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1. INTRODUCCION Y OBJETO GENERAL

Se redacta el presente plan especial a fin de modificar puntualmente y para su mejora, algunas

de las condiciones de ordenacidon pormenorizada del ambito UE VII-1 “Sistemas Generales P.E. +

Kodak”. En concreto se propone:

- Modificar las condiciones de uso de la ordenanza zonal 4 —Terciario-, asimilando el régimen
de usos admisibles al de otras ordenanzas del Parque Empresarial, que posibiliten la
implantacién de usos dotacionales.

- Regular las condiciones de dotacion de aparcamiento para los usos terciarios y dotacionales
admisibles.

- Establecer condiciones de proteccién patrimonial para el edificio Kodak, promoviendo su
rehabilitacion.

- Definir las adecuadas condiciones de proteccion acustica acordes con el nuevo régimen de

usos propuesto.

2. PROMOTOR Y EQUIPO REDACTOR
El presente documento se promueve por parte de la Junta de Compensacién de la UE VII-1
“Sistemas Generales P.E. + Kodak” del PGOU de Las Rozas de Madrid, con domicilio en camino

de la Zarzuela 15, portal A, 32 planta, 28023 Madrid.

El plan especial se redacta por parte del estudio de arquitectura y urbanismo Gestién de
Planeamiento y Arquitectura S.L. (GPA), con domicilio en Paseo de San Francisco de Sales n2 1,
28003 Madrid y CIF B79388617, actuando en representacion Juan Guzman Pastor, arquitecto
colegiado 10.069 en el COA de Madrid.

3. ANTECEDENTES

3.1. Plan General de Ordenacién Urbana.

El Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Las Rozas de Madrid, fue objeto de aprobacién
definitiva por el Consejo de Gobierno de Madrid de fecha 1 de diciembre de 1994, siendo el
acuerdo objeto de publicacion en el BOCM n? 302 de fecha 21 de diciembre de 1994.

En dicho documento se define el Parque Empresarial como un area de planeamiento remitido
(PR-VII), siendo estas, areas reguladas por planeamientos anteriores que se incorporan al PGOU
y a cuyas ordenanzas se remite. En este caso, el plan parcial del Parque Empresarial fue aprobado
en 1989 en desarrollo del PGOU de 1988. Por otra parte, el vigente PGOU define el ambito

“Kodak” como un ambito de suelo urbano no consolidado, denominado UE-VII-1.
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Delimitacién PR-VIl y UE-VII-1 en el PGOU, en su redaccidn inicial.

3.2. Modificacién puntual del Parque Empresarial.

En sesién de fecha 26 de diciembre de 1996, el Consejo de Gobierno de Madrid, aprueba
definitivamente la modificacion puntual del PGOU que afecta al ambito PR VII “Parque

I”

Empresarial” y a las ordenanzas zonales 2 y 3 del PGOU. En el acuerdo de aprobacién definitiva
se sefiala que el objeto de la modificacion es dotar al municipio, dentro de la zona noroeste

metropolitana, de un drea de centralidad de cardcter multifuncional, capaz de constituirse en

centro administrativo y de servicios, sin perder en todo caso el uso terciario como mayoritario.
Ademas, se incluye el uso residencial de forma armadnica y compatible con el uso terciario, en un
numero de 2.290 nuevas viviendas, incrementandose las zonas verdes y dotaciones publicas, con

arreglo a las exigencias del Reglamento de Planeamiento.

La Ordenanza Zonal 4 (Terciario) que caracteriza el dmbito del Parque Empresarial, se divide en
las siguientes subzonas con las siguientes definiciones (sin incluir las de uso residencial, espacios
libres y sistemas generales):
- Subzona de Oficinas 01 y 02.
Edificaciones destinadas a uso terciario de oficinas.

- Subzona ST: Servicios Terciarios.
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Edificaciones destinadas a albergar mezcla diversa de actividades de caracter publico o
privado que tienen por finalidad la prestacién de servicios al publico, empresas u
organismos, como son terciario oficinas y comercial.

- Subzona CT: Complejo Terciario.
Edificacion destinada a albergar una mezcla diversa de actividades y locales terciarios en
configuraciones ajustadas a la situacion especifica en cada caso. Su uso caracteristico es
el de actividades terciarias tanto comerciales como de oficinas.

- Subzona HC: Hotelero Convenciones.
Edificacion destinada a actividades de hosteleria y reunion.

- Subzona Dotacional.
Se refiere al conjunto de reservas de suelo y capacidad de edificacién destinadas a la
prestacion de servicios dotacionales en funcién de las necesidades del Area y de lo
requerido por el Anexo al Reglamento de Planeamiento.

- Subzona P: Dotacional Ocio y Deportivo.
Edificaciones destinadas a albergar una mezcla diversa de actividades y locales que
comprenden la conservacion y transmisién de conocimientos (bibliotecas, museos, salas
de exposiciones), asi como el fomento del ocio y el recreo (teatro, cinematografia, circo,

zooldgico, espectaculos, deportiva, etc.).

Las anteriores definiciones de las distintas subzonas, que difieren principalmente por los usos a

los que se destinan, se materializan en el siguiente régimen de usos principales y compatibles:

AMBITO PARQUE EMPRESARIAL

ORDENANZA

OFICINAS OFICINAS

SERVICIOS TERCIARIOS

COMPLEJO TERCIARIO

DOTACIONAL PRIVADO

4.01 4.02

4.5T

4.CT

6C, 6D

Usos caracteristicos

Servicios terciarios-categ oficinas-grados 1,2.

Serv terc-categ

oficinasgrados 1,2

Serv terc-categ

oficinasgrados 1,2

Dotacional y equipamiento-clases E,C,S

Serv terc-categ s.reungrados

1,2,3

Serv terc-categ s.reungrados

1,2,3

Dotacional y eq-todas las

clases

Serv terc-categ

comercgrados 1,2,3

Dotac. y equipam-todas

clases

Usos compatibles (méx.

30% m2e)

Servicios terciarios-categ salas de reunién

Serv terc-categ comercgrado

1

Servicios terciarios-categ comercial-grado 1

Dotacional y equipamiento-clases E,C,S,D

Industrial-categ ...

Serv terc-categ hotel.grados

23,4

Dotacional y eq-E,C,D,R,SI

Cabe destacar que, en las ordenanzas de oficinas, servicios terciarios y complejo terciario, se

establecen varios usos como caracteristicos, a fin de que puedan implantarse alternativamente
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en cada parcela, favoreciendo asi la diversidad de usos y actividades que se fija como uno de los
objetivos del Parque Empresarial. Debe tenerse en cuenta que el régimen general de usos del
PGOU solo establece como usos posibles el caracteristico, el compatible y el prohibido, no
recogiéndose especificamente el uso alternativo, por lo que a este tipo de uso se le da cabida

dentro de los usos caracteristicos.

3.3. Modificaciones puntuales en el ambito del Parque Empresarial.

Se han tramitado dos modificaciones puntuales, ambas encaminadas a ampliar o diversificar usos

y actividades:

Con fecha 17/1/2000 se aprueba definitivamente la modificacion puntual del PGOU en
el dmbito de la ordenanza zonal 4 PE, subzona “Parque Dotacional — Ocio”. El objeto de
esta modificacién, segln se hace constar en el acuerdo de aprobacion definitiva, es

ampliar los usos compatibles con el fin de posibilitar la mezcla de actividades. A nivel

normativo, la modificacion supone afadir el uso compatible comercial, en grado 22
(agrupacidn comercial), al régimen de usos inicial de la ordenanza subzona P, Dotacional
Ocio y Deportivo, aplicable a la parcela P-29 del Parque Empresarial (centro comercial

Heron City).

Con fecha 2/8/2012 se aprueba definitivamente la modificacion puntual del PGOU en el
ambito de la parcela P-24 del Parque Empresarial. Los objetivos de la modificacion son:
activar el desarrollo de la parcela vacante P-24 reajustando la ordenacién pormenorizada

para permitir la implantaciéon de actividades terciarias capaces de generar actividades

econdmicas con usos de oficinas y comerciales; conservar la posibilidad de poder
implantar un hotel de convenciones de unas dimensiones mas adecuadas, completar el
espacio vacante y sin actividad en medio de una trama consolidada y conseguir rematar
la fachada de la M-50. Para la consecucién de los objetivos perseguidos, se divide la
parcela P-24 en dos zonas: P-24.1 sobre la que se mantiene la ordenanza inicial (subzona

HC) y P-24.2 que pasa a calificarse con la ordenanza subzona ST Complejo Terciario.

3.4. Modificacién puntual de la UE VII-1 “Sistemas Generales P.E. + Kodak”.

Por Acuerdo del Consejo de Gobierno de fecha 6/11/2014, se aprueba definitivamente la

modificaciéon puntual del PGOU en el ambito de los sistemas generales y las parcelas 2 y 7 del

Parque Empresarial y de la unidad de ejecuciéon UE VII-1 “Kodak”, y el documento de ordenacién

01. MEMORIA PE MODIF OP TC UE-VII-1 KODAK 26SEP2024

[a]
[}
o
|
w
>
o
~
@
N
[Te)
TS
L
[a]
a
>
x
X
P4
P4
%]
=
@]
4
O]
c
he]
(3]
©
2
o
>
o
Q
(@]

@B
<
123
©
N
<}
172}

©
)

°
@

Kd

=
13
o

=
=
c

S
o
IS4

L2

=
]

>

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 9 de 237
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pormenorizada, en grado de plan parcial, de dicho dmbito. Los terrenos objeto de modificacion
se dividen en tres fracciones, estando todas ellas en el dmbito de referencia del Parque
Empresarial. En la siguiente imagen se reflejan los suelos objeto de modificacién y el Area

Homogénea que los engloba.

Delimitacién Parque Empresarial (color amarillo) y

modificacion (color azul).

Entre los objetivos de la modificacion, se establecen los siguientes:

- Ordenacion de los suelos que integren el ambito de la modificacion en los términos
referenciales del drea urbana homogénea en que se encuentra incardinada y en los
términos estructurales del mismo.

- Preservacion de los elementos de patrimonio histérico que se han revelado en el

territorio (Canal del Guadarrama).

En coherencia con lo anterior, se define y delimita el darea homogénea de referencia para la
ordenacion, que es el del Parque Empresarial, en el que se integra la UE VII-1 “Kodak”, que
supone una solucidn de continuidad en el tejido urbano del Parque Empresarial por el norte,
incorporando un vial central norte sur, alternativo a la autopista A-6. Este ambito sigue por tanto
el modelo del Parque Empresarial, estableciendo, al igual que aquel, el uso terciario como uso

caracteristico.

Junto con la modificacidén (se tramitan y aprueban los dos documentos conjuntamente), se

incluye el documento de ordenacidn pormenorizada en grado de plan parcial, del conjunto de
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los suelos ordenados, con la denominacion de UE VII-1 “Sistemas generales del P.E. + Kodak” y
con el siguiente contenido: memoria, planos, normas urbanisticas, plan de etapas y estudio

econdmico financiero, cuyas condiciones urbanisticas se detallan mas adelante.

El proyecto de urbanizacién del dmbito de la modificacién puntual es aprobado definitivamente

en sesion de la Junta de Gobierno Local de fecha 20 de diciembre de 2019.

El proyecto de reparcelacidon del ambito de la modificacidon puntual es aprobado definitivamente

en sesion de la Junta de Gobierno Local de fecha 6 de noviembre de 2020.

4. OPORTUNIDAD Y CONVENIENCIA PARA LA REDACCION DEL PLAN ESPECIAL
Con cardcter general, la redaccidén y presentacidn del presente documento urbanistico, se
sustancia en la facultad que ostentan los ciudadanos y en general cualquier persona fisica o

juridica de participar en las actuaciones de ordenacidn y gestién urbanistica.

Este derecho se recoge en la legislacion urbanistica, en concreto:
- Enelarticulo 5.4 de la Ley 9/2001 que establece:
“Los sujetos privados participan en el ejercicio de la potestad de planeamiento urbanistico
mediante:
a) La formulacion de iniciativas y propuestas, incluso en forma de proyectos de
instrumentos de planeamiento, en los casos en que asi esté expresamente previsto en la
presente Ley.
b) La intervencion en los procedimientos de aprobacion de los instrumentos de
planeamiento mediante sugerencias y alegaciones.
La formulacion de iniciativas y propuestas, asi como la de sugerencias y alegaciones, en
ningun caso genera derecho a obtener su aprobacion o estimacion, pero si a un

pronunciamiento motivado sobre las mismas.”

- En el articulo 5 e) del TRLS 7/2015, que sefiala:
“Articulo 5. Derechos del ciudadano.

Todos los ciudadanos tienen derecho a:

e) Participar efectivamente en los procedimientos de elaboracion y aprobacion de

cualesquiera instrumentos de ordenacion del territorio o de ordenacion y ejecucion
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urbanisticas y de su evaluacion ambiental mediante la formulacion de alegaciones,
observaciones, propuestas, reclamaciones y quejas y a obtener de la Administracion una
respuesta motivada, conforme a la legislacion requladora del régimen juridico de dicha

Administracion y del procedimiento de que se trate.”

De acuerdo con lo anterior, el presente plan especial se define con el caracter de una propuesta
urbanistica, que se somete a la valoracién del Ayuntamiento de Las Rozas de Madrid para su
tramitacidn, considerando que sirve al interés general, que es coherente con los objetivos del
ambito de referencia en el que se incardina y que supone una mejora de las condiciones actuales,
pues posibilita la implantaciéon de usos dotacionales que sirven directamente a la poblacién y
asegura la proteccion y rehabilitacion del edificio Kodak como elemento de interés arquitectdnico

en el municipio.

5. CONTENIDO
El contenido documental del plan especial es el siguiente:
DOCUMENTO URBANISTICO:
I. MEMORIA INFORMATIVA Y DE ORDENACION
Il. NORMAS URBANISTICAS
DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO Y ESTUDIOS SECTORIALES

6. INFORMACION DEL AMBITO UE VII-1 “SISTEMAS GENERALES PE + KODAK”
6.1. LOCALIZACION DEL AMBITO UE VII-1. ENCUADRE MUNICIPAL

El dmbito de la UE VII-1 se localiza en la zona central del municipio, al oeste de la autopista A-6 y
al noroeste de la M-50. Se ubica dentro de la trama del Parque Empresarial, que es una trama
integrada por una mezcla de usos residencial, terciario y dotacional, tal como se concibid. En la
siguiente imagen se muestra tanto la delimitacion del Parque Empresarial como la del ambito de

la modificacién “Kodak”, sobre cartografia.
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6.2. SUPERFICIE DEL AMBITO UE VII-1

El ambito estd integrado por tres fracciones, con las siguientes superficies:

Fraccidn 1. Superficie: 114.983,45 m2.

