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1 INTRODUCCION

Con motivo de la tframitacién y aprobacién del Plan General de Ordenacion Urbana de San Martin de
la Vega y de acuerdo a la legislacion ambiental y al resultado de las consultas realizadas, debe
someterse a una Evaluaciéon Ambiental Estratégica Ordinaria. SegUn viene indicado en la publicacién
en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid con fecha 29 de diciembre de 2014 y nUmero de BOCM
309, donde se publica el régimen transitorio en materia de evaluacién ambiental, con el siguiente
contenido:

e En el dmbito de la Comunidad de Madrid, en tanto que se apruebe una nueva legislacion
autondmica en materia de evaluacién ambiental en desarrollo de la normativa bdsica estatal,
se aplicard la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, en |los términos previstos
en esta disposicion, y lo dispuesto en el Titulo 1V, los articulos 49, 50 y 72, la disposicion adicional
séptima y el Anexo Quinto, de la Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacién Ambiental de la
Comunidad de Madrid.

La tramitacion y resolucién del procedimiento de evaluacién ambiental estratégica, asi como las
funciones que la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, atribuye al érgano sustantivo,
corresponderdn a la Consejeria competente en materia de medio ambiente, salvo las consultas
previstas en el articulo 22 de la misma Ley, que corresponderdn al promotor.

Evaluaciéon ambiental estratégica. Seccidon 1.° Procedimiento de la evaluacion ambiental estratégica
ordinaria para la formulacién de la declaracién ambiental estratégica.

Articulo 17. Trdmites y plazos de la evaluaciéon ambiental estratégica ordinaria.
1. La evaluacién ambiental estratégica ordinaria constard de los siguientes trdmites:

a) Solicitud de inicio.

b) Consultas previas y determinacién del alcance del estudio ambiental estratégico.

c) Elaboracion del estudio ambiental estratégico.

d) Informacién publica y consultas a las Administraciones publicas afectadas y personas
interesadas.

e) Andlisis técnico del expediente.

f)  Declaracién ambiental estratégica.

En el presente documento se realiza el Documento Inicial Estratégico, con el objeto de que se puedan
realizar las consultas previas y la determinacion del alcance del estudio ambiental estratégico, por parte
de la administracién autondmica.

DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO 5
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2 CONTENIDO DEL DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO

El contenido minimo del Documento Inicial Estratégico, es el siguiente:

a)
b)

c)
d)
e)

Los objetivos de la planificacion.

El alcance y contenido del plan o programa propuesto y de sus alternativas razonables, técnica
y ambientalmente viables.

El desarrollo previsible del plan o programa.

Los potenciales impactos ambientales tomando en consideracion el cambio climatico.

Las incidencias previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO
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3

MARCO LEGAL

La legislacion ambiental aplicable al término municipal de San Martin de la Vega de obligado
cumplimiento es de dmbito europeo, estatal y autondmico. A continuacién, se expone la legislacién
mads relevante en materia de Medio Ambiente.

3.1

3.1.1

3.2

3.2.1

3.2.2

3.3

3.3.1

Estudios de impacto ambiental

Ambito de la Unién Europea

Directiva 97/11/CE, de 3 de marzo, por la que se modifica la Directiva 85/337/CEE, relativa a la
evaluacion de las repercusiones de determinados proyectos publicos y privados sobre el medio
ambiente. (DOCEN° L 73, de 14.03.97).

Ambito Estatal

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

Ley 9/2018, de 5 de diciembre, por la que se modifica la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluaciéon ambiental, la Ley 21/2015, de 20 de julio, por la que se modifica la Ley 43/2003, de
21 de noviembre, de Montes y la Ley 1/2005, de 9 de marzo, por la que se regula el régimen del
comercio de derechos de emision de gases de efecto invernadero

Ambito Autonémico (Comunidad de Madrid)

Régimen transitorio en materia de evaluacién ambiental. BOCM 29 de diciembre de 2014

Ordenacién del territorio y urbanismo

Ambito Estatal

Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley de Suelos.

Ley 25/1988, de 29 de julio, de Carreteras.

Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones.

Ambito Autonémico (Comunidad de Madrid)

Ley 3/1991, de 7 de marzo, de Carreteras de la Comunidad de Madrid, y sus modificaciones (Ley
11/1997 de 28/04/97 (B.O.C.M. 09/05/97), Ley 14/1998 de 09/07/98 (B.O.C.M. 16/07/98), Ley
18/2000 de 27/12/00 (B.O.C.M. 29/12/00) y Ley 14/2001 de 26/12/01 (B.O.C.M. 28/12/01).

Ley 8/1998, de 15 de Junio, de Vias Pecuarias.

Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid y sus modificaciones

Espacios protegidos

Ambito de la Unién Europea

Convenio de Berna, de 19 de Septiembre de 1970, relativo ala Conservacién de la Vida Silvestre
y del Medio Natural en Europa.

Directiva 79/409/CEE, del Consejo, relativa a la Conservacién de las Aves Silvestres y sus
modificaciones (Directiva 91/244/CEE y Directiva 97/49/CEE).

Convenio de Washington, relativo al Comercio Internacional de Especies Amenazadas de
Fauna y Flora (CITES).

Convenio de Bonn, de 23 de Julio de 1979, relativo a la Conservacién de Especies migratorias
de la Fauna Silvestre.

DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO 7
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3.3.3

3.4

3.4.1

Directiva 92/43/CEE, relativa a la Conservacion de los Habitats Naturales y de la Fauna y Flora
Silvestre.

Ambito Estatal

Ley de 43/2003, de 21 de Noviembre, de Montes.

Ley 42/2007, de 13 de Diciembre, de Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.

Real Decreto 439/1990, de 30 de Marzo, por el que se regula el Catdlogo Nacional de Especies
Amenazadas y sus modificaciones (Orden, de 29 de agosto de 1996, Orden, de 9 de julio de
1998 y Orden, de 9 de junio de 1999).

Real Decreto 1095/1989, de 8 de Septiembre, por el que se declaran las Especies objeto de Caza
y Pesca y se establecen normas para su proteccion.

Real Decreto 1997/1995, de 7 de Diciembre, por el que se establecen Medidas para contribuir a
garantizar la Biodiversidad mediante la Conservacion de los Hdbitats Naturales y de la Flora y
Fauna silvestre y su modificacién (Real Decreto 1193/1998, de 12 de junio).

Real Decreto 1193/1998, de 12 de junio, por el que se modifica el Real Decreto 1997/1995, de 7
de diciembre, por el que se establecen medidas para contribuir a garantizar la biodiversidad
mediante la conservacién de los hdbitats naturales y de la flora u fauna silvestres.

Ley 3/1995, de 23 de Marzo, de Vias Pecuarias.

Ambito Autonémico (Comunidad de Madrid)

Ley 2/1991, de 14 de febrero, para la Proteccién y Regularizacién de la Fauna y Flora Silvestre.
Decreto 18/1992, de 26 de Marzo, por el que se aprueba el Catdlogo Regional de Especies
Amenazadas de Flora y Fauna Silvestres y creacién de la Categoria de Arboles Singulares y su
actualizacién (Orden, de 10 de diciembre de 1993).

Ley 16/1995, de 4 de Mayo, Forestal y de Proteccion de la Naturaleza.

Decreto 50/1999, de 8 de Abiril, por el que se aprueba el Plan Forestal de la Comunidad de
Madrid.

Orden, de 27 de Mayo de 1992, de la Consejeria de Cooperacion, por la que se establecen las
Normas Generales para el uso socio-recreativo de los Montes y Terrenos Forestales administrados
por la Comunidad de Madrid.

