PE, resultando en una longitud aproximada de 180 m.

- La altura minima de la pantalla serd de 3,0 m, con la cual se protegen
eficazmente los espacios exteriores de las parcelas RC, EL2 y EL3, asi como
se alcanzan los OCA en las fachadas de la futura edificacion a la altura
genérica de 4,0m

- Debera ejecutarse de manera integrada en el ajardinamiento de las zonas que
protege, lo que implica el uso de paneles acusticos que permitan crecimiento
de vegetacion y reduzcan las posibilidades de vandalismo por grafiti.

- Debera tener un tratamiento fonoabsorbente en ambas caras.

- El proyecto definitivo de la pantalla, a redactar en fase de urbanizacion, debera
coordinarse con el “Proyecto de Construccion de protecciones acusticas
resultantes de los PAR Fase Ill. Area N°1, Zona Centro, Madrid Y Castilla-La
Mancha” de ADIF para adaptar finalmente su disefio, de modo que se consiga
una solucién homogénea entre ambas y se garantice la proteccion especificada
en este estudio o una superior. En particular, se debera coordinar una solucion
para hacer frente a la interferencia observada entre las alturas de la barrera
acustica propuesta y las previstas por el proyecto, entre los PP.KK. 22+660 y
22+725), principalmente al este del ambito de estudio, en el entorno de la
Avenida del Sol.

Sobre la edificacion

De cara a la definicion de la propuesta en la futura ordenacion de usos en los
proyectos edificatorios de la parcela residencial:

e Deberan recoger la necesaria adaptacion de los aislamientos a ruido aéreo de
las fachadas orientadas hacia el sur y el este, de manera acorde a los usos
interiores que finalmente se implanten y siguiendo las exigencias definidas en
la tabla 2.1 del Documento Basico de proteccién frente al Ruido (DB-HR) del
Cadigo Técnico de la Edificacion (CTE) y determinadas en Doyt ar = 37 dBA
para dormitorios y Domnrar =32 dBA para estancias en el caso de la
fachada sury en Doy nrar = 32 dBA para dormitorios y Doy nrar = = 30 dBA
en la fachada este, segun detallan las tablas 17-22 del estudio acustico del
PE, todo ello en cumplimiento del Articulo 17.2 del RD 1367/2007 que remite
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al sistema de verificacion acustica de las edificaciones, verificacion que debera
ser realizada. Los niveles sonoros de referencia (en el presente caso Ld, Le y
Ln por criterio de ADIF, a diferencia de la normativa de aplicaciéon donde
Unicamente se toma como referencia el indice Ld) para el calculo de estos
aislamientos acusticos también se incluyen en las tablas. Estos calculos podran
ser actualizados en estudio posterior.

El valor de aislamiento mencionado es el minimo legal calculado, pero en las
recomendaciones del siguiente apartado se establece el valor minimo para un
confort acustico éptimo para el caso del ruido ferroviario de caracter pulsante,
donde los niveles adecuados para evaluar la molestia son
los niveles maximos (Lmax) y no _los niveles continuos, particularidad que la
normativa no_contempla (excepto para proyectos de nuevas_infraestructuras

ferroviarias).

e Todos los recintos protegidos (terminologia, proveniente del documento basico
del CTE DB-HR se refiere a recintos habitables con mejores caracteristicas
acUsticas, tales como habitaciones, aulas, quiréfanos, oficinas,
etc.) exceptuando si se sitdan en la planta baja, con fachada orientada hacia el
sur o hacia el este deberdn estar dotados de instalaciones de
acondicionamiento y renovacion del aire que permitan su uso habitual con las
ventanas cerradas.

e Los proyectos edificatorios deberan incluir un estudio acustico firmado por
técnico especialista que justifigue, ademas de lo preceptivo en relacién con el
DB-HR del CTE, el cumplimiento de las medidas anteriormente formuladas y el
resultado de las correspondientes verificaciones en obra de los aislamientos.

Ademads, se proponen las siguientes recomendaciones adicionales, para su traslado a
los futuros proyectos edificatorios:

e En la medida de lo posible, y en caso de la futura edificacién albergue
viviendas pasantes, los proyectos deberan ordenar los espacios interiores de
modo que los recintos protegidos (estancias de mayor sensibilidad al ruido,
tales como dormitorios) queden orientados preferentemente hacia las fachadas
opuestas a la via del ferrocarril.

e Para enfrentar los niveles maximos previstos en las fachadas de la edificacion
residencial expuestas al paso de circulaciones ferroviarias, se recomienda que
los aislamientos a ruido aéreo (D, nrar) de las fachadas sur y este sean de 47
dBA en dormitorios y 42 dBA en estancias. Para conseguir estos aislamientos
es previsible que haya que recurrir a ventanas dobles y sin capialzado o
capialzados que garanticen un elevado aislamiento acustico a ruido aéreo.

¢ Adicionalmente, para lograr elevados niveles de aislamiento en esas fachadas,
se recomienda proyectar la presencia de balcones y terrazas donde se evite el
efecto amplificador del ruido pero se aproveche el efecto apantallador que
pueden ofrecer los voladizos y los petos. Para ello, se han de disponer
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acabados fonoabsorbentes en la cara inferior de los salientes y voladizos y
ejecutar petos de fabrica o similar. Los mejores resultados pueden lograrse
afadiendo cerramientos acristalados de los espacios de terraza sobre el peto,
pudiendo probablemente prescindir en este caso de las dobles ventanas
recomendadas en el punto anterior.