Fraccidn 2. Superficie: 56.217,78 m2.

Fraccién 3, practicamente coincidente con la UE VII-1. Superficie: 360.674,37 m2.

Total superficie ambito “SG + Kodak”: 531.875,60 m>.

6.3. CONDICIONES URBANISTICAS DEL AMBITO UE VII-1

Los suelos del ambito “Kodak” se incluyen en un ambito de suelo urbano no consolidado para su

transformacién urbanistica (dmbito de reforma de la urbanizacion).

Los suelos que integran el ambito “Kodak” tienen los siguientes usos:
- Fraccidn 1: equipamiento privado deportivo.
- Fraccidon 2: equipamiento publico genérico.

- Fraccion 3:
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o Usos lucrativos: terciario, residencial en bloque abierto y usos dotacionales
como usos compatibles (hasta el 30% de la edificabilidad en cada parcela).

o Usos publicos: espacios libres y red viaria.

Las condiciones urbanisticas se definen en el Documento de Ordenacién Pormenorizada en grado
de plan parcial denominado: O.P. UE VII-1 “SISTEMAS GENERALES P.E + KODAK”. El acuerdo de
aprobacién definitiva de fecha 6 de noviembre de 2014 fue publicado en el BOCM n? 271 de 14
de noviembre de 2014. En el BOCM n2 304 de fecha 22 de diciembre de 2014, se publica el texto
normativo del documento de ordenacidon pormenorizada en grado de plan parcial, que se
compone de la ficha del ambito y de las ordenanzas reguladoras, que contienen todas las

determinaciones urbanisticas del dmbito y que pueden dividirse en las siguientes:

ARTICULOS NNUU DETERMINACIONES

1-9 Disposiciones generales

10-11 Calificacidn del suelo

12-14 Régimen del suelo y coeficientes de homogeneizacién

15 Determinaciones generales de proteccion

16-27 Condiciones de desarrollo

28-32 Normas generales y particulares de urbanizacién

33-35 Normas generales y particulares de edificacidn y usos

36-42 Ordenanzas zonales

43-44 Medidas de proteccién y de vigilancia ambiental

Anexo | Condiciones técnicas minimas de las redes y obras de urbanizacién
Anexo Il Remisién de las condiciones de usos y edificacion a las NNUU del PGOU

Del conjunto del texto normativo cabe destacar, con caracter general, lo siguiente:
- Las condiciones generales sobre la edificacion, proteccion, urbanizacion y usos se
remiten a las establecidas por el PGOU.
- Enelarticulo 35 se recogen las determinaciones relativas a la afeccion de la A6 sobre el
ambito.
- En el articulo 43 se relacionan diversas medidas de proteccién ambiental, referidas a
infraestructuras eléctricas y otras, proteccion de la vegetacidn y zonas verdes, del medio

nocturno, de residuos, acusticas e hidroldgicas.
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Se definen 6 ordenanzas zonales para el ambito:
- Ordenanza Zonal 2.02 y 2.12 -Bloque abierto-.
- Ordenanza Zonal 4.22 c -Terciario-.

- Ordenanza Zonal 6D -Deportivo Privado-.

- Ordenanza Zonal 6 -Equipamiento-.

- Ordenanza Zonal 7 -Espacios Libres-.

- Ordenanza Zonal -Red Viaria-.

Estas 6 ordenanzas zonales, definidas en los articulos 36 a 42, pueden diferenciarse, en relacién

con su caracter de ordenanza general o remitido, de la siguiente forma:

Ordenanzas zonales - Ordenanza Zonal 4.22 c -Terciario.

correspondientes a las - Ordenanza Zonal 7 -Espacios Libres-

ordenanzas generales de suelo - Ordenanza Zonal -Red Viaria-

urbano del PGOU.

Ordenanzas zonales - Ordenanza Zonal 2.02 y 2.12 -Bloque abierto-

correspondientes a ordenanzas (subzona 5 del P.E. Residencial Bloque Abierto)

del PR-VII Parque Empresarial - Ordenanza Zonal 6D -Deportivo Privado- (subzona 8
del P.E. Dotacional Deportivo)
- Ordenanza Zonal 6 -Equipamiento- (subzona 10 del
P.E. Sistemas Generales)

En todo caso, en el texto normativo de la ordenacidon pormenorizada (art. 36.2) se establece lo
siguiente:
“el presente Plan Parcial de Ordenacion define seis ordenanzas zonales, de las determinadas por

el Plan General para el suelo urbano, particulares para cada zona de ordenacion proyectada por

el presente Plan Parcial.” Por tanto, cabe deducir que, si bien las ordenanzas tienen el contenido
que para cada una de ellas se establece en el suelo urbano del PGOU o en el ambito del PR VII,
se incluyen en el plan parcial determinadas condiciones particulares de aplicacion exclusiva en
el ambito “Sistemas Generales PE + Kodak”. En este sentido cabe precisar que las ordenanzas
particulares, aun coincidiendo en la mayoria de sus determinaciones con las del suelo urbano o
las del PR VII, su definicién es propia del planeamiento de desarrollo, en este caso de la
ordenacién en grado de plan parcial que las contiene y detalla. Por tanto, sus condiciones son
susceptibles de modificacion, de forma justificada y en coherencia con el planeamiento general

y el drea homogénea en que se ubican.
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En la siguiente imagen se muestra el plano de ordenacion de la MP del ambito “Kodak” en el que

se reflejan las distintas ordenanzas zonales.
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6.4. PARAMETROS BASICOS

Los parametros basicos se recogen en la ficha de condiciones urbanisticas, siendo las siguientes:

PARAMETROS DE ORDENACION SUELOS DE CESION GRATUITA
CLAVEDE | SUPERFICIE USO PORMENO- EDIFICABI- N°MAXIMO RESERVAS PARA
ORDENANZA SUELO (m2s) RIZADO LIDAD EN DE DOTACIONES PUBLICAS 278.642 21
PARCELA NETA VIVIENDAS Esp.Lib.RG 67.030,71
4.2° 56.624 S4|Terciario 56.824,94 —| |Esp.Lib.RL 126.285,84
Z0%M 79.537,29|Resid. Bloque 79.537,29 698| |Equip. RG 56.217,78
2.4°0Y 2.170,44|Resid. Bloque 2.170,44 22| |Viario 29.107,78
5.D 114.478,09|Eq. Dep. Privado| 20.000,00 —-
Viario 29.107,78|Red viaria -
3CTs 132,64|Equip. (C.T.) —| |TOTAL CESIONES 278.642,21
T. 193.316,65|Esp. Libres s/ ordenanza —| |[GRATUITAS
6. 56.217,78|Equ. plblico s/ ordenanza —-| |PARCELAS LUCRATIVAS 10% s/
TOTALES(*) 531.785,60 158.532 66 720] |DE CESION (3) aprov lucrat
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7. INFORMACION DEL AMBITO DEL PLAN ESPECIAL
7.1. DELIMITACION Y SUPERFICIE

Del conjunto de suelos que integran la UE VII-1, dnicamente se propone modificar
determinaciones de los suelos de uso terciario, calificados con ordenanza zonal 4.22 ¢ -Terciario-

(UE VII-1), situados en el extremo oeste de la fraccion 3 del documento de ordenacién

pormenorizada, cuya localizacién general se refleja en la siguiente imagen:

Por tanto, el ambito del plan especial es el integrado por las parcelas terciarias del conjunto de
la UE-VII-1 (parcelas 13 y 14 del proyecto de reparcelacion), con las siguientes superficies:

- Parcela 13: 2.767,20 m.

- Parcela 14: 54.057,74 m2.

- Superficie total: 56.824,94 m?,

Las referencias catastrales de las parcelas son las siguientes:
- Parcela 13. Referencia catastral 4571909VK2847S0001SH.
- Parcela 14. Referencia catastral 4571910VK2847S0001JH.

En la siguiente imagen se refleja la delimitacién de estos suelos sobre base catastral.
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La delimitacion se ajusta a la estructura parcelaria y engloba las dos Unicas parcelas de uso
terciario, clave 4.29c, de la UE-VII-1. Sus limites son elementos claramente definidos. En concreto
estos suelos lindan:

- Al norte con la calle Isla de El Hierro.

- Al sur con la calle Adolfo Pérez Esquivel y zona verde publica (parcela 32).

- Al este con la calle Isla de La Palma.

- Al oeste con las parcelas 4 a 8, todas ellas de uso residencial en bloque abierto, clave

2.09.

Los suelos objeto de modificacion de sus determinaciones tienen como principales
particularidades, ademas de su ubicacion como remate norte del Parque Empresarial, las
siguientes:
- Son suelos vacantes, que hasta el momento no han sido edificados.
- Albergan el edificio de oficinas “Kodak”, inmueble de interés arquitectdnico,
actualmente en desuso y que se pretende sea objeto de protecciéon, mediante

rehabilitacién y puesta en valor.
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7.2. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

La estructura de la propiedad del suelo se sefiala en el siguiente cuadro, no habiendo sufrido
alteracion en los Ultimos 5 afios (articulo 70ter de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las

Bases del Régimen Local):

Ne REFERENCIA FINCA REGISTRAL | PROPIETARIO
PARCELA | CATASTRAL

13 4571909VK2847S0001SH | 60160 JAISOBETA, S.L.

14 4571910VK2847S0001JH | 60161 LEVITT LAS ROZAS RESIDENCIAL IV, S.L.

Respecto a otros derechos afectados, cabe sefialar Unicamente las servidumbres existentes a
favor de I-DE-REDES ELECTRICAS INTELIGENTES S.A. sobre la finca 60161 (parcela 14) por motivo
de los suelos afectados por los centros de transformacién, reparto y seccionamiento instalados

sobre la parcela.

7.3. ACCESIBILIDAD. ESTRUCTURA VIARIA

Respecto de la conexion con las infraestructuras viarias supramunicipales, el dmbito esta
adecuadamente comunicado con la A-6, mediante su via de servicio, que linda con el ambito por
todo su frente; con la M-50, a través de las conexiones de esta con el Parque Empresarial; con la

red viaria del Parque Empresarial; y con suelos terciarios en torno a la calle Formentera.

Conexiones viarias.

Afeccién de la autopista a-6.

Las parcelas terciarias (13 y 14 del proyecto de reparcelacién) estan afectadas significativamente
por la autopista A-6. La modificacion puntual regulatoria de las parcelas, fue objeto de
aprobacién definitiva en 2014, estando entonces vigente la Ley 25/1998, de 29 de julio, de

Carreteras. Posteriormente a la citada aprobacién definitiva, dicha legislacion ha sido derogada
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y sustituida por la vigente Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras. Las zonas de uso y
defensa de las carreteras, definidas en los articulos 28 a 33, son las siguientes: zona de dominio
publico (8 metros desde la arista exterior de explanaciéon), zona de servidumbre (25 metros
desde la arista exterior de explanacién), zona de afeccidn (100 metros desde la arista exterior de

explanacion) y zona de limitacién de la edificabilidad (50 metros desde la arista exterior de la

calzada). Cabe precisar que, respecto de las autorizaciones en la zona comprendida entre la zona
de limitacion de la edificabilidad y la zona de afeccidn, la vigente Ley 37/2015 establece lo
siguiente (articulo 32.4):

“La denegacion de la autorizacion en la parte de la zona de afeccion que sea exterior a la linea
limite de edificacion definida en el articulo 33.1, sélo podrd fundamentarse en razones de
sequridad viaria, o en la adecuada explotacion de la via, o en las previsiones de los planes,
estudios o proyectos de construccion, conservacion, ampliacion o variacion de carreteras del
Estado en un futuro no superior a diez aflos, contados a partir de la fecha de la autorizacion u

orden para realizar el correspondiente estudio.”

7.4. TOPOGRAFIA. EDIFICACIONES, USOS, INFRAESTRUCTURAS Y ARBOLADO

Topografia.

El terreno de la mayor parte del ambito es practicamente plano, situandose a la cota 740,00 -
740,50, siendo esta la rasante o plataforma de apoyo del edificio “Kodak”. Puntualmente la
parcela tiene una topografia mas acusada en su extremo sur, donde el terreno se deprime,
principalmente en la parcela 13, en la que el terreno forma una leve vaguada que llega a alcanzar

la cota 732,00.

La citada plataforma de apoyo del edificio “kodak” es, por otra parte, el punto mds alto de todo
el drea, estando elevado respecto de la rasante de la autopista A-6 aproximadamente 5 metros
y algo mds respecto de las parcelas colindantes por el oeste, que descienden hasta la cota 730 6

735.

Arbolado existente.

La parcela 14 cuenta con ejemplares de arbolado, que han sido recogidos en un Inventario
especifico realizado para dicha parcela, con motivo de la tramitacion del proyecto de
urbanizacidon, denominado “Inventario del arbolado implicado en el ambito de la Finca 14.
Proyecto de urbanizacion de la UE-VII-1...” de fecha octubre de 2019, realizado por AUDEMA

(Auditores de Energia y Medio Ambiente S.A.).
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“En origen, previo a la implantacion de la actividad de KODAK en la zona, el dmbito de la Finca
14 era una superficie adehesada del encinar mesomediterrdneo silicicola guadarrdmico. Una vez
implantada la actividad, se realizaron diferentes plantaciones en su superficie, tanto forestales
como ornamentales y de sombra, generando el actual resultado del arbolado en la zona.

El dominio arbdreo de esta superficie lo ejercen las manchas de coniferas, especialmente de
pinos pifioneros (Pinus pinea), fomentadas por la mano del hombre en el enclave. Se trata de
plantaciones muy cerradas, apretadas, sin espacio libre entre los ejemplares de pifioneros debido
a la definicion de unos marcos de plantacion muy poco respetuosos con la consecucion del buen
desarrollo arbdreo, dominando los pies malformados, con desarrollos hipotecados entre si, salvo
determinadas localizaciones, sobre todo de borde de los rodales de mayor entidad, también en
los ejemplares individualizados, ajenos a las masas creadas, fomentados mds bien como drboles
ornales y de sombra.

Se descubren pies originales del adehesado previo en el seno de algunas de estas pinadas de
pifioneros, ejemplares de encina (Quercus ilex ballota) que han visto muy limitados su
crecimiento, frondosidad, desarrollo, etc., como consecuencia de la densidad y la profusion del

pinar creado.”