Ley 1/1985, de 23 de enero, Parque Regional de la Cuenca alta del Manzanares y sus
modificaciones.

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

Contaminacién acustica, atmosférica y calidad del aire

Ambito de la Unién Europea

Directiva 96/91/CE, relativa a la Prevencién y Control Integrados de la Contaminacién (IPPC).
Directiva 96/62/CE, de 27 de septiembre, sobre Evaluacion y Gestion de la Calidad del aire
ambiente.

Directiva 2002/49/CE, de 25 de Junio de 2002, sobre evaluacién y gestién del ruido ambiental.

Ambito Estatal

Ley 34/2007, de 15 de Noviembre, de Calidad del Aire y Proteccién de la Atmdsfera.

Ley 16/2002, de 1 de Julio, de Prevencién y Control Integrados de la Contaminacion.

Ley 37/2003, de 17 de Noviembre, del Ruido.

Real Decreto 1513/2005, de 16 de noviembre por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de
Noviembre, del Ruido, en lo referente ala evaluacion y gestién del ruido ambiental.
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3.5

3.5.1

3.5.2

3.53

Aguas

Ambito de la Unién Europea

Directiva 91/271/CEE, de 21 de Mayo, sobre el Tratamiento de las Aguas Residuales urbanas y su
modificacion (Directiva 98/15/CE de la Comisién de 27 de febrero de 1998 del Consejo en
relaciéon con determinados requisitos establecidos en su anexo |, sobre el tratamiento de las
aguas residuales urbanas).

Directiva 98/15/CE de la Comision de 27 de febrero de 1998 por la que se modifica la Directiva
91/271/CEE, de 21 de mayo, del Consejo en relacidén con determinados requisitos establecidos
en su anexo |, sobre el fratamiento de las aguas residuales urbanas.

Directiva 96/91/CE, relativa a la Prevencién y Control Integrados de la Contaminacién (IPPC).
Directiva 98/83/CE, del Consejo, de 3 de Febrero de 1998, relativa a la Calidad de las Aguas
destinadas al consumo humano.

Directiva 78/659/CEE del Consejo, relativa a la Calidad de las Aguas continentales que requieren
proteccién o mejora para ser aptas para la vida de los peces.

Directiva 76/169/CEE del Consejo, relativa a la Calidad de las Aguas de bano.

Directiva 2000/60/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 23 de Octubre de 2000, por la
gue se establece un Marco Comunitario de actuacion en el dmbito de la Politica de Aguas

Ambito Estatal

Real Decreto 849/1986, de 11 de Abiril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio PUblico
Hidrdulico y sus modificaciones (Real Decreto 606/2003, de 23 de mayo; Real Decreto 9/2008,
de 11 de Enero).

Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de Julio, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Aguas.

Real Decreto 927/1988, de 29 de Julio, por el que se aprueba el Reglamento de la Administracion
PUblica del Agua vy la Planificacién Hidroldgica.

Resolucidn de 28 de abril de 1995 de la Secretaria de Estado de Medio Ambiente y Vivienda,
por la que se dispone la publicacidon del Acuerdo del Consejo de Ministros de 17 de febrero de
1995, por el que se aprueba el Plan Nacional de Saneamiento y Depuracién de Aguas
Residuales.

Real Decreto-Ley 11/1995, de 28 de Diciembre, por el que se establecen las Normas aplicables
al Tratamiento de las Aguas residuales urbanas.

Real Decreto 509/1996, de 15 de Marzo, de desarrollo del Real Decreto-Ley 11/1995, de 28 de
diciembre, por el que se establecen las Normas aplicables al Tratamiento de las Aguas residuales
urbanas.

Real Decreto 2116/1998, de 2 de Octubre, por el que se modifica el Real Decreto 509/1996, de
15 de marzo, de desarrollo del Real Decreto-Ley 11/1995, de 28 de diciembre, por el que se
establecen las Normas aplicables al Tratamiento de las Aguas residuales.

Real Decreto 1664/1998, de 24 de Julio, por el que se aprueba el Plan Hidroldgico del Tajo.

Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Aguas.

Ley 10/2001, de 5 julio, del Plan Hidroldgico Nacional y sus modificaciones (Real Decreto Ley
2/2004, de 18 de junioy Ley 11/2005, de 22 de junio)

Real Decreto 140/2004, de 7 de Febrero, por el que se establecen los criterios sanitarios de la
calidad del agua de consumo humano.

Ambito Autonémico (Comunidad de Madrid)

Ley 17/1984, de 20 de Diciembre, reguladora del Abastecimiento y Saneamiento de agua en la
Comunidad de Madrid.

Decreto 170/1998, de 1 de Octubre, sobre Gestion de las Infraestructuras de Saneamiento de
Aguas Residuales de la Comunidad de Madrid.
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3.6

3.6.1

3.6.2

3.7

3.7.1

Ley 10/1993, de 26 de Octubre, sobre Vertidos Liquidos Industriales al sistema integral de
saneamiento.

Decreto 40/1994, de 21 de Abril, por el que se aprueban los documentos a los que hace
referencia la Ley 10/1993.

Decreto 62/1994, de 16 de Junio, por el que se establecen Normas complementarias para la
Caracterizacién de los vertidos liquidos industriales al sistema integral de saneamiento.

Residuos

Ambito de la Unién Europea

Directiva 2008/98/CE del Parlamento Europeo y del Consejo de 19 de noviembre de 2008 sobre
los residuos.
Catdlogo Europeo de Residuos (CER).

Ambito Estatal

Real Decreto 9/2005, de 14 de Enero, por el que se establece la relacidén de actividades
potencialmente contaminantes del suelo vy los criterios y estdndares para la declaraciéon de
suelos contaminados.

Ley 20/1986, de 14 de Mayo, Bdsica de Residuos Téxicos y Peligrosos.

Real Decreto 833/1988, de 20 de Julio, por el que se aprueba el Reglamento para la Ejecucion
de la Ley 20/1986, Bdsica de Residuos Téxicos y Peligrosos y su modificacion (Real Decreto
952/1997, de 20 de Junio).

Ley 11/1997, de 24 de Abril, de Envases y Residuos de Envases.

Resolucidn de 13 de Enero de 2000, de la Secretaria General de Medio Ambiente, por la que se
dispone la publicacién del Acuerdo de Consejo de Ministros, de 7 de enero de 2000, por el que
se aprueba el Plan Nacional de Residuos Urbanos.

Resolucion de 14 de Junio de la Secretaria General de Medio Ambiente, por la que se aprueba
el Plan Nacional de Residuos de Construccion y Demolicién 2001-2006 (B.O.E. n°166 12/07/2001).
Plan Estatal Marco de gestidn de residuos 2016-2022

Ley 7/2022, de 8 de akboril, de residuos y suelos contaminados para una economia circular.

Ambito Autonémico (Comunidad de Madrid)

Ley 5/2003, de 20 de Marzo, de Residuos de la Comunidad de Madrid.

Orden 2726/2009, de 16 de julio, de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacion
del Territorio, por la que se regula la gestion de los residuos de construccién y demolicién en la
Comunidad de Madrid.

Acuerdo de 27 de noviembre de 2018, aprobaciéon de la estrategia de gestion sostenible de los
residuos de la Comunidad de Madrid 2017-2024

Resolucion de 4 de enero de 2019, publicidad de la aprobacion de la Estrategia de Gestion
Sostenible de los Residuos de la Comunidad de Madrid 2017-2024 conforme ala Ley 21/2013, de
9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental

Electromagnetismo

Ambito de la Unién Europea

Recomendaciéon del Consejo de 12 de julio de 1999 (1999/519/CE), relativa a la exposicion del
publico en general a campos electromagnéticos (0 Hz-300 GHz)
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3.7.2

3.7.3

3.8

3.8.1

3.8.2

Ambito Estatal

Real Decreto 1066/2001, de 28 de septiembre, que aprueba el reglamento que establece
condiciones de proteccidon del dominio puUblico radioeléctrico, restricciones a las emisiones
radioeléctricas y medidas de proteccion sanitaria frente a emisiones radioeléctricas.