Medidas preventivas durante las obras de edificacion.

Durante las obras se deben tomar, en medida de lo posible, las precauciones
necesarias para minimizar el impacto acustico sobre las edificaciones y usos
consolidados préximos, principalmente:

- Evitar los trabajos en horario nocturno (de 23h a 7h), mas auln si requieren
del uso de maquinaria o de circulacion de vehiculos pesados.

- Cuando resulten eficaces y puedan ser necesarias, emplear pantallas
acusticas moviles para atenuar la propagacién del ruido hacia los usos

sensibles mas expuestos en cada fase de obra.

ART. 21: Determinaciones del estudio de vibraciones

A la vista de los resultados del Estudio de Vibraciones, se puede afirmar que la
prediccion de niveles vibratorios realizada es favorable en relacion al valor limite
normativo para el uso residencial previsto. En todo caso, se debera realizar un control
progresivo de los niveles vibratorios durante distintas fases de construccion de
la futura edificacién para asi poder adaptar el proyecto a los resultados que se vayan
obteniendo, particularmente tras la ejecucion de la cimentacién y estructura bajo
rasante.

Medidas preventivas:

- A la vista de los resultados favorables de la prediccion realizada con la
propuesta volumétrica incluida en el PE, se considera vinculante tanto la
ubicacion como dicha volumetria de la edificacion.

Considerando cierta incertidumbre siempre asociada al comportamiento
vibratorio de los elementos constructivos existentes, y teniendo en cuenta la
volumetria propuesta en el PE, se debera actualizar esta prediccion una vez
se hayan demolido las edificaciones actuales a partir de mediciones
adicionales del nivel vibratorio, segln secuencia que se detalla en el Anexo
Il del Estudio o similar, para confirmar la no necesidad de incorporar
elementos antivibratorios en la estructura del futuro edificio residencial.

- En caso de proyectarse construcciones bajo rasante en una alineaciéon que
supere el retranqueo (garajes, trasteros, instalaciones, etc.), se disefiara para
ellas una estructura independiente a la del edificio residencial mediante juntas
de dilatacion.
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ART. 22:

Determinaciones de la Direccion General de Patrimonio.

En apl

ART. 23:

Histérico de la Comunidad de Madrid, si durante el transcurso de las obras
aparecieran restos de valor histérico y arqueoldgico, debera comunicarse en el
plazo de tres dias naturales a la Direccion General de Patrimonio Cultural de
la Comunidad de Madrid.

icacién del articulo 31 de la Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio

Medidas de proteccién del arbolado

prot

ART. 24:

Sera de aplicacion lo dispuesto en la Ley 8/2005, de 26 de diciembre, de

eccion y fomento del arbolado urbano de la Comunidad de Madrid.

Determinaciones respecto a la colindancia con las vias del

Zonas

Ferrocarril
El &mbito, por su colindancia con las vias del Ferrocarril esta afectado por las

en que se determina en la vigente legislacion, consistente en la Ley 38/2015,
de 29 de septiembre, del sector ferroviario, modificada por la Ley 26/2022, de
19 de diciembre, asi como por el Real Decreto 2387/2004, de 30 de diciembre,
por el que se aprueba el Reglamento del Sector Ferroviario (vigente en todo lo
gue no se oponga a la LSF)y el Real Decreto 929/2020, de 27 de octubre,
sobre Seguridad Operacional e Interoperabilidad Ferroviaria.

de Dominio Publico, Proteccion y limitacion a la edificacion, en la forma

ART. 25: Determinaciones del Canal de Isabel I, de acuerdo con el
informe emitido en relacién con el Cumplimiento del Decreto 170/1998,
de 1 de octubre.

Conformidad con _las _estimaciones de caudales de aguas residuales

generados por el desarrollo de la actuacién urbanistica:

El cau
Sector

Destino final de las aguas residuales generadas en el &mbito:

dal de vertido de las aguas estrictamente residuales generadas por el
UE DB-7 "Barrio San José”, no sera superior a 59 m3/dia.

Los ve
de Ard

Conformidad con el tipo de red de saneamiento propuesta:

rtidos generados por el ambito podran ser tratados en la EDAR Torrejon
o0z.

El vert

Hidrau

la red

se incorporara al colector unitario existente en la calle San Alfonso.

De acuerdo con lo recogido en el Real Decreto 1290/2012 como en el Real
Decreto 638/2016 por los que se modifica el Reglamento del Dominio Publico

(SUDS) y/o tanques de laminacion, que reduzcan/laminen la incorporacion en

ido de aguas residuales generado por la UE-DB-7 “Barrio de San José”

lico, se deberan implantar Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible

de saneamiento de las aguas de lluvia, aprovechando las zonas verdes
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dentro de la actuacion. Para la implantacion de estas infraestructuras se
deberan disponer los terrenos necesarios en el interior de la actuacion. En
cuanto a la gestion de los SUDS, que no serd competencia de Canal de Isabel
I, S.A., M.P.

Respecto al riego de zonas verdes y espacios libres de uso puablico:
Se prohibe expresamente el baldeo de calles con agua procedente de la red
de distribucion para consumo humano.