En las siguientes fotografias recientes pueden observarse algunos de los ejemplares en rodales.
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Las siguientes imagenes corresponden a las fotografias del inventario sobre ejemplares asilados.
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Respecto de la parcela 13, cuenta Unicamente con algun ejemplar aislado de poco porte y una
macha arbustiva en el talud que se forma en la zona sur de la parcela, tal como puede

comprobarse en la siguiente imagen.
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Respecto del arbolado de la UE VII-1 y en concreto de la zona que nos ocupa, se analizé en el

Estudio de Incidencia Ambiental de la Modificacién Puntual redactado por la consultora Melissa

Consultoria e Ingenieria Ambiental S.L. En el apartado sobre medidas preventivas, correctoras y
compensatorias, se sefialan las siguientes medidas:

“Para el arbolado del ambito le es de aplicacion las medidas de proteccion de los ejemplares
arboreos establecidas en la Ley 8/2005, de 26 de diciembre, de Proteccion y Fomento del
arbolado urbano de la Comunidad de Madrid.

Los proyectos de las zonas verdes contempladas en el dmbito de estudio seguirdn criterios de
sostenibilidad y xerojardineria, entre otros:

- Durante las obras, se deberdn proteger convenientemente aquellos drboles y
arbustos que se conserven “in situ” para evitar que sean dafiados por la
magquinaria y/o los procesos de la urbanizacion.

- Enlos espacios libres se conservard y potenciard la vegetacion autdctona.

- Seexigird que el disefio de las dreas a edificar integre el mayor numero posible
de ejemplares arbdreos y/o arbustivos como arbolado ornamental o de sombra,
evitando su apeo.

- Entodo caso, aquellos ejemplares que deban ser irremediablemente eliminados
deberdn ser valorados y su pérdida compensada con nuevas plantaciones en
dreas deforestadas” El texto normativo de la Modificacién Puntual recoge
Unicamente condiciones particulares para las zonas verdes publicas (articulo
43.5), si bien se recoge, de forma genérica, lo siguiente:” se aplicardn las

medidas correctoras propuestas en el Estudio de Incidencia Ambiental”.
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En la tramitacién del proyecto de urbanizaciéon de la UE VII-1, el Area de Medio Ambiente del
Ayuntamiento, establece una serie de condicionantes a la ejecucidn del proyecto, en lo referente

a los ejemplares de arbolado afectado por las obras de urbanizacion.

Por ultimo, el Ayuntamiento de Las Rozas cuenta con la denominada “ORDENANZA REGULADORA

DE PROTECCION, CONSERVACION Y MEJORA DEL ARBOLADO URBANQ”, que es de aplicacién a

todos los ejemplares adultos (aquel con perimetro de tronco en la base al menos 10-18 cm para
el caso de las frondosas o 1,50-2 m de altura para el caso de las coniferas de arbolado), de
cualquier especie arbdrea, que se ubiquen en suelo urbano, sea o no consolidado y sea tanto de

titularidad publica como privada.

Edificaciones, usos e infraestructuras existentes.

Los suelos objeto de modificacidn de sus determinaciones no estan actualmente destinado a
ningln uso. Tampoco cuentan con infraestructuras de servicios tales como lineas aéreas,
conducciones u otras redes. Unicamente se encuentra en el ambito el edificio social Kodak, que

fue construido en los anos 80.

El edificio Kodak se encuentra actualmente vacio y presentando un deficiente aspecto estético,

tal como puede comprobarse en las siguientes fotografias recientes:
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La edificacién, pese a que ha sido vandalizada, presenta un adecuado estado de seguridad y un
buen estado en lo referente a su configuracién basica: fachadas, soleras, estructuras portantes y
forjados. La configuracidn general de las plantas destaca por sus amplios espacios con amplias

luces estructurales. Se trata por tanto de una edificacién susceptible de rehabilitacion.

El edificio se compone de las siguientes plantas y superficies construidas:
- Planta semisdtano: 435 m?.
- Planta baja: 5.137 m2.
- Planta primera: 3.248 m2.
- Casetdn planta cubiertas: 141 m2.
- Superficie construida total sobre rasante:

- Superficie construida total: 8.961 m?2.

Cabe senalar que la propiedad del inmueble ha llevado a cabo una serie de actuaciones
ordenadas por el Ayuntamiento y encaminadas al mantenimiento de las condiciones de
seguridad, salubridad y ornato. Estas actuaciones han consistido, de acuerdo con informe
municipal emitido al efecto, en las siguientes:

- Asegurar la integridad del cerramiento de la parcela.

- Clausurar el acceso a la edificacién, con tapiado de huecos y colocacién de redes.

- Limpieza general.

- Eliminacién de partes del falso techo para evitar su caida.

- Apuntalamiento del vestibulo central tras la eliminacidon de las dos cerchas que han

provocado que la estructura se haya deformado. Ademds, se ha procedido al

aseguramiento de las cerchas del lucernario.

7.5. EDIFICIO KODAK COMO ELEMENTO DE PROTECCION PATRIMONIAL

El Ayuntamiento adoptd en 2014 la iniciativa de redactar un Catalogo de Bienes y Elementos
Protegidos para el conjunto del municipio. La tramitacidon de dicho documento se extendié
durante aproximadamente 8 afios, entre 2016 y 2022. Finalmente, tras la aprobacion provisional

por el pleno de 18 de febrero de 2021, no fue objeto de aprobacién definitiva, por considerar la

Direccién General de Urbanismo que su tramitacién no se ajustd a la normativa urbanistica
aplicable. En todo caso, el documento fue objeto de diversos informes por parte de los

organismos afectados, siendo especialmente relevantes el de la Direccién General de Patrimonio
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Cultural de la Comunidad de Madrid y el de la Direccidon General de Vivienda y Rehabilitacion. En
el documento tramitado del Catalogo, el edificio Kodak era objeto de proteccién con nivel
estructural debido a su valor arquitecténico. La ficha de este elemento, en su ultima redaccién
(documento de noviembre de 2020), aprobada por el pleno del Ayuntamiento y ajustada a los
condicionantes de los informes del citado organismo, es la que se recoge a continuacion (texto y

plano):
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IDENTIFICACION
DENOMINACION: N®DE CATALOGO N® DE CATALOGO
EDIFICO SOCIAL PARA KODAK GEOGRAHCO — URBANISTICO 64
HISTORICO: MUNICIPAL:
LOCALZACION
SITUACION Y ACCESOS: Via de Servicio del margen l2quierdo de 13 autopista A-6, PK. 23
COORDENADAS UTM {Sistema EDSO): {424796,4487111) | REF.CATASTRAL: 4571901VK2847S00010H

DESCRIPCION

Edificio de oficinas de volumetria rotunda y austera, con un expresivo juego de volmenes, compuesto mediants la
diferenciacién de pafos clegos y zonas vaclas. £l conjunto, hermético, nos trae reminiscencias khanlanas, enfatizadas
por los arcos de madio punto, que singularizan la fachada a la autopista A-6. Interiormente |3 compasicién es
asimétrica, tratind ose los espacios como 2onas didfanas organizadasen torno a un patio ablerto lateral. £l edificio
formé parte de la obra arguitecténicade la “Eastman kodak Com pany”,

uso Oficinas

TIPOLOGIA Edificacién singular aslada

ESTADO Bueno

DOMINIO Privado

EPOCA 1982

ESIILO Arquitectura Modema

AUTOR Proyecto: José Marla Pagola de la Fuente y otros; obra: José MarlaAranguena Clemente
BIBLIOGRAHA “Arguitectura y Desarrollo Urbano, Comunidad de Madnd, zona centro I, Direccion General ge

Arguitectura de la CM. Informe Técnico sobre 1a valoracién como patrimonio industrial
arquitecténico del conjunto “Edificio Social para Kodak™ Awvia 6+1-PAl Universidad Politécnica de
Madrid.

PLANEAMIENTO
CLASIFICACION | Suelo urbano (Fraccién 3 Uk VUU-1)
CALIFICACION Terclario

ORDENANZA 4

INTERES

[ Arquitscténico |
PROTECCION (PATRIMONIO HISTORICO)

REGIMEN DE PROTECCION
AFECCIONES NORMATIVAS
PROTECCION (URBANISTICA MUNICIPAL)

REGIMEN NORMATIVO: Lo dispuesto en e presente catilogo y subsidiariam ents en el régim en normativo del P.G.O.U.

REGIMEN DE ELEMENTO Estructural
PROTECCION PARCELA -
PROTECCION ZONAS URBANAS -
PROTECCION VISUALIZACIONES Se protegen las visualzaciones desde 13 autopista A6
(1}

AFECCIONES NORMATIVAS: Articulo 43.f de 13 Ley 9/2001 del Suslo de la Comunidad de
Madrid.

OBRAS Y USOS PERMITIDOS

Se admiten, ademas de |as obras reguladas en |as determ inaciones del texto normativo, con caracter general para este
gradode proteccidn, las sigulentes!

- Actuaclones interlores, incluso |as puntuales de reestructuracidn, slempre que no alteren significativamente la
organizacién general, nilos elementos puntuales de valor arquitectdnico que singularizan el blen.

- Actuaciones exteriores sobre la envolvente mas alld de lasde consenvacién y mantenimiento, que no supongan |a
alteracién significativa del conjunto de la misma.

- Ampliaciones dentro de los limites de los pardmetros de ordenanza, mediante 2l aumento de ocupacién en planta, de
talforma que se minimice en Jo posible 13 zona de adosamliento.

Para las obras que vayan mas alli de 1as de acondicionamiento interior, s requerird redaccldn de documentacidn
técnica suscrita por técnico competente e informe favarable de 13 Subdireccién General de Arquitecturade la
Comunidad de Madrid, con cardcter previo a 13 autorizackén municipal.

{1} Las actuaciones adm itidas por el planeamiento, se llevaran a cabo, en la medida de lo posible, protegiendola
visualzackén del gemento desde 13 autopista A-6
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PLANO DE SITUACION (HOJA 4/8 DEL PLANO 1)

ESCALA 1/2500 R
@ NUMERD EDIFICACION SE UBICA EL ELE.
CATALOGO PRGYEGIDA MENTO PROTEGIDG

Respecto de las condiciones de proteccion, las mismas se recogen en el documento del
Catdlogo de fecha noviembre de 2020, en el apartado 3.1.2. “Grado 2°. PROTECCION
ESTRUCTURAL", con el siguiente contenido literal (el grado 12 se refiere al grado de

proteccion integral):
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“3.1.2.- Grado 22. PROTECCION ESTRUCTURAL.

Bienes a los que se aplica:
Aquellos edificios, elementos y agrupaciones que por su valor histdrico o artistico o su calidad
arquitectonica, constructiva o tipoldgica se singularizan dentro del casco o del municipio.
a) Determinaciones.
Las obras a efectuar en los edificios o elementos sometidos a este grado de proteccion serdn las
tendientes a su conservacion mejorando sus condiciones de habitabilidad o uso, manteniendo su
configuracion estructural, su envolvente exterior y sus elementos significativos.
Por ello se permiten, con cardcter general de entre las obras descritas en el epigrafe anterior,
ademds de las permitidas en el grado 19, las obras de acondicionamiento.
Se considerardn excepcionales en los bienes catalogados con este grado de proteccion las
actuaciones que, dentro de las permitidas, impliquen la utilizacion de materiales o técnicas
distintas de las originales que den lugar a cambios de forma, color o textura y que afecten a la
envolvente exterior o a los elementos estructurales y significativos. Esta excepcionalidad implicard
la necesidad de Informe Favorable del Departamento de Patrimonio Arquitectdonico de la
Comunidad de Madrid con anterioridad a la concesion de la licencia.
Al igual que para los elementos catalogados en grado 12, para estos se prohibe expresamente la
fijacion de elementos superpuestos, sefializacion y tendidos aéreos de redes de servicios urbanos.
El disefio de muestras publicitarias y de los elementos de alumbrado publico guardard el mismo
respeto al cardcter del elemento catalogado y a su entorno que los exigidos para el Grado 1°.
Se incluyen, en este grado de proteccion, diversos elementos de la arquitectura moderna o
contempordnea que cuentan con un elevado valor arquitectonico por lo que se considera deben
conservare. Para estos elementos (fichas 54 a 64, 66 y 67) se admiten las siguientes actuaciones
particulares:

- Actuaciones interiores, incluso las puntuales de reestructuracion, siempre que no alteren
significativamente la organizacion general, ni los elementos puntuales de valor
arquitectonico que singularizan el bien.

- Actuaciones exteriores sobre la envolvente mds alld de las de conservacion y
mantenimiento, que no supongan la alteracion significativa del conjunto de la misma.

- Ampliaciones dentro de los limites de los pardmetros de ordenanza, mediante el aumento
de ocupacion en planta, de tal forma que se minimice en lo posible la zona de
adosamiento.

Para las obras que vayan mds alld de las de acondicionamiento interior, se requerird

redaccion de documentacion técnica suscrita por técnico competente e informe favorable
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de la Subdireccion General de Arquitectura de la Comunidad de Madrid, con cardcter
previo a la autorizacién municipal.”
Todas las anteriores condiciones se recogen en el texto normativo del plan especial, tal como se

concreta mas adelante.

7.6. PARAMETROS URBANISTICOS

Los suelos afectados por el plan especial se regulan por las condiciones urbanisticas recogidas en
el documento de ordenacién pormenorizada de la UE-VII-1, que definen las condiciones de

aplicacién en su texto normativo.

Las condiciones generales, es decir, el régimen del suelo, las condiciones de desarrollo, las
normas generales de edificacion, de los usos, de urbanizacion, de proteccién ambiental, son
condiciones para el conjunto del dmbito de la UE VII-1 e incluso para el conjunto del suelo urbano

municipal, que no se ven afectadas por el presente plan especial.

Las condiciones de proteccidn patrimonial son igualmente condiciones que afectan al conjunto
del ambito de la UE VII-1 (Canal del Guadarrama y vias pecuarias), si bien se veran
complementadas con otras nuevas condiciones particulares que se derivan del presente plan

especial, relativas a la proteccidn del edificio “Kodak”.

Las condiciones de las normas zonales actuales, se veran modificadas en lo relativo a la
ordenanza zonal 4.22c -Terciario- de la UE VII-1 y Unicamente en lo referente a alguna de sus

concretas determinaciones, de forma que se ajusten a los objetivos del plan especial.

La ordenanza 4.29c de la UE VII-1, tiene los siguientes parametros de acuerdo con el articulo 38
de las NNUU del documento de ordenacién pormenorizada:

“Art. 38. Ordenanza zonal 4: Terciario.

1. Ambito de Aplicacién. Corresponde a la tipologia de edificacion exenta destinada a albergar
usos terciarios en cualquiera de sus categorias. Su dmbito de aplicacion viene reflejado en los
planos de ordenacion, en los que se identifica con el codigo 4.22c.

2. Division de Grados y niveles. A efectos de regular los pardmetros de tamafio de parcela,
edificabilidad, altura de la edificacion y condiciones de uso, para este dmbito solo se aplica el

", n
C

grado 29 en el nivel “c” de los previstos en el Plan General.

Epigrafe 1. Condiciones de parcela.
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3. Tamafio de parcela. La parcela minima edificable tendrd una superficie igual o mayor a
quinientos (500,00) metros cuadrados.