Ley 32/2003, de 3 de noviembre, General de Telecomunicaciones.

Propuesta de Modelo de Ordenanza municipal de alumbrado exterior para la proteccién del
medio ambiente mediante la mejora de la eficiencia energética (IDEA, M° de Ciencia y
Tecnologia).

Ambito Autonémico (Comunidad de Madrid)

Decreto 131/1997, de 16 de octubre, por el que se fijan los requisitos que han de cumplir las
actuaciones urbanisticas en relacién con las infraestructuras eléctricas.

Patrimonio cultural

Ambito Estatal

Real Decreto 111/1986, de 10 de Enero de 1986 de desarrollo parcial de la Ley 16/1985, de 25 de
Junio, de Patrimonio Histérico Espafol.

Ley 44/1995, de 27 de Diciembre, por la que se modifica la Ley 23/1982, de 16 de Junio,
reguladora del Patrimonio Nacional.

Ambito Autonémico (Comunidad de Madrid)

Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid.
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4  OBJETIVOS DE LA PLANIFICACION

Se debe pensar en enriquecer el modelo teritorial propuesto por el Plan vigente, ajustdndolo a una
nueva realidad caracterizada por la presencia del Parque Regional del Sureste y por la implantacién,
de una actividad, el Parque de Ocio, que desarrolla una enorme capacidad catalizadora e inductora
de nuevas potencidlidades, alimentadas por la materializacion de un nivel de infraestructuras de
comunicacién que proporcionan un reposicionamiento de la realidad territorial de San Martin de la
Vega en el escenario de la Regién Urbana madrilefia multiplicando exponencialmente las estrategias
de los operadores y actores del desarrollo urbano.

Este ajuste del modelo se obtendrd de los frabajos técnicos, del debate y del didlogo, de la concertacion
con otras Administraciones, de las aportaciones y de la participacion ciudadana, pero ya se pueden
avanzar algunas caracteristicas generales que deben configurar el nuevo modelo territorial:

El modelo territorial que proponga el Plan se compondrd de una serie de elementos determinantes:

e Unconjunto de sistemas estructurantes (red viaria, servicios urbanos bdsicos, sistema de espacios
libres y dotaciones de nivel municipal y metropolitano).

e La definicién y asignacion de los usos globales.

e La delimitacion de zonas sometidas a restricciones de uso por diversos valores ecoldgicos,
ambientales y/o paisajisticos (Parque Regional del Sureste, dreas de explotaciones yeseras y
dmbitos territoriales de singularidad paisajistica)

e La indicacidon de zonas sometidas a vinculacidn de uso por razones esencialmente de
accesibilidad y de disponibilidad de suelos y de zonas de mejora y regeneracion ambiental y
paisagjistica.

Bdsicamente, el modelo territorial definido optard por una serie de objetivos que constituirdn en su
conjunto el argumento principal del Plan y cuyas determinaciones procurardn el cumplimiento del
mismo. Estos objetivos, que quedardn explicita o implicitamente reflejados en el modelo territorial,
pueden formularse como sigue:

4.1 La construccion del territorio metropolitano

Hoy mds que nunca, las politicas urbanas en San Martin de La Vega no pueden circunscribirse al dmbito
estricto de la ciudad. Y ello no solamente porque la recalidad de lo urbano no coincida con la
organizacién politico-administrativa de la ciudad, sino porque las ciudades estdn hoy indisolublemente
vinculadas al territorio circundante, del que dependen y al que dan sentido.

La Ciudad actual no puede ser interpretada bajo la perspectiva de una ciudad recinto. La urbanizacién
no se compadece hoy de los limites administrativos, y su légica se asocia de manera esencial con una
racionalidad de las actividades y flujos que asume el territorio comarcal como una unidad funcional.
Mds aun, el futuro de San Martin de La Vega, sus roles en el escenario de la region urbana, han de estar
asociados a la formalizacion de presupuestos de ordenacion de dmbito supramunicipal anclados en las
potencialidades que, en relacion a este marco territorial, se presenten de forma especifica respecto a
otros escenarios.

Ello supone reflexionar sobre dos cuestiones bdsicas:

e Establecer una adecuada relacién natural y ambiental con el soporte territorial en su condicién
de medio fisico.

e Gestionar adecuadamente las nuevas potencialidades implementadas por demandas
exdégenas de cardcter metropolitano sin que ello suponga renunciar a la identidad urbano-
territorial de San Martin de La Vega, a través de la ideacién de un modelo de crecimiento
racional y sostenible en el que primen la continuidad y la compacidad urbanas.
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4.2 Lamejora de las condiciones productivas

Desde el modelo territorial deben apoyarse los recursos productivos territoriales. En este sentido, un
instrumento como éste de ordenacién del territorio, puede contribuir con la optimizacién de los
emplazamientos que acogerdn en el futuro actividades que presumiblemente se habrdn de implantar
en el dmbito a tenor de las dindmicas socioecondmicas existentes y su proyeccién hacia el futuro. En
definitiva, se trata de garantizar la capacidad de nuestra Ciudad para cumplir con los requerimientos
exigidos en el marco socioeconémico actual para desempenar sus funciones econdmicas, territoriales
y ambientales, y por tanto, tenga una posicion favorable respecto a otras de similar rango.

La consecucién de este objetivo se apoya, fundamentalmente, en la intervencién sobre infraestructuras
y servicios que potencien el desarrollo local, tales como:

e El establecimiento de una politica explicita de localizacién y gestién de suelos productivos,
evitando dejar este fipo de decisiones al mercado, y llevando a cabo la reserva de suelos
estratégicos. Como veremos en los apartados siguientes, la cualificacién y de la oferta de ocio
metropolitano (Area de Centralidad Regional del Parque de Ocio) y la propuesta de
materializacién de un parque empresarial escenifican y ejemplifican este postulado de
ordenacion (sectores de Suelo Urbanizable "Olivar Norte y Sur’).

e Actuaciones estratégicas que valoricen la potencialidad del hecho urbano, especialmente en
lo que se refiere a las oportunidades derivadas de su localizacién-posicion, valorizacion de sus
recursos patrimoniales (naturales, construidos, culturales) y de la seleccion de sectores vy
estrategias viables en el contexto del espacio econdmico de referencia. En este sentido, como
veremos mds adelante, la reactivacion de dmbitos urbanos como el Casco Antiguo vy la
construccion de una adecuada transicién de la ciudad hacia el Parque Regional mediante la
construccién de una nueva fachada urbana dotada de la méxima cualificacién y excelencia
paisgjistica que elimine el "efecto trasera” marginal existente en la actualidad se constituyen en
acciones de enorme valor estratégico.

e Existencia de dotaciones infraestructurales que garanticen la cantidad y calidad de los recursos
hidricos, su depuracion y mdaxima reutilizacioén.

e Diversificacion de los modos de transporte, e infroduccién de criterios de intermodalidad en las
infraestructuras y servicios de transporte y telecomunicaciones. Complecién de las estructuras
viarias urbanas e interurbanas dando cabida a plataformas modales mds directamente
relacionados con el disfrute de los escenarios paisqjisticos y naturales que singularizan el territorio
de San Martin de La Vega (peatonales, carriles bici, etc.). Propuestas como la generacién de
una nueva drea equipamental en el entorno inmediato a la estacién de ferrocarril, la
configuracion de una red arterial primaria versdtil y polivalente, que garantice una canalizacion
coherente de los flujos inter e infraurbanos, o la construccidon de una transicidn cudlificada entre
la realidad urbana y el Parque Regional permitiendo una mayor capacidad de apropiaciéon de
éste por parte de la ciudadania, ser&n actuaciones determinantes para la definicién del nuevo
modelo urbano-territorial.

e Independencia funcional de los distintos viarios y consecucion de un viario estrictamente
urbano, mejorando la imbricacion de éstos con las redes superiores.

e Preservar la identidad morfofuncional de San Martin de La Vega instrumentando las acciones
precisas para evitar procesos de conurbacion con el vecino término de Pinto.

e Potenciacién de los medios de transporte colectivos fundamentalmente interurbanos.

e Ahorro y racionalizaciéon del consumo de recursos naturales, estableciendo los mecanismos de
compensacion territorial adecuados que ayuden a valorar la disponibilidad de los recursos.