Se deberd tener en cuenta lo dispuesto en el Convenio Administrativo para el
suministro de agua reutilizable para el riego de zonas verdes de uso publico,
suscrito con fecha 20 de junio de 2006, en el que se establecen los
compromisos y responsabilidades de ambas partes en cuanto a la tramitacion,
ejecucion y financiacion de las instalaciones requeridas por el suministro de
agua regenerada procedente de la EDAR de Torrejon de Ardoz, para el riego
de zonas verdes de uso publico de dicho municipio.

En el caso de optar por el riego de zonas verdes con agua regenerada, la
tuberia mas cercana se encuentra, a fecha de informe, en el Parque del Ocio.

De acuerdo con las Normas para Redes de Abastecimiento de Canal de Isabel
Il (Version 4. 2021), desde las redes de abastecimiento podrén regarse
parques y jardines con una superficie bruta igual o inferior a 1,5 ha.

Para el riego de las zonas verdes de uso publico del ambito, aquellas redes
gue se conecten transitoriamente a la red de distribucion de agua de consumo
humano, deberan cumplir las Normas para Redes de Abastecimiento de Canal
de Isabel Il (Version 4. 2021), siendo dichas redes independientes de la red de
distribucion y disponiendo de una Gnica acometida con contador.

A su vez, aquellos proyectos que se conecten a la red de distribucién de agua
para consumo humano deberan ser aprobados por Canal de Isabel I, S.A.

Respecto a la repercusién econdémica para la ejecucién de las infraestructuras
hidraulicas: convenios con el ayuntamiento para el saneamiento y depuraciéon
del citado &mbito, asi como los limites establecidos por los mismos:

Los promotores deben contribuir a la financiacion de las infraestructuras
necesarias para asegurar la conexion con las redes generales y para reforzar,
mejorar o ampliar tales redes cuando sea necesario para compensar el
impacto por la sobrecarga.

Se tendrd en cuenta lo dispuesto en la Adenda al Convenio de Gestion para la
cofinanciacion de infraestructuras de saneamiento entre el Ilmo. Ayuntamiento
de Torrejon de Ardoz y el Canal de Isabel Il, firmada el 9 de febrero de 2004
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6. NORMAS DE URBANIZACION.

ART. 26: Normativa de aplicacion.

Seré de aplicacion, con caracter general, la Normativa definida en el PGOU
vigente de Torrejon de Ardoz.

ART. 27: Obras e infraestructuras a cargo del Ambito.

Las obras de urbanizacién y servicios correspondientes a la ejecucién de redes
interiores del Ambito, asi como su conexién a las generales de la poblacion,
seran a cargo de la Junta de Compensacion formada por los titulares del suelo
delimitado y consistiran en la ejecucion total o parcial, segun se precise, de las
siguientes obras:

- Vialidad. Explanacion, afirmado y pavimentacion de calzadas, construccién
y encintado de aceras y canalizaciones que deban construirse en el
subsuelo para servicios.

- Saneamiento. Colectores generales y parciales, acometidas, sumideros y
atarjeas.

- Suministro de agua. Distribucién domiciliaria de agua potable, de riego y de
hidrantes contra incendios.

- Suministro _de energia eléctrica _incluidas conduccién, distribucion,
alumbrado publico y CT. y de mando.

- Jardineria y arbolado, asi como mobiliario urbano en espacios libres.

Asimismo seran a cargo de la Junta de Compensacion:

- Las indemnizaciones que procedan a favor de propietarios o titulares de
derechos, incluidos los de arrendamiento, referidos a edificios y
construcciones que deban ser demolidos con motivo de la ejecucion del
planeamiento, asi como de plantaciones, obras e instalaciones que deban
desaparecer por resultar incompatibles con éste.

- Las obras de infraestructura y servicios exteriores a la unidad de actuacién
que sean precisas.

- El coste de la redaccion técnica y los anuncios preceptivos en la tramitacion
administrativa del planeamiento de desarrollo preciso para la ordenacion
pormenorizada y del proyecto o proyectos de urbanizacion, asi como las
tasas municipales devengadas por dicha tramitacion.

- Los gastos de reparcelacién o compensacion y de gestiéon del sistema de
ejecucion.

- Los gastos de control de calidad de la urbanizacion.
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ART. 28: Condiciones de calculo de las redes de servicios y obras de

urbanizacién.

El calculo de las redes de Servicios, asi como el resto de criterios a emplear
para la redaccion del Proyecto de Urbanizacion seran las establecidas por el
Ayuntamiento y por las Compariias Suministradoras.

7. NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION Y DE LOS USOS.

ART. 29: Remision alas determinaciones del Plan General.

En todo aquello que de forma especifica no quede regulado en estas Normas
Urbanisticas sera de aplicacion la Normativa definida sobre estos conceptos en
el PGOU vigente de Torrejon de Ardoz.

8. ORDENANZAS PARTICULARES DE CADA ZONA.

ART. 30: Generalidades.

Las ordenanzas particulares de cada zona, desarrolladas en el presente
capitulo, regulan junto con las Normas Generales de Edificacién y Usos, las
determinaciones a que se deben ajustar, segln su localizacion, tanto la
edificacion como las actividades a desarrollar.

El presente Plan Especial sefiala 3 zonas de ordenacién pormenorizada, cuyo
ambito de aplicacion queda definido en el correspondiente plano de
zonificacion.

Las zonas, y las ordenanzas que las regulan, son las siguientes:

1 - (RC) — Residencial colectiva.
2 - (RV) — Red viaria.
3 — (EL) — Espacios libres y aparcamientos.