4. Frente de parcela. El frente de parcela edificable tendrd una longitud igual o mayor a doce
(12,00) metros.

5. Alineaciones y rasantes. Son las definidas en el plano n® P.06 “Ordenacion del Suelo Urbano,
Alineaciones y Rasantes”.

Epigrafe 2. Condiciones de Edificacion.

6. Retranqueos. Los retranqueos de la edificacion a cualquiera de los linderos de la parcela
tendrdn una longitud, medida perpendicularmente al lindero correspondiente, igual o mayor a la
mitad de la altura.

7. Ocupacion de la parcela por la edificacion. La parcela podrd ocuparse sobre rasante por
edificacion en la proporcion madxima del 60 por 100.

El limite de ocupacion bajo rasante se fija por el drea de ocupacion de la edificacidon definida por
los retranqueos minimos a las alineaciones y linderos, pudiendo utilizar las franjas de
retranqueos para los accesos al sotano en cuestion, mediante rampas, etcétera.

8. Altura de la edificacion. La altura mdxima de la edificacion no podrd rebasar los pardmetros
de catorce (14,00) metros y tres (3) plantas. No se permite el aprovechamiento bajo cubierta.

9. Edificabilidad. La superficie mdxima construible por parcela serd la resultante de aplicar a su
superficie neta el coeficiente 1,00 m2e/m2s.

Epigrafe 3. Condiciones de uso.

14. Uso caracteristico. Terciario en todas sus categorias, y comercial que se regula por el nivel c)
para este dmbito.

15. Usos compatibles. Dotacional en todas sus categorias. Se permite una vivienda vinculada a la
guardia y custodia de la instalacion solo en las mayores de 2.000 m2 de edificacion. Industrial
vinculado a la actividad principal en una proporcion mdxima del 30 por 100.

16. Usos prohibidos. Los restantes no indicados.

Epigrafe 4. Otras condiciones.

16. Reserva de aparcamiento dentro de la parcela. Deducido de la exigencia legal, se reservarad

como minimo una plaza y media de aparcamiento por cada 100 m2 edificables.”

8. JUSTIFICACION PARA LA REDACCION DEL PLAN ESPECIAL
Se establece el siguiente sistema de objetivos para el presente plan especial, alineado con los

principios de legalidad, sostenibilidad e interés general:
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a) Fomento de usos dotacionales sanitario-asistenciales.
Actualmente se ha producido, con caracter general, un proceso de falta de demanda de usos
terciarios frente a un incremento de la demanda de usos dotacionales, especialmente de tipo
sanitario y asistencial. Respecto de los usos terciarios, la falta de demanda se debe a numerosos
factores: gran parte de los servicios terciarios se desarrollan por medio de internet, el auge del
comercio “on line”, la implantacién del teletrabajo, etc. Estos y otros motivos han derivado en
que la superficie necesaria para prestar servicios terciarios ha disminuido muy
significativamente. Por ello, actualmente se solicitan y promueven numerosos cambios de uso
de actividades terciarias a usos residenciales, de almacenaje, usos dotacionales y otros, todo ello
a fin de poder viabilizar numerosos edificios y locales que no tienen demanda para usos
terciarios, ni se prevé vayan a tenerla en el futuro, sino que, por el contrario, la tendencia sera

en sentido contrario, mayor necesidad de suelo dotacional y menor de suelo terciario.

Por otra parte, en relacién con el uso dotacional sanitario asistencial, existe una fuerte demanda
social, debida principalmente a que las pirdmides poblacionales de las ciudades y regiones de
Espafa no son regulares, sino que se ensanchan significativamente en la zona correspondiente
a mujeres y hombres de edades entre los 45 y los 55 afios en la actualidad, tal como se puede

comprobar en la siguiente imagen que refleja la pirdmide de poblacidn del propio municipio.

POBLACION - LAS ROZAS DE MADRID - 2022

HOMBRES MUJERES
85+
80-84

75-79 |
70-74 \
65-69 |
60-64 i
55-59 T
50-54 |
45-49 |
40-44 |
35-39 1
30-34
25-29 |
20-24 B
15-19 ]
10-14 [
59 B
0-4 \

4.790 2,395 0 0 2,395 4.790

Poblacion Total en el Municipio: 95.725
Poblacion Hombres: 46.232
Poblacion Mujeres: 49.493

Fuente:INE , Grafico elaborado por FORO-CIUDAD.COM para todos los municipios de Espafia

Este fendmeno tiene su explicacion en el conocido como “baby boom”, por el que hacia los afios

60-70 la natalidad se dispara en Europa. La principal consecuencia de este fendmeno es que la
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poblacién de personas mayores va a incrementarse notablemente en el futuro préximo,

requiriéndose dotaciones sanitario-asistenciales acordes con esta realidad.

Ademas, la pandemia del COVID-19 ha servido de experiencia y nos ha demostrado que debe
existir una infraestructura sanitaria capaz de absorber este tipo de imprevistos que puedan darse

en el futuro y que segun predicen los expertos, es probable que se sigan sucediendo.

Es importante destacar que en el municipio de Las Rozas, en la actualidad, no existe ningun

hospital, ni publico ni privado.

Respecto de la existencia de actividades de uso dotacional sanitario asistencial en el conjunto del
Término y en la zona de influencia del dmbito, existe poco suelo vacante. Ademas, el suelo
dotacional existente estd muy categorizado, lo que reduce aun mas la implantacién de
determinadas clases concretas que se precisan en mayor medida, como el educativo o el
sanitario asistencial. La posibilidad de su implantacién en el ambito del presente plan especial,

supondria, por tanto, una clara mejora desde el punto de vista social.

b) Potenciacion de suelo para la implantacion de usos dotacionales educativos, deportivos

y culturales.
El municipio de Las Rozas cuenta con numerosos centros educativos, siendo un municipio de
referencia y gran demanda de dicho uso. En la zona de influencia del ambito destacan los usos
terciarios y residenciales (grafiados en amarillo y rojo y rosa respectivamente en la siguiente
imagen) y, en menor medida, los usos dotacionales. En la siguiente imagen y cuadro se precisan

los usos y actividades de los distintos suelos dotacionales:

CUADRO EQUIPAMIENTOS

Ne | Uso TITULARIDAD | ORDENANZA m?2 %
£

1 | OCIO COMERCIAL (HERON CITY) PRIVADA 6C pr 77.189 g
£ o

2 | CENTROS EDUCATIVOS x
(COLEGIOS LOS JARALES Y LA PUBLICO - 43.051 3
ENCINA) 145

G35

3 | DEPORTIVO (REAL FEDERACION 528
i , PRIVADO 6D 114.478 BEE
ESPARIOLA DE FUTBOL) Pr g

sge

888

33 i
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4 | GENERICO (SIN EDIFICAR) PUBLICO 6 56.218
5 EDUCATIVO (IES JOSE GARCIA

NIETO) Y CULTURAL (BIBILIOTECA PUBLICO 6E, 65 27.785

LEON TOLSTOI)
6 GENERICO (SIN EDIFICAR) PUBLICO 6E 24.022
7 EDUCATIVO (COLEGIO ORVALLE) PRIVADO 6E pr 19.081
8 DEPORTIVO PRIVADO 6D 3.312

Analizando el cuadro anterior, se llega a la conclusion de que en el area de influencia del ambito
falta principalmente el uso dotacional socio sanitario, sin ninguna parcela destinada a tal uso.
También cabe destacar que las parcelas dotacionales destinadas a usos educativos, tanto publicas
como privadas, cuentan con un elevado nivel de consolidacion. Respecto de otros usos
dotacionales en el ambito de estudio, el mismo no cuenta con parcelas calificadas para uso
dotacional cultural privado, siendo las parcelas deportivas privadas Unicamente la de la
Federacion Espafiola de Futbol y una pequena parcela en la calle Manacor, que tiene construida
Unicamente una pista de tenis y estando el resto de la parcela tratada como parque. Por tanto,

seria positivo potenciar la oferta de los usos educativo, deportivo y cultural.
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Dotaciones area influencia (visor de planeamiento municipal).

Cabe sefnalar ademas que, con caracter general, la elevada demanda de usos educativos guarda
relacion con el cada vez mayor grado de especializacidon del sistema educativo y universitario, que
supone la necesidad de mayores y diversos espacios docentes. Y en relaciéon con los centros
educativos de edades tempranas, la creciente incorporacion de la mujer al mercado de trabajo,
supone también una mayor demanda de plazas escolares, que ademas deben ubicarse no de
forma aislada o concentrada, sino repartidas lo mas uniformemente posible en el territorio. Por
todo ello se considera una buena oportunidad, posibilitar la implantacion de centros educativos
en los suelos aun vacantes, de forma que complementen la reserva de suelos dotacionales

educativos existente en el municipio.

Ademas, analizando la pirdmide poblacional, se observa un “ensanchamiento” en la franja de edad

qgue va de los 10 a los 20 afios y que va a suponer un incremento de demanda de usos educativos,
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principalmente para los niveles de secundaria (ESO), Bachillerato y Formacion Profesional (FP), asi

como también para la etapa universitaria.

Respecto de los usos deportivos, cabe sefialar que el deporte ha evolucionado en los Ultimos afos
desde una concepcién de especialidad, con bajos niveles de participacion de la sociedad en
general y una participacién muy reglada, a través de las federaciones, por ejemplo, a un nuevo
concepto donde el deporte es una actividad mds dentro del ocio de la poblacidn, ocio que tiene

que ver con la mejora de la salud de los practicantes, propios de la “sociedad del bienestar”. Asi,
la importancia del deporte se refleja en los efectos positivos en numerosos aspectos de la vida
social, la salud y la economia. Respecto de los habitos por localizacién, la Comunidad de Madrid
es una de las regiones con mayor habito en la practica deportiva, tal como se recoge, por ejemplo,
en los resultados de la “encuesta de habitos deportivos en Espafia 2022” del Ministerio de Cultura
y Deporte, en el que se precisa que la Comunidad de Madrid estd entre las comunidades de mayor
habito en la practica deportiva, junto con Navarra, Cataluiia, La Rioja y el Pais Vasco. Por todo ello
se considera que posibilitar el uso deportivo en el municipio mediante una mayor oferta de suelo

calificado para dicho uso, esta plenamente justificado.

En relacién con los usos culturales, estos deberian tener cabida junto con el resto de usos
dotacionales, a fin de favorecer el enriquecimiento integral de la poblacién. Pero ademas, las
actividades culturales han evolucionado notablemente, principalmente desde la apariciéon de
Internet y el mundo digital, ampliando esta disciplina las fronteras de una minoria de artistas y

creadores “de élite”, para convertirse en un fenédmeno mucho mas accesible y participativo.

c) Posibilitar la diversidad de actividades en coherencia con los objetivos del Parque
Empresarial.
Como se sefialé anteriormente, el objetivo principal de la modificacion puntual de 1996 del
Parque Empresarial fue el de dotar al municipio, dentro de la zona noroeste metropolitana, de
un area de centralidad de caracter multifuncional. También el de la modificacién puntual de la
Parcela P-24 consistia en reajustar la ordenacidon pormenorizada para permitir la implantacion
de actividades terciarias capaces de generar actividades econdmicas con usos de oficinas y
comerciales. Por Ultimo, en la modificacion puntual del dmbito kodak se sefiala como objetivo la
ordenacion de los suelos afectados en los términos referenciales del area urbana homogénea en

gue se encuentra incardinada, que no es otro que el Parque Empresarial.
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En coherencia con lo anterior, la propuesta de ampliar y diversificar los usos, que propone el
presente plan especial, va en consonancia con la multifuncionalidad del Parque Empresarial,

genera actividad y empleo y satisface la demanda social de determinados usos dotacionales.

d) Conservacion y rehabilitacion del patrimonio arquitecténico y cultural.
Las condiciones de proteccion del edificio Kodak fueron establecidas en el documento de
aprobacién provisional del nuevo Catdlogo de Bienes Protegidos de Las Rozas (aprobacién en
pleno de fecha 18 de febrero de 2021), acorde con los informes emitidos al respecto por la
Direccion General de Arquitectura y Vivienda, de fechas 17/11/2016 (AP 52/16), 15/1/2018 (AP
77/17),11/9/2019 (AP 75/18) y 5/12/2019 (AP 61/2019). Estas condiciones han sido precisadas
en la presente memoria y coinciden con las que recogia la ficha n? 64 del documento del
Catdlogo y en su texto normativo, concretamente en punto 3.1.2. “Grado 22. PROTECCION

ESTRUCTURAL”.

Aunque el documento del Catdlogo no fue aprobado definitivamente, la propiedad de la parcela
14 ha asumido la necesidad de rehabilitacidn y preservacion del edificio Kodak. Se considera
recomendable, por tanto, que las condiciones de rehabilitacion aplicables a este singular
edificio, se recojan en algun instrumento de planeamiento y/o proteccién. Se considera que el

presente plan especial es el documento idéneo para ello.

De acuerdo con lo anterior, se propone incluir en el texto normativo del presente documento
tanto las condiciones que recogia la ficha n? 64 del documento del Catalogo, que no llegé a su
aprobacidn definitiva, como el texto normativo referido a las condiciones de proteccion del grado
Estructural, ambos con el mismo contenido que el del documento del Catdlogo que fue aprobado
por el Ayuntamiento e informado favorablemente por la Direccidn General de Arquitectura y

Vivienda.

e) Potenciar la culminacion del desarrollo del ambito “Kodak”.
Los factores sefialados de caida de la demanda de actividades terciarias, derivan en la falta de
culminacién del desarrollo edificatorio del ambito, cuyas parcelas terciarias no han sido
edificadas. Por ello, deben articularse fdrmulas urbanisticas para que se culminen los desarrollos
urbanisticos, ya que es este el motivo para su clasificacidn, ordenacion, gestion y ejecucién. En
caso contrario, ademas de favorecerse la especulacion, quedan tramas urbanas inacabadas,

impactando negativamente en la escena urbana. En este caso, la ordenacién propuesta plantea la
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admisién de usos dotacionales que, debido al auge de su demanda y a la adecuada insercion de
este tipo de actividades en la trama urbana, ayudaran a completar el proceso edificatorio,

culminando la trama urbana.

f) Eleccion de la solucion mds idénea a la luz de la evaluacidn de diversas alternativas.
La Ley 9/2001 establece las funciones del planeamiento que la eleccion del modelo idéneo se
deriva de recoger toda la informacidn relevante, analizar las alternativas posibles y en base a ello

adoptar las decisiones que justifiquen la ordenacién mas adecuada al interés general.

En este caso, tras la informacidn urbanistica, se analizan las siguientes alternativas para el

ambito:

- Lallamada alternativa cero, es decir, el mantenimiento de la situacién actual.