4.3 La mejora de la habitabilidad del término municipal

La habitabilidad de una ciudad se mide por la oportunidad que ofrece a sus habitantes para desarrollar
sus actividades de frabajo, relacién y ocio dentro de un medio ambiente adecuado y no agresivo, que
no deteriore su calidad de vida. El Plan propondrd mejorar la habitabilidad en sentido funcional, social
y medio ambiental, intentando:
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4.4

Un nivel minimo dotacional, en funcién de estdndares admitidos comUnmente.

Consideracion y configuracion de la red de espacios libres como elemento bdsico -junto a la
red viaria y al equipamiento- de la estructura de la Ciudad.

Configuracién de un sistema de dotaciones, intersectorial, con la consideracion del dmbito
supramunicipal y conectado con el sistema de fransportes y comunicaciones. En este senfido
destaca laimplementacion de nuevas funciones dotacionales (pUblicas y privadas) de cardcter
estratégico en el interior del Sector del Parque de Ocio.

Promover nuevos equipamientos sociales acordes con la actual estructura demogrdfica,
posibilitando la inversion privada en su creacion.

La mejora de los niveles de urbanizacién que suponga una reflexion critica y eficaz sobre el
espacio urbano y las demandas funcionales de los ciudadanos.

La mejora del medio ambiente urbano, que debe tener como principio de actuacion que el
mantenimiento de las condiciones de vida urbana y de las plusvalias obtenidas por sus
actividades no sea a costa de la minusvaloracion del resto del territorio, de sus recursos y de sus
habitantes.

Establecimiento de los mecanismos que garanticen el incremento de los servicios de forma
paralela a la densidad de la edificacion.

Promover la adecuada integracién paisgjistica de los usos y actuaciones con mayor incidencia
en la configuracion de la imagen de la localidad, estableciendo directrices que permitan una
adecuadaimplantacién de las futuras edificaciones y remodelaciones en el entframado urbano,
desarrollando criterios paisajisticos para el disefo de los espacios libres y para la integracién de
infraestructuras y equipamientos con alta incidencia paisajistica.

Criterios para la preservacion y mejora del paisaje urbano, a través, fundamentalmente, del
control de la planificacién urbanistica, ordenacion y gestién, y de la garantia de la integracion
de las nuevas actuaciones en la estructura urbana.

Potenciacién de la diversidad interna de la Ciudad a través de un diseio urbano que busque la
variedad y multifuncionalidad zonal en la misma, la concentracién suficiente para hacer viables
las distintas actividades, y que procure y proteja la personalidad o identidad local.
Racionalizacién del consumo de los recursos y disminucion de la produccidn de residuos.

La mejora de las condiciones ambientales

El Plan afrontard este cometido integrando aquellas medidas que pretenden favorecer el desarrollo
local de nuestra ciudad a partir de la explotacién sostenible de sus recursos diferenciales. Desde esta
perspectiva se consideran:

El respeto ala identidad territorial y a la productividad y recursos del entorno natural inmediato,
como partes integrantes del proyecto de ciudad.

La valoracién y dimensionamiento del crecimiento urbano, y de la implantacion de
infraestructuras, en coherencia con las necesidades reales, evitando el consumo indiscriminado
del espacio y la aparicidon de tensiones innecesarias.

La definicién de medidas para la defensa de la herencia arquitectdnica y cultural, frente a la
homogeneidad y banalidad de las formas genéricas.

Proteccién y revaloraciéon de zonas y espacios naturales y de los elementos o hitos de referencia
del hecho urbano.

Interviniendo sobre el espacio rural con el fin de aproximarlo a los ciudadanos, revalorizdndolo
y regenerdndolo donde se estime preciso y, en casos de fragilidad ecoldgica, protegiéndolo
con los instrumentos de que se dispone. En este Ultimo dmbito, el espacio rural, las medidas
encaminadas a proteger el paisaje y a hacerlo mds reconocible y observable devienen también
en una mejora de las condiciones de habitabilidad por sus efectos sensoriales.
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4.5 La activacion turistica de los recursos naturales del territorio

En una sociedad altamente desarrollada como la madrilefa, los espacios protegidos estdn llamados a
desempenar una funcién social y territorial, mediante la compatibilizacién entre la proteccidén y un uso
de los recursos naturales con criterios de ecodesarrollo que no ponga en peligro su mantenimiento. En
consonancia con este principio, las dos funciones encomendadas a los espacios protegidos son, por un
lado, su uso social desde el punto de vista del estudio, la ensenanza y el disfrute ordenado de la
naturaleza vy, por otfro, la de dinamizar y potenciar actividades econdmicas relacionadas con el
aprovechamiento de los recursos naturales y la proteccion de medio ambiente.

Uno de los objetivos del Plan es fomentar y potenciar nuevas formas de turismo mds relacionadas con el
medio ambiente y la conservacién de los espacios protegidos, lo que actualmente se ha dado por
conocer como "ecoturismo”. Este "turismo verde" se estd convirtiendo en una alternativa a otras féormulas
fradicionales, y en el caso del municipio de San Martin de La Vega podria incorporar un efecto
dinamizador de importante repercusidon en la diversificacion econémica del municipio. Esta nueva
alternativa turistica podria funcionar como motor econdmico durante todo el afo, permitiendo vy
fomentando a su vez el aprecio de todos los habitantes hacia estas zonas, de manera que se fuera
invirfiendo el sentimiento generalizado actualmente, que Ias ve como impedimentos al crecimiento
urbanistico y econdmico, mds que como lo que realmente son, dreas de potencialidad.

El turismo verde cada vez tiene una mayor importancia dentro de la oferta turistica general. En estos
Ccasos se buscan espacios con alto valor medioambiental, capaces de ofrecer una oferta diferenciada.
El turista busca paz y tranquilidad, pero también busca tener algo que hacer, actividades y ocio
participativo. El Parque Regional debe en este sentido actuar como foco de atraccién para este tipo
de turismo. Para ello es fundamental que se dé a conocer la riqueza natural del municipio, y la mejor
forma, que ademds serviria de detonante para el resto de actuaciones, es mediante la elaboraciéon de
una Guia del Parque Natural. En esta se recogerian de forma atractiva todos los aspectos de la historia
geoldgica, flora, fauna, etnografia, rutas, itinerarios, instalaciones, etc., que conforman la oferta
ecocultural del Parque. Seria la principal herramienta de marketing del Parque con la que llegar a los
distintos sectores interesados (comunidad educativa, sector turistico, visitantes y poblacién en general).
Dentro de las actividades admisibles en la puesta en marcha de este sector turistico se deben incluir el
turismo ornitolégico y botdnico, el senderismo, las rutas en bicicleta y a caballo.