Excepto la zona 1, el resto se regula mediante las Normas Urbanisticas del
vigente Plan General, con la consideracion siguiente.

Para el grado 3 de la zona EL (EL-3), correspondiente al dominio Publico del
Ferrocarril, sera de aplicacion lo dispuesto en la vigente legislacion de
ferrocarriles.

De la misma forma, sera de aplicacion dicha legislacién vigente en las zonas
afectadas por la zona de proteccion del ferrocarril, independientemente de la
ordenanza de aplicacion.
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ART. 31: ZONA 1 — Residencial Colectiva (RC)

1) Definicion.
Corresponde a la manzana con uso residencial, definida en planos de ordenacion.

En todos los aspectos no regulados en la presente ordenanza, sera de aplicacion
la correspondiente a la Zona ZUR-7, articulo 7 de las normas Urbanisticas del Plan
General.

2) Tipologia.
La tipologia sera la de bloque abierto, sin retranqueo a alineacion oficial.

3) Alineaciones y rasantes.
Quedan sefialadas en los planos de ordenacion.

4) Ocupacion maxima.
Bajo rasante = 100%, con excepcion de la zona de proteccién del ferrocarril,

incluido en la parcela privativa.

Sobre rasante, la ocupacion méxima se define mediante un fondo edificable
méaximo de 18 metros desde la calle San Alfonso, pudiendo adosarse la edificacion
tanto a la alineacién oficial a la calle como a los linderos laterales.

5) Edificabilidad.
Méxima = 7.800 m2c

6) Alturas méximas y numeros de plantas.
Altura maxima a cornisa = 22,50 m

N° de plantas maximas s/rasante =B + 6
Se admite el atico, con un retranqueo minimo de 3 metros medidos en
perpendicular a las lineas de fachada lindantes con alineaciones oficiales.

7) Retranqueos minimos.
A alineacién exterior de fachada =0 m

A resto de linderos=0m

8) Condiciones de aparcamiento.
En el interior de las parcelas privadas, debera disponerse un minimo de 1,5 plazas

por cada 100 m2 construidos (en superficie o bajo rasante).

9) Condiciones de uso.
Las de la ordenanza ZUR-7 de las NNUU del PGOU.

10) Condiciones de la zona de proteccion del FFCC.
Parte de la manzana calificada con uso residencial se encuentra incluida en la

zona de proteccion del Ferrocarril, por lo que sera de aplicacion lo dispuesto para
esta zona en la vigente legislacion sectorial.

Concretamente, la Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del sector ferroviario,
modificada por la Ley 26/2022, de 19 de diciembre, asi como por el Real Decreto
2387/2004, de 30 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del Sector
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Ferroviario (vigente en todo lo que no se oponga a la LSF)y el Real Decreto
929/2020, de 27 de octubre, sobre Seguridad Operacional e Interoperabilidad
Ferroviaria, indica:

"Para ejecutar, en las zonas de dominio publico y de proteccion de la
infraestructura ferroviaria, cualquier tipo de obras o instalaciones fijas o
provisionales, cambiar el destino de las mismas o el tipo de actividad que se puede
realizar en ellas y plantar o talar arboles, se requerira la previa autorizacion del
administrador de infraestructuras ferroviarias, adoptando para ello las medidas de
control del riesgo necesarias con el objeto de que este resulte aceptable de
acuerdo con el método comun de seguridad para la evaluacién y valoracion del
riesgo. Lo dispuesto en este apartado se entiende sin perjuicio de las
competencias de otras administraciones publicas."

11) Determinaciones del estudio acustico.

De cara a la definicion de la propuesta en la futura ordenacion de usos en los
proyectos edificatorios de la parcela residencial:

¢ Deberan recoger la necesaria adaptacion de los aislamientos a ruido aéreo de
las fachadas orientadas hacia el sur y el este, de manera acorde a los usos
interiores que finalmente se implanten y siguiendo las exigencias definidas en
la tabla 2.1 del Documento Basico de proteccién frente al Ruido (DB-HR) del
Caodigo Técnico de la Edificaciéon (CTE) y determinadas en Doy nrar = 37 dBA
para dormitorios y Domnrar =32 dBA para estancias en el caso de la
fachada sur y en Doy nraer = 32 dBA para dormitorios y Do nrar = = 30 dBA
en la fachada este, segin detallan las tablas 17-22 del estudio acustico del
PE, todo ello en cumplimiento del Articulo 17.2 del RD 1367/2007 que remite
al sistema de verificacion acustica de las edificaciones, verificacion que debera
ser realizada. Los niveles sonoros de referencia (en el presente caso Ld, Le y
Ln por criterio de ADIF, a diferencia de la normativa de aplicacién donde
Unicamente se toma como referencia el indice Ld) para el calculo de estos
aislamientos acusticos también se incluyen en las tablas. Estos célculos podran
ser actualizados en estudio posterior.

El valor de aislamiento mencionado es el minimo legal calculado, pero en las
recomendaciones del siguiente apartado se establece el valor minimo para un
confort acustico éptimo para el caso del ruido ferroviario de caracter pulsante,
donde los niveles adecuados para evaluar la molestia son
los niveles maximos (Lmax) y no los niveles continuos, particularidad que la
normativa no_contempla (excepto para proyectos de nuevas infraestructuras

ferroviarias).