- La alternativa 1 que establece las condiciones de admisidon de usos dotacionales y de
proteccién del edificio “Kodak”.

- Laalternativa 2 que supondria afiadir, al uso caracteristico terciario, el uso industrial de

almacenaje (uso logistico) como otro uso caracteristico.

El analisis realizado de las alternativas, es el siguiente:

La alternativa cero supone mantener los parametros vigentes, que se recogen en la memoria

informativa.

La ordenanza zonal 4.22 c de la UE VII-1, adolece de la flexibilidad necesaria en cuanto a su
régimen de usos, acorde con las necesidades sociales actuales, al no incluir entre sus usos
caracteristicos ninguna categoria del uso dotacional. Ademds, no prevé la preservacion,
mediante la oportuna rehabilitacidon, del edificio “Kodak”, como elemento de interés

arquitectdnico.

La alternativa 1 se genera a partir del analisis de la situacidn actual, considerando las
singularidades del ambito y planteando, en base a dicho analisis, la posibilidad de mejora de las
condiciones funcionales, sociales y de proteccion patrimonial. Ademas, dicha mejora repercute
positivamente en el entorno, dotando a la trama exterior al ambito de una mejor calidad y

funcionalidad.

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 39 de 237

[a]
[}
o
|
w
>
o
~
@
N
[Te)
TS
L
[a]
a
>
x
X
P4
P4
%]
=
@]
4
O]
c
he]
(3]
©
2
o
>
o
Q
(@]

Verificacion: https://sede.lasrozas.es/

01. MEMORIA PE MODIF OP TC UE-VII-1 KODAK 26SEP2024



PE RELATIVO A LA MODIFICACION DE LAS CONDICIONES PORMENORIZADAS DE USO Y PROTECCION
DE LA ORDENANZA 4 TERCIARIO DE LA UE-VII-1
MEMORIA

Las medidas que se proponen en esta alternativa se enumeran en el sistema de objetivos
descritos anteriormente y todos ellos van encaminados a la mejora de la situacién actual, de
forma coherente con la estructura general y supeditada al interés general. Respecto de la
diversificacién de usos propuesta, con posibilidad de implantar usos dotacionales, esto supondra
una adecuada diversidad en la trama urbana, sin generar conflictos de usos. Esta “mezcla de
usos” tiene un elevado interés desde la escena urbana y desde el punto de vista social,
suponiendo también una mejora ambiental, ya que entre las acciones que favorecen la
mitigacién y adaptacion al cambio climatico, la mezcla de usos es una de las acciones positivas,
al reducirse los desplazamientos motorizados y facilitarse los de tipo peatonal y otros de corto

recorrido.

Asimismo, la alternativa 1 recoge una estrategia de mejora acustica de los terrenos, actualmente
sometidos a una servidumbre acustica de la autovia A-6, siendo este uno de los principales
efectos ambientales positivos de la propuesta segin se ha evaluado en el correspondiente

Documento Ambiental Estratégico y su estudio acustico especifico.

Frente a la alternativa cero, la alternativa 1 ofrece claras ventajas de cara al interés publico y de
proteccién patrimonial y ambiental, ajustandose en mayor medida que aquella al sistema de

objetivos perseguido.

La alternativa 2 considera mantener los usos dotacionales como compatibles y afadir como
caracteristico al terciario, el uso industrial, para dar cabida a actividades de almacenaje o “uso
logistico”, a fin de mejorar la eficacia del comercio electrdnico, actualmente en expansion. Tras
analizar esta alternativa se llega a la conclusién de que los aspectos positivos son: la
compatibilidad acustica sin necesidad de medidas correctoras, la regularidad, geometria y tamafio
de la manzana, la proximidad de la A-6 y la M-50 y la posibilidad de dar cabida a un uso en
verdadero auge y con una fuerte demanda. Por el contrario, los inconvenientes advertidos son
principalmente los siguientes: la incompatibilidad de mantener el edificio kodak, la inclusién de
un uso que genera afluencia de vehiculos pesados en una trama no adaptada para ello y cercana
a usos residenciales, una mala integracién paisajistica y la menor implantacidn de otros usos de

mayor interés general como son los usos dotacionales.

De acuerdo con lo anterior se selecciona la alternativa 1 para su desarrollo mediante el presente

plan especial.
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9. ORDENACION PROPUESTA

La delimitacion de los suelos objeto del presente plan especial, englobando todo el suelo de uso

terciario de la UE VII-1 (parcelas nimeros 13 y 14 del proyecto de reparcelacion), obedece a los

siguientes motivos:

- Los suelos cuentan con ciertas singularidades, principalmente la de albergar el edificio
de interés Kodak y un régimen de usos que dificulta en gran medida su consolidacion
edificatoria, dada la escasa demanda de usos terciarios en la actualidad.

- Los suelos estan calificados con la misma ordenanza terciaria 4.22 c del ambito de la
unidad de ejecucién, no existiendo otras parcelas con tal calificacion. Se ubican en el
remate norte del Parque Empresarial y son, junto con el resto de suelos de la unidad de
ejecucién, practicamente los Unicos suelos pendientes de consolidacién dentro del

conjunto del Area Homogénea y frente a la A-6.

Todo ello justifica que se modifique puntualmente la regulacion de estos suelos, para la mejora
justificada de algunas de sus determinaciones pormenorizadas, en coherencia con la estructura

general.

9.1. DETERMINACIONES ESTRUCTURANTES Y PORMENORIZADAS

Las determinaciones estructurantes del ambito (art. 35 de la Ley 9/2001) y que no son objeto de

modificacién son las siguientes:

- Clasificacion del suelo. El dmbito UE VII-1 es un ambito de suelo urbano no consolidado.

- Definicidn de los elementos estructurales de las redes publicas.

- Uso global o caracteristico del Area Homogénea (Parque Empresarial) y de la UE VII-1: uso
terciario, siendo su coeficiente de homogeneizacion de “1”. Este uso es el asignado
también como uso caracteristico a las parcelas 13 y 14 que conforman el ambito de la
presente modificacidn, concretandose en la ordenanza 4.22 c.

- Superficie edificable, coeficiente de homogeneizacién y aprovechamiento:

o Superficie de suelo neto: 56.824,94 m?
o Superficie maxima edificable: 56.824,94 m?e
o Coeficiente de homogeneizacién: 1

o Aprovechamiento maximo: 56.824,94 m%e T
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Respecto de las determinaciones pormenorizadas, de acuerdo con lo establecido en los articulos

35 y 50 de la Ley 9/2001, estas podran ser objeto de modificacidn justificadamente y en las
condiciones establecidas en dicha Ley por los planes especiales, justificando su adecuacion a los
fines establecidos para esos planes y la congruencia con la ordenacién estructurante del

planeamiento general y territorial.

Las determinaciones de cardcter pormenorizado que son objeto de alteracién mediante el

presente plan especial, derivadas de los objetivos perseguidos, son las siguientes:

- CONDICIONES SOBRE LOS USOS
Se propone modificar el régimen de usos, introduciendo un nuevo uso caracteristico, el
dotacional, que actualmente se recoge como uso compatible, mediante la introduccién
de las categorias dotacionales E (educacidn), S (sanitario asistencial), C (cultural) y D
(deportivo) como usos caracteristicos, de modo similar a lo establecido en otras
ordenanzas terciarias del Parque Empresarial (4.01, 4.02 y 4ST), manteniendo el resto
de categorias dotacionales como usos compatibles y sin alterar el uso caracteristico
terciario.
- CONDICIONES DE DOTACION DE PLAZAS DE APARCAMIENTO
Se fijan las reservas minimas para dotacién de plazas de aparcamiento dentro de la
parcela, de forma que se atiendan las necesidades de los usos, con las siguientes
dotaciones minimas (que suponen un notable incremento respecto de la situacion
actual):
o 3 plazas por cada 100 m? de oficinas.
o 3 plazas por cada 100 m? de locales de comercio o reunion.
o 3 plazas por cada 100 m? para el uso dotacional sanitario. Una plaza por cada 75
m? para el resto de usos dotacionales.
Ademas, deducido de la exigencia legal, se mantiene la reserva minima de una plaza y
media de aparcamiento por cada 100 m? edificables.
- CONDICIONES DE CONSERVACION PATRIMONIAL
Se incorporan las condiciones generales y particulares que aseguren la proteccion del
edificio Kodak y fomenten su rehabilitacién, recogiendo en un apartado especifico las
condiciones relativas a las obras permitidas, asi como la exigencia de proteger las
visualizaciones desde la autopista A-6.

- CONDICIONES DE PROTECCION ACUSTICA
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Se trasladan a la ordenanza modificada las condiciones del estudio acustico, divididas en
las de acondicionamiento acustico previo de las parcelas y las de acondicionamiento de
la futura edificacion y de verificacidn, incluyendo medidas adicionales concretas
adicionales como la exigencia de empleo de ventanales fijos en caso de usos sensibles
en fachadas ruidosas.
- CONDICIONES DE PROTECCION AMBIENTAL
Se ha redactado el oportuno Documento Ambiental Estratégico, del que se derivan una
serie de condiciones complementarias a las ya establecidas en el documento de
ordenaciéon pormenorizada y que se incluyen en el texto normativo. Se incorporan
medidas sobre energia y calidad del aire, sostenibilidad y eficiencia energética,
mitigacién, adaptacién y resiliencia frente al cambio climatico y de mejora acustica.
- OTRAS CONDICIONES
Se regulan los siguientes aspectos complementarios de mejora:
o) Edificaciones bajo rasante. Se regulan las condiciones de las plantas bajo
rasante, admitiéndose como maximo 3 plantas bajo rasante, con una altura libre
(entre suelo acabado y cara inferior del forjado de techo) en cada una de ellas
comprendida entre 2,70 y 4,00 metros. En situacidn de sétano podran ubicarse
espacios destinados a servicios sanitarios especializados ligados a la actividad
principal. Funcionalmente deberan justificarse las razones de la ubicacién en
planta sétano.
o Como medida ambiental los suelos deben disponer de superficies
ajardinadas que posibiliten una cierta filtracion del agua de lluvia al subsuelo,
como medida de proteccion de los acuiferos subterraneos. Para ello se establece
la condicién de destinar, al menos, el 25% de la superficie de cada parcela a areas
ajardinadas o terrizas, con capacidad de filtracidon del agua de lluvia.
o Prohibicién de los bares especiales, principalmente por su

incompatibilidad con los usos residenciales cercanos.

Respecto del establecimiento en la ordenanza de varios usos principales (caracteristicos seguin
denominacién del régimen de usos del PGOU) debe precisarse que es el criterio ya adoptado en
algunas de las ordenanzas del Parque Empresarial (Oficinas 1y 2 y S.T.). Se mantiene en todo

caso el uso terciario como uso caracteristico.
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Respecto de la permanencia del uso global (Terciario) en el area homogénea (Parque
Empresarial), esta justificacion se hizo verificando que la superficie edificable de dicho uso era el
mayoritario frente al resto de usos pormenorizados: residencial y dotacional. En ese cdmputo,
las superficies edificables correspondientes a las ordenanzas que contemplan varios usos
caracteristicos se reflejaron todas ellas en el uso terciario, concluyéndose que este era el

mayoritario, segun el siguiente cuadro:

|zoNA/USOS | m2e | coer | uas
P.EMPRESARIAL + KODAK (AH):
TERCIARIO 32257994 | 1,00 [ 322.579,94 |u.c.
RESIDENCIAL BLOQUE 29263332 059 | 172.653,66
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR 29.085,00 0,61 17.741,85
DOTACIONAL 45.560,00 0,60 27.336,00
DOTACIONAL A DESCONTAR -2.959,80 0,60 -1.775,88
686.898,46 538.535,57

Siguiendo ese mismo criterio, al afiadir ahora otros usos dotacionales que acompaian al
principal, el uso caracteristico sigue siendo el terciario, con independencia de que existan
ordenanzas con usos dotacionales que puedan sustituir en determinados casos, a dicho uso

terciario.

9.2. CONDICIONES DE GESTION

A nivel de instrumentos de gestion, el presente plan especial se somete a las determinaciones
de los proyectos de urbanizacién y reparcelacién, debiendo tenerse en cuenta ademas las
condiciones particulares y generales que se recogen en los acuerdos de aprobacion definitiva de
ambos proyectos, de fechas 20/12/2019y 6/11/2020, respectivamente. Dado el alcance del plan

especial, no se ven alterados los citados instrumentos de gestion y ejecucion.

Respecto del proyecto de reparcelacién deberan Unicamente rectificarse los parametros de las

fichas urbanisticas de las parcelas afectadas por el presente plan especial.

Respecto del proyecto de urbanizacion, no veran afectados sus parametros, siendo las
necesidades de abastecimiento de agua, saneamiento, energia eléctrica, accesos, etc. iguales a
los iniciales que sirvieron de base para la aprobacién del proyecto de urbanizacién vy, en su caso,
sus posteriores modificaciones. En todo caso se hace constar que, si derivado de los nuevos
usos, fuese preciso el refuerzo de alguna infraestructura o servicio urbano, debera llevarse a cabo
la actuacién que se precise al respecto. Esta carga correrd a cargo de los promotores de la

presente modificacidn de planeamiento.
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9.3. DOCUMENTOS DE LA ORDENACION PORMENORIZADA EN GRADO DE PLAN PARCIAL PLAN

PARCIAL QUE SE MODIFICAN MEDIANTE EL PLAN ESPECIAL

Mediante el presente plan especial se propone la modificacién de los siguientes articulos de las

ordenanzas reguladoras:

- En los articulos 10 y 36 se relacionan las distintas ordenanzas zonales, sefalandose,
respecto del caracter de las mismas, lo siguiente:

“Las zonas de ordenanza sefialadas con el asterisco (*) se corresponden con la ordenanza

zonal prevista en el articulo 10.8.12 de las NNUU del PG que hace referencia al

planeamiento remitido del Parque Empresarial. El resto son de aplicacion directa las

previstas con cardcter general para el suelo urbano del término.”

Al proponer la modificacién, al amparo de las competencias que el planeamiento parcial

tiene para ello, algunas de las determinaciones pormenorizadas de la ordenanza 4.22 c de

la UE VII-1, se modifica el texto anterior y se sustituye por el siguiente:

“Las zonas de ordenanza sefialadas con el asterisco (*) se corresponden con la ordenanza

zonal prevista en el articulo 10.8.12 de las NNUU del PG que hace referencia al

planeamiento remitido del Parque Empresarial. El resto son de aplicacion directa las

previstas con cardcter general para el suelo urbano del término, con las particularidades

que en su caso se recojan en cada una de las ordenanzas zonales del presente plan

parcial.”