De cualquier forma, debemos recordar que dentro del dmbito turistico, tanto en su vertiente de
naturaleza como cultural, es fundamental que las Rutas, Itinerarios y Visitas disenadas sean incluidos en
la planificacion de los grandes touroperadores tfuristicos. Ello debe ir acompanado, por supuesto, de
planes para el equipamiento y la puesta en uso de todos estos recursos y la creacién de plazas de
alojamiento bajo criterios de mdxima calidad y respeto al Medio Ambiente. Estas plazas de alojamiento
se hacen imprescindibles ya que hay que tener en cuenta que el visitante no ha de serlo sélo por un dia,
tiempo requerido mds o menos para realizar una determinada ruta, sino que también deberia poder
pernoctar en el término municipal. El conseguir desarrollar esta segunda modalidad pensamos que
supone un salto cudlitativo en la consolidacién del Turismo de Naturaleza en San Martin de La Vega.

La fransformacién que el Nuevo Plan va a operar en la Ciudad tiene que evidenciarse, reflejarse y
visualizarse en el cambio radical de la relacién de la Ciudad con el Parque Regional. Un cambio que no
ha de ser sdélo fisico, urbanistico o teritorial; ha de buscar el cambio de mentalidad. Los ciudadanos
tienen que apreciar el Parque y no verlo como un espacio residual, ni como, mds recientemente, un
espacio perdido o prohibido o mds como un elemento coadyuvante que como un impulsor del
desarrollo local, agravado por el poco uso que se hace del mismo desde el punto de vista de su
explotacion econdmica.

De este modo, el Parque se debe ver, mds que como un lastre para el desarrollo de San Martin de La
Vega, como un auténtico impulsor del mismo. Cada vez mds, los espacios con buenas condiciones
ambientales van ganando terreno a los espacios mds degradados. En este sentido, San Martin de La
Vega juega a favor de corriente, al poder presentar un entorno ambiental de gran calidad en el que el
Parque juega un papel fundamental. En estos momentos el Parque aparece como uno de los mayores
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recursos y elementos de atraccion de la poblacidn y su definitiva puesta en valor se hace mds necesaria
e importante que nunca.

La importancia del desarrollo sostenible, la cada vez mayor valoracién del medio ambiente como
recurso, la aparicion de una fuerte conciencia ecolégica en nuestra sociedad, unido a otros factores
como la diversificacién turistica, con una clara apuesta por el turismo y el ocio activo, provocan que la
potenciacién de los espacios naturales tenga un papel fundamental en el desarrollo econdmico y social
de esta poblacion.

Asi pues, el Parque debe actuar como uno de los motores de la transformacion de esta localidad, para
lo cual se deben aprovechar las numerosas oportunidades que ofrece desde el punto de vista del
desarrollo sostenible. Para ello se debe actuar en varias direcciones:

e Fomentar el conocimiento del Parque Regional por parte de la poblacién local de San Martin
de La Vega. No se puede valorar lo que no se conoce. Por lo tanto, fodo cambio en la
valoracién social de estos espacios pasa inevitablemente por un mayor conocimiento y reflexion
sobre sus valores e importancia.

e Romperlas fronteras que separan mds que unen el Parque Regional con el espacio urbano. Pese
al cardcter limitrofe la distancia entre ambos espacios es muy grande. Para ello se hace
necesario acercar el Parque a los ciudadanos, facilitar la entrada a estos espacios,
estableciendo algun tipo de equipamiento publico que permitiese la explotacion turistica de los
recursos del Parque.

e Entre los objetivos propuestos por la Corporacion Municipal en relaciéon con estas cuestiones
cabe destacar:

e Mejora de la camineria rural y recuperacion y restauracion de vias pecuarias.

e Mejorarla dotacién de equipamiento ambiental a fin de potenciar actividades de investigacion
cientifica, educacién ambiental, etc.

4.6 Un crecimiento racional de la ciudad

Las estrategias fundamentales se cenfran en:

e Una ordenacion y prevision de usos globales del suelo fijada con criterios de racionalidad
urbanistica y ecolégica. En este sentido, es preciso definir modelos conscientes de integraciény
relacién de las zonas de expansion urbana con la Ciudad actual.

e La ordenacion y definicidn de un sistema de relaciones eficaz funcionalmente y sostenible
ecolégicamente.

e La preservacién e integracion de las actividades de los espacios rurales relevantes desde el
punto de vista territorial, ambiental, productivo y cultural.

e La preservacion de las identidades urbanas, evitando el proceso de destrucciéon de las formas y
culturas urbanas, y mejorando los niveles de accesibilidad a las dreas urbanas de valor histérico.

e La utilizaciéon prioritaria del patrimonio edificado, en coherencia con lo planteado respecto a
evitar la segregacion espacial y la degradacién zonal en la Ciudad.

e Laintervencién minima necesaria en los modos de expansion de la Ciudad, pero con flexibilidad
en el sistema de usos para evitar disfuncionalidades, y posibilitar la evoluciéon del planeamiento
general alo largo del tiempo.

e Establecimiento de programas de intervencién globales, incluyendo reformas interiores,
reurbanizacion, rehabilitacidon del patrimonio, condiciones para la nueva edificacion, etc.

e Sobre estas ideas-fuerzas el Plan General adecua las medidas de intervencién en funcién de la
situacion concreta de cada una de las unidades territoriales que componen el municipio. Por
ello las soluciones que se propongan de cara a lograr los objetivos que se persiguen, se
plantearédn como consecuencia del proceso de andlisis realizado sobre la realidad de San
Martin de La Vega, referido a cada una de sus aspectos (morfologia, usos e intensidades, etc.),
asi como a los andlisis histéricos, econdmicos, demogrdficos, etc., que serdn realizados con este
propdsito.
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e Las propuestas contenidas en el Plan General tratardn de hacer corresponder a los objetivos
definidos sectorialmente, las intervenciones relativas a infraestructuras, equipamiento, vivienda,
etc., y los procesos de reestructuracion (global y de cada zona), cdlificacion y ordenacion
perseguidos por el Plan.
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5 ALCANCE Y CONTENIDO DEL PLAN PROPUESTO

5.1 Encuadre

San Martin de la Vega, es un municipio situado en el sureste de la Comunidad de Madrid a una distancia
de la capital de 32 km, con una extensién de 105,9 km 2, que cuenta segun los datos del Padrén con
una poblacién de 19.853 habitantes (INE 2021).

Este municipio se localiza como su nombre indica en la vega del Rio Jarama, una de las zonas mds fértiles
ya no solo de la comunidad madrilena sino de la meseta central, porlo que la agricultura ha sido durante
siglos la base econdmica del municipio y todavia hoy conserva un papel importante, que sin embargo
se ve limitado por la contaminacion del rio, asi como por las deficiencias en el sistema de riego. Las
huertas y explotaciones de la Vega ademds de su valor intrinseco deberdn ser cuidadosamente
consideradas por el contraste con "el escenario metropolitano" hacia la que avanza la localidad a un
ritmo que se podria definir como vertiginoso, lo que representa una oportunidad para el nuevo Plan,
permitiendo ser innovadores, inventivos y audaces, demostrando y plateando nuevos espacios donde
se compatibilicen un variado y numeroso "abanico" de usos. Del pasado agrario, que como se ha
comentado todavia es presente, destaca el elemento territorial del Real Canal del Jarama, o Acequia
del Jarama, una ambiciosa obra de ingenieria que riega la "nuerta” de la comunidad madrilefa.

Ademds de la importancia de la vega como recurso natural que favorece la agricultura, el término de
San Martin es excepcional desde el punto de vista medioambiental. Un hecho que no hace mds que
reconocer y reafirmar esta circunstancia, es que aproximadamente el 80 % de su término municipal
forma parte del Parque Regional en torno a los ejes de los cursos bajos de los rios Manzanares y Jarama,
conocido como Parque del Sureste.