¢ Todos los recintos protegidos (terminologia, proveniente del documento basico
del CTE DB-HR se refiere a recintos habitables con mejores caracteristicas
acUsticas, tales como habitaciones, aulas, quiréfanos, oficinas,
etc.) exceptuando si se sitdan en la planta baja, con fachada orientada hacia el
sur o hacia el este deberdn estar dotados de instalaciones de
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acondicionamiento y renovacion del aire que permitan su uso habitual con las
ventanas cerradas.

e Los proyectos edificatorios deberan incluir un estudio acustico firmado por
técnico especialista que justifigue, ademas de lo preceptivo en relacién con el
DB-HR del CTE, el cumplimiento de las medidas anteriormente formuladas y el
resultado de las correspondientes verificaciones en obra de los aislamientos.

Ademas, se proponen las siguientes recomendaciones adicionales, para su traslado a
los futuros proyectos edificatorios:

e En la medida de lo posible, y en caso de la futura edificacion albergue
viviendas pasantes, los proyectos deberan ordenar los espacios interiores de
modo que los recintos protegidos (estancias de mayor sensibilidad al ruido,
tales como dormitorios) queden orientados preferentemente hacia las fachadas
opuestas a la via del ferrocarril.

¢ Para enfrentar los niveles maximos previstos en las fachadas de la edificacion
residencial expuestas al paso de circulaciones ferroviarias, se recomienda que
los aislamientos a ruido aéreo (D, nrar) de las fachadas sur y este sean de 47
dBA en dormitorios y 42 dBA en estancias. Para conseguir estos aislamientos
es previsible que haya que recurrir a ventanas dobles y sin capialzado o
capialzados que garanticen un elevado aislamiento acustico a ruido aéreo.

¢ Adicionalmente, para lograr elevados niveles de aislamiento en esas fachadas,
se recomienda proyectar la presencia de balcones y terrazas donde se evite el
efecto amplificador del ruido pero se aproveche el efecto apantallador que
pueden ofrecer los voladizos y los petos. Para ello, se han de disponer
acabados fonoabsorbentes en la cara inferior de los salientes y voladizos y
ejecutar petos de fabrica o similar. Los mejores resultados pueden lograrse
afadiendo cerramientos acristalados de los espacios de terraza sobre el peto,
pudiendo probablemente prescindir en este caso de las dobles ventanas
recomendadas en el punto anterior.

12) Determinaciones del estudio de vibraciones

Se deberd realizar un control progresivo de los niveles vibratorios durante
distintas fases de construccion de la futura edificacion para asi poder adaptar el
proyecto a los resultados que se vayan obteniendo, particularmente tras la ejecucion
de la cimentacion y estructura bajo rasante.

Medidas preventivas:
e A la vista de los resultados favorables de la prediccion realizada con la

propuesta volumétrica incluida en el PE, se considera vinculante tanto la
ubicacioén como dicha volumetria de la edificacion.
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e Considerando cierta incertidumbre siempre asociada al comportamiento
vibratorio de los elementos constructivos existentes, y teniendo en cuenta la
volumetria propuesta en el PE, se debera actualizar esta prediccion una vez
se hayan demolido las edificaciones actuales a partir de mediciones
adicionales del nivel vibratorio, segln secuencia que se detalla en el Anexo
Il del Estudio o similar, para confirmar la no necesidad de incorporar
elementos antivibratorios en la estructura del futuro edificio residencial.

e En caso de proyectarse construcciones bajo rasante en una alineacion que
supere el retranqueo (garajes, trasteros, instalaciones, etc.), se disefiara para
ellas una estructura independiente a la del edificio residencial mediante juntas
de dilatacion.

NORMAS URBANISTICAS - Pagina 67

DA7279CE5E7008CDBF7976BFD29B852EB880BFFC8377C56C471F591B480D1CC4FCB7A5FBF6611530C786AD7314655E54C4AA2FD64B67ED1E7FEFEBECF52609D2) generada con la aplicacion informética Firmadoc. EI documento incluye firmas

externas. Mediante el codigo de verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccién web: https:/sede.ayto-torrejon.es Firmas previas invalidas.

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 6309888 QWW38-1X3S8-OPAOA



IDENTIFICADORES

DOCUMENTO

Numero de la anotacién: 33199, Fecha de entrada: 17/06/2026 16:00

:00

PE_UEDB7_TORREJON_SIN_PLANOS

OTROS: 33199/26_ 2026.06.16_-

SIGNED.pdf

ESTADO

FIRMAS

OTROS DATOS

INCLUYE FIRMA EXTERNA

Cédigo para validacion: QWW38-1X3S8-OPAOA

Fecha de emision: 25 de Junio de 2026 a las 10:54:57

Péagina 71 de 133

PLAN ESPECIAL U.E.D.B.-7 “BARRIO DE SAN JOSE".