- En el articulo 38, sobre ordenanza zonal 4 -Terciario- se proponen las siguientes
modificaciones:

o El epigrafe 3 sobre condiciones de uso se modifica para dar cabida a los usos

dotacionales educativo, asistencial sanitario, deportivo y cultural, de forma que
se sustituye la redaccién actual que dice: “Uso caracteristico. Terciario en todas
sus categorias, y comercial que se regula por el nivel c) para este dmbito”, por la
siguiente: “Usos caracteristicos. Son usos caracteristicos segun las definiciones del
PG.0O.U:
Terciario en todas sus categorias, y comercial que se regula por el nivel c) para
este dmbito; Dotacionales clase E, S, C, D. (Educacidn, Sanitario y Asistencial,
Cultural, Deportivo).” Ademas se afiade la prohibicion de implantacién de bares
especiales al resto de usos prohibidos.
o Respecto del apartado sobre dotacién de plazas de aparcamiento, la actual

redaccidon es la siguiente: “Reserva de aparcamiento dentro de la parcela.
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Deducido de la exigencia legal, se reservard como minimo una plaza y media de
aparcamiento por cada 100 m2 edificables.” Se propone anadir unas condiciones
mas concretas en funcién del uso a que se vaya a parcela, manteniendo en todo
caso la dotacién actual, de forma que se debera reservar la dotacidn mas
restrictiva. Se propone la siguiente redaccion:
“Reserva de aparcamiento dentro de la parcela.
Se preverdn en el interior de cada parcela todas las plazas de aparcamiento
necesarias para atender las necesidades originadas por los empleados y visitantes
de las oficinas que en ellas estuviesen instaladas. El proyecto de edificacion deberad
incluir justificacion expresa de las necesidades previstas. En todo caso se deberdn
prever al menos:
= 3 plazas por cada 100 m? de oficinas.
= 3 plazas por cada 100 m? de locales de comercio o reunion.
= 3 plazas por cada 100 m? para el uso dotacional sanitario. Una plaza por
cada 75 m? para el resto de usos dotacionales.
= Deducido de la exigencia legal, se reservard como minimo una plaza y
media de aparcamiento por cada 100 m? edificables.”

o Respecto de las edificaciones bajo rasante se establece un maximo de 3 plantas,
con una altura libre (entre suelo acabado y cara inferior del forjado de techo) en
cada una de ellas comprendida entre 2,70 y 4,00 metros. Se precisa que en
situacién de planta sdtano podran ubicarse espacios destinados a servicios
sanitarios especializados ligados a la actividad principal. Funcionalmente deberan
justificarse las razones de la ubicacién en planta sétano.

o Como medida ambiental se incorpora la condicidon de destinar, al menos, el 25%
de la superficie de cada parcela a dreas ajardinadas o terrizas, con capacidad de
filtracion del agua de lluvia.

o Se afade un nuevo epigrafe relatico a las condiciones de proteccidn patrimonial
en el edificio “kodak”, que se detalla en el Documento 2 de la modificacidn,
denominado “Il. DOCUMENTOS DEL PLAN PARCIAL QUE SE MODIFICAN”.

o Se afiade un nuevo epigrafe sobre condiciones particulares de proteccion
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o Respecto de las condiciones de proteccidn ambiental, se recogen en un nuevo
epigrafe las medidas contenidas en el Documento Ambiental Estratégico, siendo
complementarias a las aplicables que se recogen en el documento de ordenacidon

pormenorizada.

Las nuevas determinaciones propuestas no suponen la modificaciéon de ningln otro documento
de la ordenacion pormenorizada en grado de plan parcial: memoria, anexos, planos, estudio de

viabilidad ni resumen ejecutivo.

10. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA URBANISTICA
10.1. CARACTER DE LAS MODIFICACIONES

Las modificaciones introducidas son todas ellas de cardcter pormenorizado, al no incluirse entre

las estructurantes que quedan relacionadas en el articulo 35 de la LSCM:

“Sin perjuicio de una mayor concrecion mediante desarrollos reglamentarios, son, en todo caso,
determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica:

a) El seiialamiento de la clasificacion y, en su caso, categoria del suelo.

b) La definicion de los elementos estructurantes de los sistemas de redes publicas.

¢) La division del suelo en dreas homogéneas, dmbitos de actuacion o sectores, con el
sefialamiento para cada uno de sus criterios y condiciones bdsicas de ordenacion: Usos globales,
dreas de reparto, coeficientes de edificabilidad definidos en el articulo 39.3 y aprovechamientos
unitarios definidos en el articulo 39.5, asi como los coeficientes de homogeneizacion entre usos
globales del drea de reparto.

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

En dicho articulo se sefialan también las determinaciones con cardcter pormenorizado, en
concreto:

“Sin perjuicio de una mayor concrecion y mediante desarrollos reglamentarios, son, en todo caso,
determinaciones pormenorizadas de la ordenacidon urbanistica:

a) La definicion detallada de la conformacion espacial de cada drea homogénea, dmbito de
actuacion o sector y, especialmente en suelos urbanos y urbanizables, de alineaciones y rasantes.

b) Las condiciones que requlan los actos sobre las parcelas y las que deben cumplir éstas para su

ejecucion material.

¢) La requlacion del tipo de obras admisibles y las condiciones que deben cumplir las edificaciones,

las construcciones en general, las instalaciones y las urbanizaciones.
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d) El régimen normativo de usos pormenorizados, los coeficientes de ponderacion entre ellos, su

proporcion en relacion al uso global, y las intervenciones admisibles y prohibidas, asi como las

condiciones que deben cumplir para ser autorizadas.

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

f) La delimitacion, cuando proceda, de unidades de ejecucion y la asignacion o modificacion de los
sistemas de ejecucion y gestion urbanistica.

g) Las que no estén expresamente calificadas por el planeamiento general como determinaciones

estructurantes de la ordenacion urbanistica.”

Las modificaciones que se establecen mediante el presente plan especial, se encuadran todas
ellas en los apartados b), c) y d) anteriores, no estando incluidas en ninguno de los supuestos de
las determinaciones estructurantes, precisandose ademas lo dispuesto en el anterior apartado
g), del que se deduce que las determinaciones estructurantes son solo las expresamente

enumeradas en el articulo 35.2.

10.2. TRATAMIENTO DIFERENCIAL

En relacidn con el posible tratamiento diferencial de la ordenacién del ambito, cabe precisar que
el presente plan especial se limita Unicamente a intensificar algunas de las clases de usos
dotacionales ya admitidos en el Area Homogénea al que pertenecen los suelos (Parque
Empresarial) y de la que suponen el remate norte, reajustando su peso y proporcidn con el uso
global terciario de las parcelas afectadas. Ademds, los usos dotacionales que se incorporan al
régimen de usos caracteristicos, cuentan con un menor coeficiente de ponderacidn, es decir, son

de menor valor y de caracter mds social.

Por tanto, el plan especial, considerando su grado de intervencion y caracteristicas, no supone

tratamiento urbanistico diferencial ni reserva de dispensacion.

10.3. COHERENCIA CON LA ORDENACION ESTRUCTURANTE DEL PLANEAMIENTO GENERAL

El plan especial es congruente con la ordenaciéon general, establecida por el planeamiento
general y el documento de ordenacién pormenorizada, en el ambito de referencia del Parque

Empresarial.
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La actuacidn propuesta, por su alcance y caracteristicas, no supone la alternacion de la estructura
general, no suponiendo modificacion o afeccién sobre las redes publicas generales o
supramunicipales, que se mantienen en su configuracién original. Ademas, las determinaciones
complementarias que establece se ajustan a los principios de ordenacidn que definid el Parque
Empresarial y sus modificaciones, cuyo principal objetivo fue precisamente la creaciéon de un
centro multifuncional de actividades diversas, con cabida para usos terciarios, dotacionales y
residenciales. La mayor flexibilidad de usos que promueve el presente plan especial va en linea
con dicho objetivo. Ademas, el régimen de usos propuesto se ajusta a los ya establecidos en

varias de las ordenanzas zonales del Parque Empresarial.

Por otra parte, se mejoran las condiciones de proteccién patrimonial mediante el
establecimiento de medidas que garantizan la proteccion del edificio Kodak, promoviéndose su

rehabilitacion.

La ordenacion afecta a una minima superficie del suelo urbano del municipio, tanto en
comparacién con la superficie total como con la del ambito referencia, es decir, el Parque

Empresarial, de la que el dmbito propuesto supone algo menos del 3% (56.825m? / 1.918.363m?).

Por todo lo expuesto se puede asegurar que la ordenacién pormenorizada establecida por el plan
especial es totalmente coherente con la ordenacidn estructurante establecida por el

planeamiento general.

10.4. AJUSTE A LAS EXIGENCIAS DEL ARTICULO 50 DE LA LSCM SOBRE LA FUNCION DE LOS PLANES
ESPECIALES

La ordenacidon propuesta supone la modificacion, para su mejora, de la ordenacidn
pormenorizada de las parcelas 13 y 14 del proyecto de reparcelacion de la UE VII-1. La
justificacién para la redaccion del plan especial y su ajuste a lo dispuesto para estos instrumentos
en la Ley 9/2001 y en concreto en su articulo 50, se sustancia principalmente en 2 de las

funciones concretas establecidas en dicho articulo:

- “Modificar la ordenacion 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”. El plan especial incluye entre sus determinaciones la promocién de la
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rehabilitacién del edificio Kodak, encaminada a su preservacion y destino a alguno de los
usos permitidos por la ordenanza de aplicacion. Ademas, se plantean condiciones
encaminadas a la renovacion urbana de caracter “integrado”, al articularse medidas
sociales como la introduccién de usos dotacionales; ambientales, como medidas
acusticas, mezcla de usos, etc.; y econdmicas, mediante de dinamizacién de la economia
y la generacion de empleo, al posibilitarse el desarrollo de unos terrenos mediante una

mayor versatilidad en los usos admitidos.

- “La conservacion, proteccion y rehabilitacion del patrimonio histdrico artistico, cultural,
urbanistico 'y arquitectéonico, de conformidad con la legislacion sectorial
correspondiente”. El plan especial incluye en sus determinaciones la preservacion del

edificio Kodak, asegurando su permanencia mediante su oportuna rehabilitacion.

Por lo anterior, se considera suficientemente justificado el ajuste de las determinaciones del plan

especial a las establecidas en el articulo 50 de la Ley 9/2001.

11. MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
11.1. SOSTENIBILIDAD ECONOMICA Y SUFICIENCIA DE LOS USOS PRODUCTIVOS

el articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el

texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, establece:

“4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica deberd incluir 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
implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado

a usos productivos.”

El presente plan especial no supone nuevos gastos de mantenimiento de los suelos vy servicios

publicos para el Ayuntamiento, al no verse afectado el sistema de redes publicas de la UE VII-1

en que se ubica. No se modifican las superficies de la red viaria, los espacios libres u otros suelos

gue deban mantenerse por parte de la administracion.
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Respecto de los ingresos, tampoco se prevé una alteracidn significativa por conceptos como tasas
por licencias urbanisticas, impuesto de bienes inmuebles, impuesto de traccién mecanica, etc.,

al ser el régimen de usos similar y no incrementarse la superficie maxima edificable.

De lo anterior se concluye que el balance entre gastos de mantenimiento e ingresos no se vera
alterado por el presente plan especial, arrojando un saldo favorable para la administracidn, tal
como consta en el informe de sostenibilidad contenido en el documento de ordenaciéon

pormenorizada de la UE VII-1 de fecha mayo de 2014.
Respecto de la suficiencia de los usos productivos, la totalidad del ambito se destina a usos
terciarios y dotacionales privados, constituyendo todos ellos usos de tipo productivo que podran

dar servicio tanto la trama urbana cercana como a la poblacién del municipio.

11.2. VIABILIDAD ECONOMICA

En el TRLS 7/2015, establece en el articulo 22, sobre Evaluacién y seguimiento de la
sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad técnica y econdmica de las
actuaciones sobre el medio urbano, lo siguiente: “La ordenacion y ejecucion de las actuaciones
sobre el medio urbano, sean o no de transformacion urbanistica, requerird la elaboracion de una
memoria que aseqgure su viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los
limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las

cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su dmbito de actuacion”.

11.2.1. VIABILIDAD DE LAS ACTUACIONES DESDE LA INICIATIVA PUBLICA

Las determinaciones del presente plan especial no suponen alteracién de los costes imputables

a_la_administracién publica, tales como ejecucién de equipamientos u otros, respecto de la

situacién actual, en el ambito de referencia de la UE VII-1. Por tanto, la viabilidad econdmica
desde la iniciativa publica queda justificada en el documento de ordenacidn pormenorizada de

la UE VII-1 de fecha mayo de 2014.

11.2.2. VIABILIDAD DE LAS ACTUACIONES DESDE LA INICIATIVA PRIVADA

El plan especial no altera las condiciones de edificabilidad del ambito. Respecto de los usos, se
posibilita la implantacidn de nuevos usos dotacionales. Aun no previéndose la necesidad de
modificacion de las condiciones actuales de urbanizacion, si derivado de los nuevos usos, fuese

preciso el refuerzo de alguna infraestructura o servicio urbano, debera llevarse a cabo la
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actuacidn que se precise al respecto. Esta carga correrd a cargo de los promotores de la presente

modificacién de planeamiento.

Por otra parte, la decisién de preservar y rehabilitar el edificio Kodak, supone una merma en la
viabilidad de la promocién de los terrenos, si bien no sera demasiado significativa, suponiendo
tan solo el 15% de la edificabilidad total del dmbito y siendo una actuacién que implicara una
mayor calidad y singularidad del espacio urbano. Por todo ello, se considera que la viabilidad
econdmica del ambito, desde la iniciativa privada, no se verd alterada, manteniendo su
consideracién de viable en base a las mismas consideraciones que se establecieron en el

documento de ordenacidon pormenorizada de la UE VII-1 de fecha mayo de 2014.

12. MEMORIA DE GENERO, INFANCIA, ADOLESCENCIA Y FAMILIA Y ACCESIBILIDAD
12.1. EVALUACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS PRINCIPIOS DE NO DISCRIMINACION POR

RAZON DE GENERO.

Se deben tener en cuenta las siguientes disposiciones:

- Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres.

Considerando la anterior disposicion y teniendo en cuenta el reducido alcance del plan especial
la modificacion, la calidad y seguridad del espacio publico y la implantacién, ubicacién,
integracion y cohesién de los usos, se han planteado cumpliendo las determinaciones de la
normativa urbanistica aplicable y en coherencia con el planeamiento parcial y general,
estableciendo las determinaciones en materia de usos, equipamientos publicos, espacios

publicos e infraestructuras.
Al promoverse espacios dotacionales, aun siendo privados, conectados con las redes publicas
generales de la localidad, se dan las condiciones para que se haga efectivo el derecho de igualdad

de trato y de oportunidades entre hombres y mujeres.