También con importantes implicaciones desde el punto de vista medioambiental, es el hecho de que a
lo largo de la superficie de San Martin de la Vega se ubican 8 graveras y tres fdbricas de yesos. Esta
actividad que fradicionalmente ha explotado los recursos del Valle del Jarama, sufrié una expansion en
los anos 70, por lo que las cautelas y/o premisas de fipo ambiental no eran consideradas, por lo menos
con la visién actual, lo que provocd que la actividad extractiva, al margen de ser indudablemente
relevante desde el punto de vista econdmico también es una fuente de impactos ambientales,
debiendo arbitrarse medidas que compatibilicen el mantenimiento de dichas actividades y el medio
ambiente, existiendo ya actuaciones que demuestran que dicha compatibilizacién no es una panacea
sino una realidad posible.

5.2 El nuevo Plan General, marco para definir un proyecto de ciudad para el siglo XXI

La elaboracién de un Nuevo Plan General de Ordenacion Urbana constituye una oportunidad
excepcional para replantearse la Ciudad, repensarla de nuevo y sentar las bases de un proyecto de
futuro. Porque eso debe ser en esencia; un Plan General: un proyecto de futuro que los ciudadanos de
San Martin de La Vega disefan entre todos para el futuro de su Ciudad; un proyecto de futuro al que
poder prestar su adhesién e incorporar su esfuerzo para alcanzar sus metas; en definitiva, un proyecto
de futuro en que poder embarcarse con la ilusidon de que San Martin de la Vega, con el esfuerzo de
todos, pueda convertirse en una Ciudad con un papel propio en la Comunidad de Madrid.

El proyecto de futuro que el Nuevo Plan General debe pretender, en primer lugar, es solucionar los
problemas que la Ciudad presenta; en segundo, reequilibrar el territorio del término municipal en todos
los érdenes; y, en tercero, ofrecer a la sociedad un conjunto de propuestas ilusionantes que haga suyas
porque las comprende, las comparte, cree en ellas y, en consecuencia, las asume para hacerlas
realidad.

La elaboracién de este proyecto de futuro se pretende desarrollar en el marco de tres objetivos:

e La necesaria e imprescindible flexibilidad y adaptabilidad de las determinaciones del nuevo
Plan General para hacerlas compatibles con las cambiantes demandas y necesidades.
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e Latransparencia y participacion ciudadana en todo el proceso de elaboracién del Nuevo Plan
General.

e La valoraciéon del criterio medioambiental en la definicion del proyecto de futuro y en la
redaccién del Nuevo Plan General, de acuerdo con los actuales criterios de la sociedad.

Este proyecto de futuro se ha de definir a partir del andlisis de las circunstancias actuales, que ha de
permitir concretar los problemas de la Ciudad y las oportunidades que ofrece el territorio municipal. En
funcién de los mismos se han de fijar las caracteristicas fundamentales de aquel, la estrategia general y,
en su marco, las propuestas territoriales en que aquellas han de traducirse.

Un proyecto de futuro como el que quiere ofrecer el Nuevo Plan General, considerado en su conjunto y
de forma global, que se ird desarrollando y ejecutando conforme a las posibilidades de la Ciudad en
cada momento. Por ello tiene que estar concebido de forma abierta y flexible para que la sociedad lo
pueda estar revisando y replanteando continuamente. Por ello un Plan General, concebido como
proyecto de futuro, puede ser fodo lo ambicioso que la sociedad que lo plantea considere oportuno.

Todo ello permite que en un proyecto de futuro tengan cabida tanto la estructura del territorio como el
fratamiento morfolégico de la ciudad existente, en el que el protagonismo sea asumido por la
herramienta del disefio urbano.

Las nuevas tendencias sobre el desarrollo regional, la internacionalizacién de la economia, la
descentralizacion politica y econdmica, asi como las innovaciones en los modelos productivos
fradicionales, hacen que una ciudad como San Martin de La Vega sélo pueda concebirse como punto
nodal del sistema de ciudades de la aglomeracién urbana madrilefia; es decir, como nucleo de
actividades que forman parte de una trama espacial de orden superior que quiere complementarse,
articularse y vertebrarse con todo el desarrollo econdmico provincial y regional.

En los momentos actuales las ciudades estdn evidenciando un relanzamiento de su papel como
elemento clave en la creacién de riqgueza econdmica y social para sus teritorios circundantes, lo que
las lleva de nuevo a ostentar el protagonismo de toda politica de desarrollo regional.

La dispersién espacial de las actividades productivas, junto a la concentracion de la gestién y el control
empresarial en centros de decisién, la circulacion de la informacion, las nuevas formas que adopta la
produccién y el consumo o la divisidon internacional del trabajo, son algunos de los exponentes de una
época de transicidn hacia una economia global.

La aceleracién de estos procesos, sin un adecuado control, puede producir efectos altamente
negativos sobre la estructura social y econdmica de la ciudad. Los problemas de congestion,
contaminacién, polarizacién social o carestia de la vivienda, por citar sélo algunos de los mds
significativos, pueden ser la contrapartida no deseada de cualquier proceso de desarrollo urbano.
Proponer, facilitar e instrumentar las soluciones que demanda la sociedad contempordnea a este tipo
de disfunciones, constituye una competencia especifica del planeamiento urbanistico.

El Nuevo Plan General debe apostar, en este contexto, por un conjunto de politicas dinamizadoras de
la actividad urbana, que sienten las bases para su desarrollo futuro, manteniendo y mejorando el nivel
de calidad de vida de los ciudadanos. Entre estas politicas pueden citarse las siguientes:

e Definir operaciones emblemdticas que den contenido alas oportunidades de cardcter territorial
y que presenten una gran virtualidad estratégica. Sin lugar a dudas la promocién de la
reconversion del Sector Parque de Ocio al objeto de conformar un Area de Centralidad
Regional de primer nivel que aproveche las verdaderas potencialidades del dmbito se
constituye en una accidén determinante en el Nuevo Plan General.

e Favorecer la diversidad de usos, evitando en lo posible la especializacién zonal.

e Facilitar la implantaciéon de nuevos usos acordes con los avances tecnoldgicos, las nuevas
formas de diversificacion empresarial, las nuevas demandas culturales y sociales.

e Promover la cohesién social, como base imprescindible para garantizar la habitabilidad de la
Ciudad, tanto mediante planes de mejora de la calidad ambiental, como con politicas de
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reequipamiento y regeneracién de dreas deprimidas o cualesquiera ofras que fomenten la
vertebracion social y la calidad de vida urbana.

e Promover la funcionalidad urbana mejorando la movilidad y la accesibilidad, los sistemas de
fransporte colectivo y la conectividad intermodal, asi como los sistemas avanzados de
telecomunicaciones.

e Preservar el medio ambiente a partir de la consideracién de la ciudad como un ecosistema
urbano, mediante una estrategia medioambiental Unica, que contfribuya a mitigar las
disfunciones actuales.

e Favorecer el desarrollo de las potencialidades del municipio.

e  Eliminar o reducir las debilidades de la estructura econdmica de San Martin de La Vega.

5.3 Fundamentos y criterios del Plan General

El Plan General completo, cerrado, con objetivos y determinaciones exhaustivamente planteados y
sometidos a una programacién rigurosa a corto y medio plazo parece que se ha revelado en muchos
casos incapaz de dar adecuada respuesta a las cada vez mds cambiantes demandas de la sociedad.