ANEXOS- Péagina 68

lll.- ANEXOS

‘sepijeaul seiraid seuli4 S3°Uofa110)-01Ae"apas//:sdny :Gam UQIDIAIIP | Ud SOPEULIY SOJUSLINIOP SO| Bp BIIUQAIS|S Bl €] 3P ZapIeA €| Jeqoidwod apand ugioesylan ap oBIPoI [ SJUBIPSIN "SEUIIXD
seuuly 8Anjour ojuswWNI0p |3 d0peULIS edNRULIojUI UgIoedl|de Bl u0d epeIsuab (2a6092540383434.3TAIL98Y9A4ZYVYOrSISSIVTELAVIBLO0ESTTIOHEASY.804r00TA08YETESATL Y950 LE8044808883258962A49926.4900800.35306.2.VA
VOVdO-8SEXT-8EMMO 88860€9 :8) 001U0198[8 0)UBWINOOP [9p esaidwi eldod eun se e1s3



IDENTIFICADORES

DOCUMENTO

Numero de la anotacién: 33199, Fecha de entrada: 17/06/2026 16:00

:00

PE_UEDB7_TORREJON_SIN_PLANOS

OTROS: 33199/26_ 2026.06.16_-
SIGNED.pdf

ESTADO

FIRMAS

OTROS DATOS

INCLUYE FIRMA EXTERNA

Cédigo para validacion: QWW38-1X3S8-OPAOA

Fecha de emision: 25 de Junio de 2026 a las 10:54:57

Péagina 72 de 133

PLAN ESPECIAL U.E.D.B.-7 “BARRIO DE SAN JOSE".

ANEXOS- Péagina 69

FICHA DE CONDICIONES DE DESARROLLO DEL P.G.O.U.

Anexo.l.

‘sepijeaul seiraid seuli4 S3°Uofa110)-01Ae"apas//:sdny :Gam UQIDIAIIP | Ud SOPEULIY SOJUSLINIOP SO| Bp BIIUQAIS|S Bl €] 3P ZapIeA €| Jeqoidwod apand ugioesylan ap oBIPoI [ SJUBIPSIN "SEUIIXD
seuuly 8Anjour ojuswWNI0p |3 d0peULIS edNRULIojUI UgIoedl|de Bl u0d epeIsuab (2a6092540383434.3TAIL98Y9A4ZYVYOrSISSIVTELAVIBLO0ESTTIOHEASY.804r00TA08YETESATL Y950 LE8044808883258962A49926.4900800.35306.2.VA
VOVdO-8SEXT-8EMMO 88860€9 :8) 001U0198[8 0)UBWINOOP [9p esaidwi eldod eun se e1s3



DOCUMENTO

_OTROS: 33199/26_ 2026.06.16_-__PE_UEDB7_TORREJON_SIN_PLANOS
_SIGNED.pdf

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: QUWW38-1X3S8-OPAOA

Fecha de emision: 25 de Junio de 2026 a las 10:54:57
Péagina 73 de 133

IDENTIFICADORES

Numero de la anotacién: 33199, Fecha de entrada: 17/06/2026 16:00

:00

FIRMAS

ESTADO
INCLUYE FIRMA EXTERNA

PLAN ESPECIAL U.E.D.B.-7 “BARRIO DE SAN JOSE".

OMUNIDAD DE MADRID
[SEJERIA DE OORAS PUBLICAS,
FRBANISMO ¥ TRANZPORTE

DIEECTION GENERAL DE URBANISMO YW

PLANIFICAZION BEGICHMAL

i EACION
1227

iy
AHE<RR

G
DL

INICIAL

FECAETANO

D3

PLANO CATASTRAL

ANEXOS- Péagina 70

DA7279CE5E7008CDBF7976BFD29B852EB880BFFC8377C56C471F591B480D1CC4FCB7A5FBF6611530C786AD7314655E54C4AA2FD64B67ED1E7FEFEBECF52609D2) generada con la aplicacion informética Firmadoc. EI documento incluye firmas

externas. Mediante el codigo de verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccién web: https:/sede.ayto-torrejon.es Firmas previas invalidas.

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 6309888 QWW38-1X3S8-OPAOA



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

7gITGR’\‘OES[;31;%99/2672026,06.16;7PE7UEDB77TORREJON75\N7PLANOS Nl:lmero de Ia anOtaClén 33199, FECha de entrada 17/06/2026 1600
o :00

FIRMAS ESTADO
INCLUYE FIRMA EXTERNA

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: QUWW38-1X3S8-OPAOA

Fecha de emision: 25 de Junio de 2026 a las 10:54:57
Péagina 74 de 133

PLAN ESPECIAL U.E.D.B.-7 “BARRIO DE SAN JOSE".

=B ACION INICIAL | =

o
IR T SECHE AR

IDAD DE MADRID
COEJJEJQ{ADDE QEAAS ﬁuarlv.vlc.ls.

T T E
41 0F URBANISMO ¥

“SAN JOSE

10 GENER:
*BARRYO"
23 ABR. 1

DOCUMENTO INFORMADD

@ LD

ORDENACION

REALIZACION DE BARRERAS ACUSTICAS
INTEGRADAS EN EL AJARDINAMIENTD

61

ANEXOS- Péagina 71

DA7279CE5E7008CDBF7976BFD29B852EB880BFFC8377C56C471F591B480D1CC4FCB7A5FBF6611530C786AD7314655E54C4AA2FD64B67ED1E7FEFEBECF52609D2) generada con la aplicacion informética Firmadoc. EI documento incluye firmas

externas. Mediante el codigo de verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccién web: https:/sede.ayto-torrejon.es Firmas previas invalidas.