12.2. EVALUACION DEL IMPACTO DE LA NORMATIVA EN LA INFANCIA, LA ADOLESCENCIA Y LA

FAMILIA
Se deben tener en cuenta las siguientes disposiciones:
- Ley Orgénica 1/1996, de 15 de enero, de Proteccién Juridica del Menor, de modificacién parcial
del Cédigo Civil y de la Ley de Enjuiciamiento Civil,

- Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de Proteccidn a las Familias Numerosas.
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Considerando lo anterior, en la ordenacién propuesta y con el alcance que corresponde a este
plan especial, el impacto sobre la infancia, la adolescencia y la familia es favorable,
principalmente porque al introducirse usos dotacionales, se dan las condiciones que favorecen

las relaciones sociales entre nifios y nifias, adolescentes, familias y mayores.

12.3. INFORME RELATIVO A LA SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS

En cumplimiento de lo dispuesto en el Cédigo Técnico de la Edificacién y resto de normativa
vigente sobre accesibilidad y supresién de barreras arquitectdnicas, en la planificacion
propuesta, y con el grado de detalle que le corresponde, no hay obstaculo que impida que la
edificacién y la urbanizacién interior resulten accesibles para todas las personas v,

especialmente, para las que estén en situacion de limitacidon o con movilidad reducida.

Asimismo, se posibilita el cumplimiento de las condiciones de la Orden TMA/851/2021, de 23 de
julio, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacién para el acceso y la utilizacién de los espacios publicos urbanizados, considerando

el grado efectivo de consolidacion de la urbanizacion.

Por lo anterior se considera que se favorece la integracion y no discriminacién de personas con

movilidad reducida o en situacion de limitacion.

Las medidas constructivas y técnicas concretas que garanticen la accesibilidad seran definidas y

analizadas en los proyectos de edificacion que desarrollen el ambito.

13. RESUMEN EJECUTIVO

El art. 56.bis de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, establece que en la
documentacién que se someta a informacién publica de un instrumento de planeamiento debera
incluirse un resumen expresivo de la delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion
proyectada altera la vigente, con un plano de situacion y el alcance de dicha alteracién, asi como
el sefialamiento de los ambitos en los que se suspende la ordenacion o los procedimientos y

duracion de dicha suspension.

En cumplimiento de lo anterior se incluye en el presente documento de modificacion de

planeamiento el citado Resumen Ejecutivo.
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13.1. DEMILITACION DEL AMBITO DE REFERENCIA Y DE LOS TERRENOS AFECTADOS POR EL PLAN

ESPECIAL

El dmbito de la UE VII-1 “Sistemas Generales P.E. + Kodak” se localiza en la zona central del
municipio, al oeste de la autopista A-6 y al noroeste de la M-50. Se ubica dentro de la trama del
Parque Empresarial, que es una trama integrada por una mezcla de usos residencial, terciario y
dotacional, tal como se concibié. Este ambito estd integrado por tres fracciones, contando con

una superficie total de 531.875,60 m2.

Dentro del anterior ambito, los suelos objeto del plan especial son Unicamente los de uso terciario,
calificados con ordenanza zonal 4.22 c -Terciario- de la UE-VII-1, situados en el extremo oeste de
la fraccién 3 del documento de ordenacidon pormenorizada, con frente a la A-6 y en los que se
ubica el edificio Kodak. Tienen una superficie de 56.824,94 m? lo que supone tan solo un

porcentaje de algo menos del 3% respecto de la superficie del Parque Empresarial.

13.2. ALCANCE DEL PLAN ESPECIAL

Las determinaciones pormenorizadas que establece especificamente el plan especial, derivadas

de los objetivos perseguidos, son las siguientes:

- CONDICIONES SOBRE LOS USOS
Se propone modificar el régimen de usos, incrementando el porcentaje de usos
dotacionales que ya estaban permitidos, mediante la introduccidon de las categorias
dotacionales E (educacidn), S (sanitario asistencial), D (deportivo) y C (Cultural), como
usos caracteristicos, de modo similar a lo establecido en otras ordenanzas terciarias del
Parque Empresarial (4.01, 4.02 y 4ST), manteniendo el resto de categorias dotacionales
como usos compatibles.
- CONDICIONES DE DOTACION DE PLAZAS DE APARCAMIENTO
Se fijan las reservas minimas para dotacién de plazas de aparcamiento dentro de la
parcela, de forma que se atiendan las necesidades de los usos, con las siguientes
dotaciones minimas:
o Tres plazas por cada 100 m? de oficinas.
o Tres plazas por cada 100 m? de locales de comercio o reunién.
o 3 plazas por cada 100 m? para el uso dotacional sanitario. Una plaza por cada 75

m? para el resto de usos dotacionales.
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Ademas, deducido de la exigencia legal, se mantiene la reserva minima de una plaza y
media de aparcamiento por cada 100 m? edificables.

- CONDICIONES DE CONSERVACION PATRIMONIAL
Se incorporan las condiciones generales y particulares que aseguren la proteccion del
edificio Kodak, promoviendo su rehabilitacién y recogiendo en un apartado especifico
las condiciones relativas a las obras permitidas, asi como la exigencia de proteger las
visualizaciones desde la autopista A-6.

- CONDICIONES DE PROTECCION ACUSTICA
Se trasladan a la ordenanza modificada las condiciones del estudio acustico, divididas en
las de acondicionamiento acustico previo de las parcelas y las de acondicionamiento de
la futura edificacidn y de verificacidn, incluyendo medidas adicionales concretas
adicionales como la exigencia de empleo de ventanales fijos en caso de usos sensibles
en fachadas ruidosas.

- CONDICIONES DE PROTECCION AMBIENTAL
Se ha redactado el oportuno Documento Ambiental Estratégico, del que se derivan una
serie de condiciones complementarias a las ya establecidas en el documento de
ordenacién pormenorizada y que se incluyen en el texto normativo.

- OTRAS CONDICIONES
Respecto de las edificaciones bajo rasante se establece un maximo de 3 plantas, con una
altura libre (entre suelo acabado y cara inferior del forjado de techo) en cada una de ellas
comprendida entre 2,70 y 4,00 metros. Se precisa que en situacion de sdtano podran
ubicarse espacios destinados a servicios sanitarios especializados ligados a la actividad
principal. Funcionalmente deberan justificarse las razones de la ubicaciéon en planta
sétano.
Como medida ambiental se incorpora la condicion de destinar, al menos, el 25% de la
superficie de cada parcela a areas ajardinadas o terrizas, con capacidad de filtracién del
agua de lluvia.
Se establece la prohibicion de los bares especiales, principalmente por su

incompatibilidad con los usos residenciales cercanos.

13.3. SUSPENSION DE LA ORDENACION CON MOTIVO DE LA TRAMITACION DE LA

MODIFICACION
Tal como establece la legislacion urbanistica, la aprobacion inicial del presente plan especial

supondra la suspensidn de la realizacion de nuevos actos de uso del suelo, de construccidn y
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edificacién y de ejecucidn de actividades, en el ambito del plan especial, excepto en los casos en
que se cumplan las determinaciones mas restrictivas, entre el planeamiento actual y el

modificado.

13.4. PLANO DE LOS TERRENOS AFECTADOS

Se adjunta a continuacién plano de delimitacidn de los suelos afectados por el presente plan

especial, sobre cartografia catastral y ortofoto.

En Madrid, septiembre de 2024.

El arquitecto redactor:
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i
Juan Guzman-Pastor ()‘GPA’S‘.L.)

N 14
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Il. NORMAS URBANISTICAS
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CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Objeto, naturaleza y caracteristicas.

El objeto del presente Plan Especial (PE) es la modificacién de la ordenacién pormenorizada de
los suelos incluidos en el ambito integrado por las parcelas de uso terciario de la unidad de
ejecucién UE VII-1 (parcelas nimeros 13 y 14 del proyecto de reparcelacion) del Plan General

de Ordenacién Urbana de Las Rozas.

La naturaleza y contenido del presente Documento se basa en lo establecido en la Seccion 12
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:
- Esuna ordenacién integral del ambito delimitado.
- Es dependiente y derivado, como tal planeamiento de desarrollo, del planeamiento
general de Las Rozas de Madrid.
- Es ejecutivo una vez que se publique en el B.0.C.M. el Acuerdo de su aprobacion

definitiva.

Articulo 2. Ambito de aplicacidn.

El presente PE es de aplicacién exclusiva sobre las parcelas de uso terciario del conjunto de la
UE-VII-1 (parcelas 13 y 14 del proyecto de reparcelacién) con ordenanza 4.22c del documento
de ordenacion pormenorizado del dmbito UE VII-1 “Sistemas generales del P.E. + Kodak”, siendo

un dmbito continuo con una superficie de 56.824,94 m2.

Articulo 3. Vigencia.

El presente PE entrara en vigor el dia de la publicacidon de su aprobacidn definitiva y su texto

normativo en el B.O.C.M.

Su vigencia serd indefinida en tanto no se apruebe una revisidon del planeamiento general
municipal, sin perjuicio de eventuales modificaciones puntuales o de la suspension parcial o total

de su vigencia en las condiciones previstas en la legislacion vigente.
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Articulo 4. Efectos.

Este PE, asi como los Proyectos que eventualmente lo desarrollen, una vez publicado el acuerdo

de su aprobacidn definitiva y su texto normativo, seran publicos, obligatorios y ejecutivos.

Publicidad. Cualquier particular tendra derecho a consultar en el Ayuntamiento toda la
documentacion integrante del PE y de los planes que lo desarrollen, asi como solicitar por escrito

informacidn del régimen aplicable a cualquier finca o ambito.

Obligatoriedad. El PEy los proyectos que lo desarrollan, obligan y vinculan por igual a cualquier
persona fisica y juridica, publica o privada, al cumplimiento estricto de sus términos vy
determinaciones, cumplimiento éste que sera exigible por cualquiera mediante el ejercicio de la

accion publica.
Ejecutividad. La ejecutividad del PE implica que, una vez publicado el acuerdo de su aprobacion
definitiva y su texto normativo y previa redaccion de los proyectos que en su caso lo desarrollen,

seran formalmente ejecutables las obras y servicios que contemplen.

Articulo 5. Modificaciones del Plan Especial.

Sin perjuicio de las modificaciones que puedan devenir sobre la presente ordenacién por una
Revisidon Formal del planeamiento general municipal, se podran modificar las determinaciones
del presente PE, con las salvedades en su caso indicadas en el planeamiento general y en la

legislacién urbanistica.

Articulo 6. Contenido documental del Plan Especial.

El presente PPRI consta de los siguientes documentos:
- Documento urbanistico:
o Memoria.
o Normas urbanisticas.
- Documento Ambiental y estudios sectoriales:
o Memoria ambiental.

o Estudio acustico.
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Articulo 7. Normas de interpretacion.

Las determinaciones del presente PE se interpretaran con base a los criterios que se establecen

con caracter general en las Normas Urbanisticas del PGOU.

Articulo 8. Afecciones y Normativa Complementaria.

Aparte de lo regulado directamente por el presente PE, serd de aplicacion, por orden de

prelacion:
- Lo dispuesto en la Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacién Urbana de Las
Rozas de Madrid, en el ambito de los Sistemas Generales y las parcelas 2y 7 del “Parque

III

Empresarial” y de la Unidad de Ejecucién VII-1 “Kodak” y el documento de ordenacidn
pormenorizada, aprobados definitivamente por Acuerdo del Consejo de Gobierno de
fecha 6/11/2014 (publicacién en el BOCM de fechas 14/11/2014 y 22/12/2014) y en
especial el texto normativo del citado documento de ordenacién pormenorizado del
ambito UE VII-1 “Sistemas generales del P.E. + Kodak”.

- La normativa general del PGOU.

CAPITULO 2. NORMAS DE EDIFICACION Y LOS USOS

Articulo 9. De conformidad con las previsiones establecidas en el planeamiento de rango
superior, al cual se somete el presente PE, en el desarrollo del dmbito se cumpliran las
condiciones generales de la edificacién y los usos de las Normas Urbanisticas del planeamiento

general (capitulos 1y 2 del Titulo I).

En la aplicacién de las condiciones recogidas en las Normas Urbanisticas del PGOU, se exceptuan
aquellas determinaciones de normativas actualmente derogadas y aquellas condiciones que se
contradigan con las contenidas en normas vigentes aplicables de caracter sectorial (Codigo

Técnico de la Edificacion y otras).

CAPITULO 3. ZONAS DE ORDENANZA
El presente PE define la siguiente zona de ordenanza:

- Zona Terciario 4.2°%c-PE

Articulo 10. ORDENANZA ZONAL TERCIARIO 4.29c-PE

1. Ambito de Aplicacién. Corresponde a la tipologia de edificacién exenta, destinada a

albergar usos terciarios en cualquiera de sus categorias. Su dmbito de aplicacién son las
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parcelas de uso terciario del conjunto de la UE-VII-1 (parcelas 13 y 14 del proyecto de
reparcelacidn) con ordenanza 4.2%c del documento de ordenacién pormenorizado del

ambito UE VII-1 “Sistemas generales del P.E. + Kodak”.

2. Divisién de Grados y niveles. A efectos de regular los pardmetros de tamario de parcela,

edificabilidad, altura de la edificacién y condiciones de uso, para este ambito solo se

aplica el grado 29, en el nivel e de los previstos en el Plan General.

Epigrafe 1. Condiciones de parcela

3. Tamafo de parcela. La parcela minima edificable tendra un superficie igual o mayor a

quinientos (500,00) metros cuadrados.

4. Frente de parcela. El frente de parcela edificable tendra una longitud igual o mayor a

doce (12,00) metros cuadrados.

5. Alineaciones y rasantes. Son las definidas en el plano n.2 P.06 “Ordenacidn del Suelo

Urbano. Alineaciones y Rasantes” del documento de ordenacién pormenorizada del la

UE-VII-1 del PGOU.

Epigrafe 2. Condiciones de edificacion.
6. Retranqueos. Los retranqueos de la edificacién a cualquiera de los linderos de la parcela
tendran una longitud, medida perpendicularmente al lindero correspondiente, igual o
mayor a la mitad de la altura.

7. Ocupacién de la parcela por la edificacion. La parcela podra ocuparse sobre rasante por

edificacién en la proporcién maxima del 60 por 100 y se contemplara un drea minima
del 25 por 100 con destino a zonas ajardinadas o terrizas que posibiliten la filtracion de
agua de lluvia al terreno.

El limite de la ocupacién bajo rasante se fija por el area de ocupacién de la edificacion
definida por los retranqueos minimos a las alineaciones y linderos, pudiendo utilizar las
franjas de retranqueos para los accesos al sétano en cuestién, mediante rampas,
etcétera.