Es reflexidn comun, por tanto, en los debates urbanisticos la necesidad de un nuevo tipo de
planeamiento que pueda acomodarse sencilla y dgilmente a las nuevas demandas urbanas que se
planteen, sin necesidad de revisiones globales cada pocos anos.

La ciudad es un organismo cambiante y el planeamiento urbanistico de las Ultimas épocas ha tenido
bdsicamente una actitud defensiva ante cualquier evolucidon. Impedir, limitar, evitar y prohibir han sido
las actitudes mayoritarias del urbanismo hasta ahora. El nuevo planeamiento tendrd que cambiar de
actitud y propiciar y posibilitar aquellas nuevas demandas producto del dinamismo de la sociedad
moderna, caracterizado por:

e Ser consciente del marco de incertidumbre de los problemas urbanos, asi como de las
tendencias, prioridades y modos de atender a esos problemas.

e Inferpretarlarealidad y las experiencias histéricas, considerando que la experiencia es garantia
del progreso.

e Su preocupacién por dotarse de un impulso tedrico creador y una voluntad de planificacion.

o Reflejar el principio de solidaridad como fin para lograr un equilibrio social, econdémico y
territorial, por encima de intereses individuales o coyunturales.

e Expresarse de forma clara y fécil de interpretar.

e Que pueda ser llevado a la prdctica y, en consecuencia, preparado para la gestion en las
diversas circunstancias previsibles.

e Estar preparado para ser desarrollado y ejecutado con agilidad, y pensado para poner en
prdctica actuaciones estratégicas que sean claves en orden a lograr los objetivos planteados.

Sobre la base de estas reflexiones los criterios fundamentales que se proponen para la elaboracion del
Plan General de San Martin de La Vega son los siguientes:

e UnPlanintegral

En el sentido de que reflexione también sobre el desarrollo econdmico, social y cultural de la
Ciudad y no solo sobre los elementos mds propiamente urbanisticos: calificaciéon de suelos,
construccion de viviendas, equipamientos, sistemas generales, etc. Esta vision intersectorial del
sistema urbano debe formular objetivos prioritarios para la Ciudad, equilibrando el Nuevo Plan
General desde la perspectiva estratégica del desarmollo local, que pretende, en definitiva, el
fortalecimiento del tejido social y la vision territorial de las potencialidades de la Ciudad.
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Un Plan equilibrado

Se considera esencial el equilibrio enfre las propuestas a corto, medio y largo plazo: es
imprescindible pensar en el futuro, pero las propuestas a largo plazo deben concebirse de una
forma mds flexible, pues su realizacién puede depender de una serie de factores que hoy no
podemos conftrolar.

Un Plan sostenible

No sélo porque exprese un verdadero respeto por el medio ambiente sino por adoptar una vision
mds amplia del desarrollo local que potencie los recursos enddgenos del territorio en el que la
Ciudad se encuentra estructurada.

El progresivo calado de los postulados medioambientalistas en las conciencias de los
ciudadanos y la constante mejora de los niveles de vida de la sociedad, han hecho aparecer
nuevas demandas y aspiraciones que se anaden a las fradicionales preocupaciones - trabajo,
vivienda, eficientes servicios publicos, buenas comunicaciones, etc.- Y conforme aumenta el
tamano del hdbitat se va acentuando la percepcidén de los problemas ambientales y va
creciendo el interés por solucionarlos. Esas nuevas demandas, que se dirigen a la consecucion
de un orden socio-territorial en el que la calidad de vida y la sostenibilidad - local y global-
ocupen un lugar privilegiado, deben ser atendidas por el nuevo Plan.

Y para ello es necesario, pero no suficiente, proteger los recursos naturales del territorio municipal
por su valor medioambiental o paisgjistico, mediante la supresién de expectativas urbanisticas
que puedan deteriorar su competitividad econdmica. El nuevo Plan debe incorporar un
conceptfo positivo de estos espacios para que, aunque queden excluidos del proceso
urbanizador, cumplan funciones territoriales relevantes.

Un Plan abierto y flexible

Esto es, entender el nuevo Plan como proceso mds que como resultado, lo cual no debe impedir
que existan unos elementos esenciales -concretos y claros- que constituyen la espina dorsal del
nuevo planeamiento y, por tanto, dificiles de modificar sin las correspondientes y mdximas
garantias para los ciudadanos. Este Plan entendido como proceso dialéctico entre las
necesidades de la ciudad y las soluciones que la misma ciudad se da a si misma en un momento
dado de su devenir histérico permite, ademds, someter la gestion y ejecucion del Plan a un
proceso de evaluacién continua, desde su inmediata puesta en vigor.

El nuevo Plan debe entenderse como un documento canalizador, en espacio y tiempo, de los
impulsos puUblicos y privados tendentes a construir la Ciudad. Entenderlo, por tanto, como un
documento-marco aglutinador de andlisis, estudios, trabajos previos, proyecciones, demandas,
carencias, efc., que con la flexibilidad precisa vaya dirigiendo las inercias que se produzcan en
la Ciudad durante los afos de su vigencia. Por tanto, el nuevo Plan contendrd aquellos rasgos
bdsicos y esenciales con un nivel de detalle suficiente como para que definan la ciudad futura,
debiendo concretarse el resto de sus previsiones en cada momento, permitiendo de esta forma
una continua adaptacién y puesta al dia del nuevo Plan a la realidad socioeconémica.

Ahora bien, el cardcter abierto y flexible del nuevo Plan no significa que no deba mantener la
apuesta por el protagonismo del tratamiento morfolégico de la Ciudad, reforzando en
consecuencia el papel del diseno urbano, extendiendo esta apuesta por el control de las formas
también a las estructuras bdsicas productoras de la ciudad contempordnea y metropolitana, y
no sélo en la ciudad existente. Por tanto, el Nuevo Plan General debe ser un proyecto, en el
sentido mds radical del término. Tiene que contener, pues, compromisos de soluciones
concretas. Por otra parte, este cardcter de proyecto que se va encarnando en programas
facilitard, lbgicamente, la evaluacion contfinua a la que debe someterse su cumplimiento.

Un Plan participativo
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Concebir el nuevo Plan como el resultado de un amplio proceso de participacién ciudadana,
que implique al vecino de San Martin de La Vega en la transformacién de su Ciudad. El nuevo
Plan es una magnifica ocasiéon para que los ciudadanos renovemos el pacto que venimos
suscribiendo con la Ciudad, y seamos capaces de convertir a San Martin de La Vega en el mds
fiel aliado de los ciudadanos para enfrentar con éxito los nuevos desafios de nuestro tiempo. El
nuevo Plan debe hacer de San Martin de La Vega un territorio abierto a los signos de nuestro
tiempo, algo imprescindible para que los ciudadanos podamos ser capaces de tomar las
decisiones de futuro acertadas.

Por ello, el nuevo Plan debe resultar comprensible para el conjunto de la poblacién, sobre todo
en aquellos aspectos que directamente le puedan concernir. Por tanto, es necesario poner de
relieve el papel del ciudadano en el proceso de construcciéon de la Ciudad, siendo de suma
importancia que el ciudadano se integre en todas las fases del proceso de planeamiento.
Solamente de esta forma podrd garantizarse una aceptable interpretacion de la realidad en la
elaboracioén del nuevo Plan, y un entendimiento suficiente de las consecuencias que para cada
ciudadano tendrd la ordenacién que se adopte.

Ello implica que el nuevo Plan tiene que ser, en primer lugar, el resultado de un amplio e intenso
proceso de participaciéon ciudadana, en la exigencia de contar con las aspiraciones, opiniones
y demandas expresadas por los ciudadanos, y como mecanismo clave para garantizar su
operatividad. A tal fin, la legislacién actual regula una participaciéon minima de los ciudadanos
en el planeamiento, que es imprescindible pero que en absoluto resulta suficiente, por lo que
todos los esfuerzos dirigidos a propiciar la incorporaciéon de los vecinos en la toma de decisiones,
y para explicitar y explicar las propuestas que implican la ordenacién, serdin pocos.