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 6309888 QWW38-1X3S8-OPAOA



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

_OTROS: 3?99/267 2026.06.16_-__PE_UEDB7_TORREJON_SIN_PLANOS N L:I merO de Ia anOtaClén 33199, FeCha de entrada 17/06/2026 16 00
_SIGNED.p

:00

FIRMAS ESTADO

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: QUWW38-1X3S8-OPAOA

Fecha de emision: 25 de Junio de 2026 a las 10:54:57
Péagina 75 de 133

INCLUYE FIRMA EXTERNA

PLAN ESPECIAL U.E.D.B.-7 “BARRIO DE SAN JOSE".

6

COMUNIDAD DE MADRID

IecE JEFRIA DE OBAAS PUBLICAS, L ]
' gaulsmo v TRANSPORTE ) -
B-cion GENEAAL DE LEEANISMO ¥ v a1 R CAL

PLANFICACION AEGIONAL 2 /7 ﬁ_—ar ¥ £L SECH

3

NAL

- i AT AR
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SUBERFICIE TOTAL 5132 m2 !

. DA

: ) TRF DETINITIVA

: SUELG PUBLIGO VIARIO: MANFARA 91844, 84852,
ESPACHOS LIBRES: FARCELA INCLI ...02,03,04,05 06,07 |
EQUIPAMIENTO: 09,10,11,12

- . PARCELA INCYUIDA PARCIAL

. TOTAL 1

- >

: PATRIMONIAL:

C SUELO PRIVADO, 5.132 m2 (4.740 + 392 m2)

TIPO DE SUELO: SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

ORDEMACION DEL AMBEITO

o SUELO LUCRATIVO, RESIDENCIAL: 1.256 m2.
E TERCIARIO:
’ INDUSTRIAL:
COMERCIAL:
OTROS: .
TOTAL: 1.256 m2.

CESIONES VIARIC: 1314 m2.
ESPACIOS LIBRES: 2562m2.
; EQUIPAMIENTO:

TOTAL 3ETE m2.

SISTEMA GENERAL INTERIOR

PARAMETROS DE APROVECHAMIENTO

R A LY P

APROVECHAMIENTO TIPO: 1,5 m2'm2 de usa caracteristico multifamiliar fbre..

USO PREDOMINANTE: RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR

OTROS USOS OBLIGATORIOS: NINGUNO
APROVECHAMIENTO PATRIMONIALIZABLE: 80% DEL APROVECHAMIENTO

l SISTEMA DE ACTUACION: COOPERACION

l PLAZOS: -

lﬂMPRDMISOSI URBANIZACION DE LOS ESPACIOS LIBRES

CONDICIONES: Realizackén de bameras acislicas integradas en el ajardinamiento.

, ORDENANZAS DE APLICACION: ZU-RT, ZU-V-1 |
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1. Objeto y contenido.

El Art. 56 bis, incorporado al texto de la Ley 9/2001 de 17 de julio, del Suelo de
la Comunidad de Madrid (LSCM), por la Ley 3/2007 de 26 de julio (BOCM 30 de julio
de 2007) determina lo siguiente:

“Los Ayuntamientos o, en su caso, la Comunidad de Madrid en los supuestos
en los que legalmente le corresponda la redaccion, tramitacion y aprobacion de
instrumentos del planeamiento, acordaran las medidas necesarias para garantizar la
transparencia, difusion y divulgacion suficiente entre todos los vecinos, de la apertura
de los plazos de informacion publica y de exposicion de los Avances, Planes e
instrumentos urbanisticos que vayan a ser objeto de tramitacion y aprobacion.

En la documentacion que se someta a informacion publica debera incluirse,
ademas de la exigible para cada clase de instrumento urbanistico, un resumen
ejecutivo expresivo, en primer lugar, de la delimitacion de los &mbitos en los que la
ordenacion proyectada_altera la vigente, con un plano de su situacién, y alcance de
dicha alteracién; y en segundo lugar, en su caso, de los ambitos en los que se
suspendan la ordenacién o los procedimientos de ejecucion y la duracion de dicha
suspension.

Los Ayuntamientos adoptaran las medidas necesarias para la publicidad
telematica del anuncio de sometimiento a informacién publica.” (Sic).

Por otra parte, el RDL 7/2015 de 31 de octubre (TRLSRU) en su Art. 25/3 (a) y
(b), reitera la aplicacion de esta determinacion.

“Articulo 11 Publicidad y eficacia en la gestion publica urbanistica
(-..)

3. En los procedimientos de aprobacion o de alteracion de instrumentos de
ordenacion urbanistica, la documentacion expuesta al puablico deberd incluir un
resumen ejecutivo expresivo de los siguientes extremos:

a) Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacién proyectada altera la
vigente, con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacion o los
procedimientos de ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracién de dicha
suspension.”
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2. Objetivos de la ordenacién

e Conservar, con su configuracion actual, el solar situado en la esquina de las
calles San Alfonso y del Canto, manteniendo de esta forma la dotacion de
aparcamientos y el acceso y las ventanas de la Iglesia Evangélica Calvario.

¢ Disponer la totalidad de la edificabilidad en un Unico volumen, de forma
longitudinal, adosado a la medianera mas proxima a la calle San Alfonso de la
edificacion sita en el nimero 23 de esta calle.

¢ Mantener como espacio libre privado el terreno entre el bloque residencial y la
zona de dominio publico del ferrocarril.

e Generar un Unico espacio libre, con todo el frente abierto a la calle e integrando
en él el paso peatonal hacia el Paseo de la Estacion.

3. _Localizacién del Ambito

Los Terrenos se encuentran al oeste del término municipal, en el limite entre la zona
industrial, al oeste, y la residencial, al este.