8. Altura de la edificacidn. La altura maxima de la edificacion no podra rebasar los

pardmetros de catorce (14,00) metros y tres (3) plantas. No se permite el
aprovechamiento bajo cubierta.

Respecto de las edificaciones bajo rasante se establece un maximo de 3 plantas, con una
altura libre (entre suelo acabado y cara inferior del forjado de techo) en cada una de

ellas comprendida entre 2,70 y 4,00 metros. En situacion de sétano podran ubicarse
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espacios destinados a servicios sanitarios especializados ligados a la actividad principal.
Funcionalmente deberdn justificarse las razones de la ubicacion en planta sétano.

9. Edificabilidad. La superficie maxima construible por parcela serd la resultante de aplicar

a su superficie neta el coeficiente 1,00 m2e/ m?s.

Epigrafe 3. Condiciones de uso.

10. Usos caracteristicos. Son usos caracteristicos segun las definiciones del P.G.0.U:

- Terciario en todas sus categorias, y comercial que se regula por el nivel c) para este
ambito.
- Dotacionales clase E, S, C, D. (Educacidn, Sanitario y Asistencial, Cultural y Deportivo).

11. Usos compatibles. Dotacional en todas sus categorias, donde no fueran usos

caracteristicos. Se permite una vivienda vinculada a la guardia y custodia de la
instalacidn solo en las mayores de 2.000 m? de edificacién.
Industrial vinculado a la actividad principal en una proporcion maxima del 30 por 100.

12. Usos prohibidos. Los restantes no indicados. Se prohiben expresamente los bares

especiales (whiskerias, clubs, bares americanos, pubs, disco bares, karaokes y similares).

Epigrafe 4. Dotacion de plazas de aparcamiento.

13. Reserva de aparcamiento dentro de la parcela.

Se preverdn en el interior de cada parcela todas las plazas de aparcamiento necesarias para
atender las necesidades originadas por los empleados y visitantes de las edificaciones que
en ellas estuviesen instaladas. El proyecto de edificacion debera incluir justificacién expresa
de las necesidades previstas.

En todo caso se deberdn prever al menos:

- Tres plazas por cada 100 m? de oficinas.

- Tres plazas por cada 100 m? de locales de comercio o reunidn (aplicado Unicamente a la
superficie de los espacios de uso especifico comercial o de reunidn, sin incluir otros
espacios tales como almacenes, servicios, aseos, cuartos de instalaciones o zonas de uso
exclusivo del personal).

- Tres plazas por cada 100 m? para el uso dotacional sanitario. Una plaza por cada 75 m?
para el resto de usos dotacionales.

Deducido de la exigencia legal, se reservard como minimo una plaza y media de

aparcamiento por cada 100 m? edificables.
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Epigrafe 5. Condiciones de proteccidn patrimonial en el edificio “kodak”.

14. Condiciones generales.

Las obras a efectuar seran las tendientes a su conservacién mejorando sus condiciones de
habitabilidad o uso, manteniendo su configuracién estructural, su envolvente exterior y sus
elementos significativos.

Por ello se permiten, ademas de las de restauracion (mantenimiento, consolidacién y
recuperacion), las obras de acondicionamiento.

Se consideraran excepcionales las actuaciones que, dentro de las permitidas, impliquen la
utilizacion de materiales o técnicas distintas de las originales que den lugar a cambios de
forma, color o textura y que afecten a la envolvente exterior o a los elementos estructurales
y significativos. Esta excepcionalidad implicara la necesidad de Informe Favorable del
Departamento de Patrimonio Arquitectdnico de la Comunidad de Madrid con anterioridad
a la concesidn de la licencia.

Se prohibe expresamente la fijacion de elementos superpuestos, sefializacién y tendidos
aéreos de redes de servicios urbanos, con las excepciones que establezca la normativa
aplicable para el caso de tendidos de telecomunicaciones. El disefio de muestras
publicitarias y de los elementos de alumbrado publico respetara el caracter del elemento
catalogado y su entorno.

15. Condiciones particulares.

Se admiten, ademas de las ya citadas, las siguientes las siguientes actuaciones particulares:

- Actuaciones interiores, incluso las puntuales de reestructuracion, siempre que no
alteren significativamente la organizacién general, ni los elementos puntuales de valor
arquitectdnico que singularizan el bien.

- Actuaciones exteriores sobre la envolvente mds alld de las de conservacién vy
mantenimiento, que no supongan la alteracion significativa del conjunto de la misma.

- Ampliaciones dentro de los limites de los pardmetros de ordenanza, mediante el
aumento de ocupacidn en planta, de tal forma que se minimice en lo posible la zona de
adosamiento.

Para las obras que vayan mas alld de las de acondicionamiento interior, se requerira

redaccidén de documentacion técnica suscrita por técnico competente e informe favorable

de la Subdireccién General de Arquitectura de la Comunidad de Madrid, con caracter previo

a la autorizacién municipal.
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Se protegen las visualizaciones desde la autopista A-6. Las actuaciones admitidas por el

planeamiento, se llevaran a cabo, en la medida de lo posible, protegiendo la visualizaciéon

del elemento desde la autopista A-6.

Epigrafe 6. Condiciones particulares de proteccion acustica.

16. Medidas de acondicionamiento acustico previo de las parcelas:

- Adelantar en lo posible la linea de edificacién hacia la A-6 en la parcela 14, de manera
gue se favorezca el efecto de apantallamiento acustico de dicha edificacion sobre esta
parcela y posibilite el acondicionamiento acustico de una mayor superficie del terreno.
Adicionalmente, y en medida de lo posible, prolongar la forma edificada hacia el interior,
a partir del frente a la A-6 y minimizar el retranqueo lateral entre edificaciones en la
crujia paralela y mas préxima a la A-6 de esta parcela, creando asi una construccion lo
mas continua posible por el limite del drea de movimiento. Estas medidas estdn
encaminadas a conseguir un efecto de apantallamiento producido por la edificacién que
se aproxime al determinado en el estudio acustico.

- Larealizacion de estudios acusticos detallados para cada proyecto edificatorio final que
confirme el grado de adaptacién de los terrenos de las parcelas a la servidumbre
acustica modificada y contemplada en el presente estudio. De este modo, en estos
estudios se evaluara qué espacios exteriores quedardn finalmente acondicionados para
albergar usos mas sensibles al ruido, permitiendo su diseifio especifico como espacios
estanciales y de reposo, asi como los niveles sonoros esperables en cada fachada para
dimensionar los aislamientos de éstas y garantizar el cumplimiento los OCA interiores

correspondientes a cada uso y recinto.

17. Medidas de acondicionamiento de la futura edificacion y verificacién.

De cara a la definicion de la propuesta en la futura ordenacién de usos en los proyectos

edificatorios, se establecen las siguientes medidas sobre la edificacion:

- Deberan adaptarse los aislamientos a ruido aéreo de las edificaciones de manera acorde
con los niveles exteriores, los usos interiores que finalmente se implanten y las
exigencias definidas en la tabla 2.1 del DB-HR del CTE y determinadas en los estudios
acusticos a los que hace referencia la medida segunda medida del apartado 16, todo
ello en cumplimiento del Articulo 17.2 del RD 1367/2007 que remite al sistema de
verificacidn acustica de las edificaciones. Esa adaptacidon debera ser verificada segun

disposicidn adicional cuarta de le Ley 37/2003 del Ruido. De este modo, los aislamientos
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acusticos de las diferentes fachadas deberan calcularse en funcién de la posicion final
de la edificacién en cada parcela.

- Ordenar los espacios interiores de las edificaciones propuestas de modo que los recintos
protegidos (estancias de mayor sensibilidad al ruido, tales como dormitorios o salas de
reposo) queden orientados hacia las fachadas opuestas a la autovia A-6.
Alternativamente, dotarlos de sistemas de acondicionamiento y renovacién del aire que
permitan su uso habitual con las ventanas cerradas, por lo que dichas ventanas podran

no ser practicables.

Se recuerda la obligacidon de considerar en el disefio el comportamiento como emisor
acustico de las instalaciones y las actividades que finalmente alberguen las nuevas
edificaciones o la ampliacién de las existentes de modo que se respeten los valores limite
de transmision de ruido y, considerando su contribucién a largo plazo, los OCA

correspondientes.

Epigrafe 7. Condiciones particulares de proteccion ambiental

18. Sostenibilidad energética y calidad del aire.

Recomendaciones vinculadas a la movilidad:

- Enlos aparcamientos, se procurara una dotacion de sistemas de conduccién de cables y
de plazas con puntos de recarga de vehiculos eléctricos a los minimos establecidos por
la exigencia HE 6 del DB-HE.

- Enlos futuros proyectos edificatorios se considerara el disefio de espacios comunitarios
para el aparcamiento seguro de bicicletas, plazas de aparcamiento reservadas para
vehiculos no contaminantes dotadas de puntos de recarga de vehiculos eléctricos y
locales de recepcién y almacenamiento temporal de mercancias.

- Los espacios exteriores previstos para estacionamiento de bicicletas y otros vehiculos
de movilidad personal cero emisiones deberan estar cubiertos.

Recomendaciones basadas en los principios de la arquitectura bioclimatica:

- Tener en cuenta la compacidad y factor de forma en la definicién de la volumetria
edificatoria.

- Vincular las direcciones de ventilacién a la presencia de microclimas locales asociados a
areas ajardinadas o con presencia de agua donde se produzca evapotranspiracion, para

facilitar el enfriamiento pasivo de la edificacidn durante los meses calidos.
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- En los proyectos edificatorios se planteard el disefio y tratamiento respecto al
soleamiento de forma particularizada para cada orientacién, maximizando la proteccion
en la fachada oeste (en este caso la predominante, dada la orientacién del ambito), mas
vulnerable al calor debido al sobrecalentamiento del aire durante los meses mas calidos.
- En los cerramientos ciegos, evitar los tonos superficiales oscuros en las fachadas mas
expuestas al sol (sur y oeste) para impedir la captacidn excesiva en los meses calidos y
la radiacién posterior del calor acumulado tanto al interior como al exterior (zonas
verdes y espacios libres).
- Se recurrird, especialmente en patios interiores y fachadas a jardines privados, a
espacios bajo voladizos y/con soportales (como los que presenta el edificio kodak),
generando espacios de transicién, sombra y proteccién, especialmente en las

orientaciones que resulten mas favorables.

Recomendaciones especificas sobre produccién energética y captacion solar:

- Se recurrira preferentemente a instalaciones energéticas basadas en la electricidad y
energia térmica producida o captada in situ, incluyendo la geotermia y aerotermia, en
lugar de las dependientes de combustibles, incluso de biomasa, minimizando el
suministro exterior de electricidad (ain muy penalizado por la todavia elevada
contribucion de fuentes no renovables de produccion primaria en el mix energético),
evitando con ello las emisiones a la atmdsfera, tanto locales como diferidas.

- Aprovechando las buenas condiciones de soleamiento en cubiertas, la superficie libre
de otras instalaciones se destinard a la captacién solar térmica o fotovoltaica
(aprovechamiento de energia renovable).

- En los proyectos de edificacion se procurara superar la contribucion minima para
produccién de ACS que establezca la exigencia HE4 del Documento Bésico de Ahorro de
Energia (DB HE) del Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE).

- Llas instalaciones que demanden el uso de agua caliente sanitaria, asi como aquellas
piscinas que se pretendan climatizar, si las hubiera, deben recurrir sistemas de fuentes
renovables en porcentaje preferentemente superior a los minimos establecidos por el
DB-HEA4.

- Proteger del sobrecalentamiento a los espacios interiores situados bajo las instalaciones
de captacidn solar cuando pueda verse afectada la eficiencia energética del edificio y/o
el confort de sus ocupantes.

Otras medidas de sostenibilidad y eficiencia energética:
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- Implantacidon de sistemas de monitorizacion y gestién inteligente y flexible de las
instalaciones térmicas y de produccidn energética.

- Potenciacidn de la iluminacién natural controlando el exceso de captacidon térmica, para
reducir la demanda energética en iluminacion.

- Empleo de sistemas de iluminacién de alta eficiencia energética y de regulacién
automatica de la iluminacién.

- Sometimiento de los proyectos a evaluacion y, en su caso, certificaciéon voluntaria de
sostenibilidad que incluyan tanto el aspecto energético como otros en materia de
sostenibilidad, tales como BREEAM, LEED o ECOMETRO (www.ecodmetro.org) para

nueva edificacion.

19. Mitigacion, adaptacidn y resiliencia frente al cambio climatico.

- Buscar una disposicién de la futura edificacién que minimice las sombras arrojadas
sobre las zonas verdes y el espacio publico, asi como la proteccién de los vientos
dominantes durante el invierno.

- En fachadas acristaladas, evitar superficies reflectantes que puedan concentrar la
radiacion reflejada sobre los espacios libres.

- En los espacios libres de suficiente dimension, disefiar zonas especialmente
acondicionadas para cada estacidon, con condiciones térmicas y de humedad
diferenciadas.

- Preservar unas buenas condiciones de acceso al sol durante de los espacios libres,
permitiendo el sombreado durante los meses calidos, mediante vegetacion caduca u
otros elementos preferentemente practicables, como toldos o lonas.

- Considerar la dominancia de vientos para el disefio de las zonas verdes, protegiendo las
zonas que se acondicionen para su uso en época invernal, especialmente las de uso
estancial, mediante vegetacién caduca y densa, muretes, cotas deprimidas, etc.

- Enespacios libres se tendera a contar con una superficie de suelo permeable y presencia
de vegetacion arbolada que contribuya a la captacion de lluvia, la produccién de sombra
y la retencién de la humedad natural, la reduccidon de la necesidad de riego y a la
generacion de microclimas exteriores y proximos a la edificacién, asi como a la captacion
de CO2, la preservacion de la calidad del aire y la mitigacion del efecto isla de calor.

- Plantear el arbolado como sumidero eficiente de CO2 seleccionando:

o Especies autdctonas de bajos requerimientos hidricos y baja polinizacién.
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o Especies de hoja caduca en las proximidades de la edificacidn, que permita

controlar el soleamiento, protegiendo las fachadas del sol en época estival y

favoreciendo la irradiacion sobre las fachadas durante el invierno.

20. Otras condiciones.

La implantacién de usos terciarios o dotacionales que, por su superficie o tipo de
actividad, puedan suponer un impacto significativo sobre el viario local, deberdn
incorporar en el proyecto de edificacion un estudio de impacto de trafico y movilidad,
gue analice los impactos posibles y establezca las medidas necesarias precisas para
minimizar el impacto sobre el viario de la zona, garantizar una correcta movilidad rodada
y peatonal tanto en el interior como en el exterior de la parcela y asegurar la adecuada

evacuacién de personas en caso de emergencia.
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