§ L ¥ 4
Localizacion en el término municipal.

La ficha de condiciones de desarrollo indica una superficie del &mbito de 5.132 m2, no
obstante, su superficie, segln levantamiento topografico realizado para la elaboracién
del Plan Especial, es de 5.200 m?, lo que supone un incremento del 1,33%. Esta
diferencia de superficie no supone un impedimento para el desarrollo del &mbito.
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Delimitacién y linderos.
Se trata de un @mbito discontinuo, con dos fracciones, sus limites son:

Fraccion 1 (naves industriales)

Al norte, calle San Alfonso.

Al Este, Calle Pamplona.

Al Oeste, edificio sito en el n® 23 de la calle San Alfonso.
Al Sur, vias del ferrocarril, linea Madrid-Barcelona..

Fraccién 2 (solar de esquina)

Al norte y al este, edificio sito en la calle San Alfonso n° 2.
Al sur, calle San Alfonso.
Al oeste, calle del Canto.
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4. Ordenacion sequn Plan General y resultante del Plan Especial

Ordenacion en el Plan General.

La ordenacion pormenorizada del &mbito, establecida por el Plan General y detallada
en la correspondiente ficha de condiciones, propone, tal y como se observa en la
imagen siguiente, el remate de las edificaciones existentes, con medianeras hacia el
solar de esquina (fraccion 2) y la edificacion sita en el numero 23 de la calle San
Alfonso, al oeste de las naves industriales. También propone una edificacion aislada,
con fachada a la calle San Alfonso.

Respecto a la altura de la edificacion, se proponen seis plantas en los dos primeros
volimenes descritos y cinco en el tercero. La ocupacion de suelo en las manzanas
residenciales es del 100%.

Ordenacion en el Plan Especial.

Se califica como red viaria la ampliacion de la calle San Alfonso, hasta igualar su
anchura con la que tiene al inicio de la calle, y como espacio libre el resto del suelo.

La ordenacion consiste en la calificacion, con uso residencial, del espacio méas proximo
a la edificacion sita en el n® 23 de la calle San Alfonso, con toda la anchura entre esta
calle y el limite de la zona de dominio publico del ferrocarril, donde se localiza la
pantalla acustica.

La franja més proxima de la manzana residencial al lindero con las vias del tren queda
incluida en la zona de proteccion y en la zona de limitacion a la edificacion, por lo que
quedara como espacio libre, sin posibilidad de edificar sobre ni bajo rasante.

El edificio residencial se dispondra alineado con la calle San Alfonso, lo més alejado
de las vias del tren, tal y como recomienda el estudio acustico.

Se califica como red viaria la ampliacion de la calle san Alfonso, con una superficie
inferior a la descrita en la ficha de condiciones, ya que ésta comprendia también la
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conexion con la calle Pamplona y el Paseo de la Estacion que, como se ha indicado
anteriormente, se propone peatonal e integrada en el disefio del espacio libre publico.

Como espacios libres, se califican, cada uno con un diferente caracter, tres zonas: el
solar de la esquina de la calle san Alfonso con la calle del Canto, que continuara con el
uso de aparcamiento en superficie y acceso a la iglesia evangélica, la franja de terreno
paralela a las vias del tren, que se corresponde con el dominio publico del ferrocarril, y
el resto del suelo ocupado actualmente por las naves industriales que no se califica
con uso residencial, que tendra un caracter de espacio libre ajardinado, protegido de la
afeccion acustica por el apantallamiento.

La distribucion de superficies queda por tanto de la forma siguiente:

IOMNIFICACION: suelo: edificakilidad:
RESIDENCIAL COLECTIVA | | RC | 1793.7 m*® 7800.00 m*®
Suelos de cesian:
YIARID | | RY | &08.3 m’|
ESPACIOS LBRES:

APARCAMIENTO EXISTEMTE EL1 3977 mt

DOMINIO PUBLICC FFCC EL2 8657 m*

ESPACIOS AJARDIMNADOS EL3 1334.6 m*
TOTAL ESPACIOS LIBRES 25780 m®
TOTAL SUELCS DE CESION 32063 m*®
—_——_————— TOTAL AMBITD | 52000 m® 7800.00 m?

La edificabilidad total generada (5.200 m2s x 1,50 m2c/m2s = 7.800 m2c) se localiza en
el suelo residencial. De forma coherente con las conclusiones del estudio acustico, se
establece un area de movimiento de la edificacion fijando un fondo maximo de 18
metros desde la calle San Alfonso.

El total de suelos de cesion supera el minimo exigido por el articulo 36 de la LSCM.
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El suelo destinado a dominio publico del FFCC no se tiene en cuenta en la siguiente
justificacion de cumplimiento del estandar de redes locales, por lo que los suelos de
cesion, destinado a redes locales es en total 3206.3 m2 - 865.7 m2 = 2.340,6 m?2

Minimo Redes Locales = 7.800 x 30 / 100 = 2.340 m2 < 2.340,6 m?
Minimo espacios libres arbolados =2.340 /2 = 1.170 m2 < 1.334,6 m?

La ficha de condiciones establece una cesion del suelo capaz de acoger el 10% del
aprovechamiento, lo que supone: 7.800 m2c * 0,10 = 780 mZc, 0 su equivalente
econdémico en caso de proponerse su monetizacién si no es posible generar una
parcela independiente para localizarlo.

Ordenacion.
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