Un Plan como proceso de disefo, intervencion e instrumentaciéon

La formulacion del planeamiento que proponemos es un proceso complejo que comprende
varias lineas de actuacion.

La linea directriz: constituye la definicién de las infenciones:

La base del crecimiento y del cambio

El esquema territorial supramunicipal y municipal.
La ordenacién urbana.

La intervencion.

o O O O

La linea normativa: representa la definicién de la regulacion:

La naturaleza juridica del plan.

El régimen del suelo: clasificacién y calificacion.

El régimen de actuaciéon: competencias, derechos, obligaciones y disciplina.

Las normas de calidad: ordenacion, urbanizacion, equipamiento, edificacion y medio
ambiente.

o O O O

La linea econdmica y su programacién: son las previsiones necesarias para su materializacion:

La adquisicion del suelo.

Las obras de urbanizacion.

Las obras de edificacion.

Las consecuencias de la gestidon del plan.

o O O O

La linea de cooperacién: integra las previsiones y disposiciones que serdn Utiles a fin de que el
planeamiento sea fruto de la participaciéon ciudadana:

o Elconsenso ciudadano.
o Los convenios.
o La cooperacién con otros municipios.
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o La cooperacién con otros organismos.

e Un Planredlista y gestionable

El planeamiento debe hacer posible su gestion. Por ello, todo Plan General que no sea
redactado teniendo muy en cuenta cdmo va a ser su posterior gestion, estd abocado a
convertirse en un instrumento inUtil. La importancia de la gestion es de tal magnitud que puede
hacer que un planeamiento se convierta en un proyecto vacio e inconcluso.

Y la gestidn no empieza cuando acaba el planeamiento. La gestién abarca todo el amplio
proceso que define la actividad urbanistica, y que se extiende desde que se procede a acordar
la revisién del Plan vigente hasta el Ultimo acto de aplicacion y desarrollo del mismo, una vez se
hayan superado los trdmites legales de aprobacién.

Como criterios generales de gestion, ligados esencialmente alos anteriormente senalados y que
a su vez condicionan la ordenacion, se proponen:

o Buscar un reparto proporcional de cargas y beneficios derivados del desarrollo y
mantenimiento de la Ciudad, entendiendo que el reparto no sélo debe afectar a los
propietarios del suelo de nueva promociodn, sino también al conjunto de la poblacién
residente.

o Garantizar la participacién de la comunidad en los beneficios generados por el
crecimiento de la Ciudad, creando un importante patrimonio publico de suelo, a medio
y largo plazo.

o Garantizar una inversién publica mantenida que desarrolle una politica de dotaciones
comunitarias que permita superar los déficits actuales en términos y plazos realistas. Y
asegurar la viabilidad econdmica y financiera de todas las iniciativas urbanisticas, ya
sean éstas publicas o privadas.

o Coordinar la intervencion urbanistica de todas las administraciones publicas sobre la
Ciudad.

5.4 Definicion y justificacién del modelo territorial

Todo Plan contiene, explicito o implicito, un modelo urbano-territorial, que no es sino la expresidn sintética
-literaria o grdfica- de las propuestas y aspiraciones que se tienen para un dmbito espacial determinado;
existen formulas y convencionalismos que permiten comunicarlo o compartirlo sin que lo conviertan en
un compromiso inflexible o en una tframpa para la gestién del propio plan.

El modelo urbano-territorial del nuevo Plan General de San Martin de la Vega se concibe como sintesis
de las futuras determinaciones del Plan, en forma de imagen final pretendida y no como una
determinacién vinculante mds. No obstante, esto no impide que tenga una vertiente finalista y otra
estratégica. En efecto, tendrd cierto cardcter finalista sobre elementos territoriales fundamentales,
apoyado en actuaciones concretas, por cuanto que definen la imagen que presentaria el territorio
municipal cuando se apliquen las determinaciones del Plan. A este respecto, son especialmente
importantes las que giran en torno a las redes estructurantes, pues en su mayor parte no pueden
abordarse por otra administraciéon que la municipal, ni en ofro marco de planificacidn mds apropiado
que el Plan General. Por otro lado, el modelo tiene también la voluntad de tener un cierto cardcter
estratégico sobre otros componentes territoriales, al servir de marco de referencia para los planes
sectoriales y para los planes de desarrollo del mismo.

Esta bipolaridad en los efectos del modelo conlleva igualmente consecuencias duales. Asi, puede
cdlificarse de rigido en las materias de su exclusiva competencia, en tanto que se caracteriza por la
flexibilidad en los aspectos que deberdn ser desarrollados. En consecuencia, el Plan definird
pormenorizadamente la ordenacién de los aspectos que son propios de la escala de todo el municipio,
pero a la vez establecerd un marco de referencia que permite la intervencidn coherente de otras
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politicas planificadoras, de cardcter sectorial o derivado en cuanto a los fines o zonas en relacidén con
el dmbito espacial que abarca.

En sus atribuciones, el Plan General asume buena parte de la responsabilidad planificadora del dmbito
del término municipal, precisando actuaciones de fuerte incidencia (nuevos trazados viarios,
regeneracion de espacios degradados, etc.), regulando las relaciones de la sociedad con ciertos
espacios (de valor ecoldgico, paisqgjistico, productivo; espacios libres, etc.), proponiendo suelos para la
ubicacién de determinados usos (viviendas, actividades econdmicas, equipamientos, servicios, etc. ),
que vinculan a los organismos competentes en cada materia, sirviendo de referente para la

coordinaciéon de las intervenciones sectoriales sobre el territorio municipal.

De ahi la necesidad de definir el marco de referencia, que se sintetiza en el modelo territorial. Pero
también por el hecho de que la ausencia de éste, conlleva la fragmentacién espacial y funcional de las
iniciativas publicas, asi como la marginalidad continuada de ciertas dreas desfavorecidas
tradicionalmente. Es por ello que, en el marco de actuacion definido por el Nuevo Plan General, con el
modelo territorial propuesto y con los objetivos bdsicos a alcanzar se tratard evitar esta situacion, que
daria lugar a la insostenibilidad y al despilfarro de los recursos publicos y privados.

Nadie debe pensar, desde luego, en modificar el modelo territorial propuesto por el Planeamiento
vigente, transformando las localizaciones espaciales de los distintos asentamientos y actividades. Pero si
hay que pensar en ajustar dicho modelo a una nueva realidad caracterizada por un cambio en el
territorio como soporte y como paisgje, producto precisamente de la inejecuciéon de los elementos y
proyectos previstos en el vigente planeamiento y del amparo que ha existido a los procesos no reglados
de produccidn de ciudad que ha originado un cambio sustancial en los modos de usar la ciudad y en
las estrategias de los operadores y actores del desarrollo urbano.

El modelo urbanistico-territorial propuesto por el Nuevo Plan General opta por soluciones de ordenaciéon
que fienden a asegurar:

e Su adecuada integracion en el escenario teritorial de la Aglomeracion Urbana de Madrid,
incidiendo en su reequilibrio funcional a través de la conformacién de un Area de Centralidad
Regional en el Sector del Parque de Ocio.

e La correcta funcionalidad y puesta en valor de la ciudad ya existente atendiendo a su
conservacion, cualificacién, reequipamiento y, en su caso, remodelacion.

e Lo adecuada conservacion, proteccién y mejora del centro histdrico, asi como su adecuada
insercion en la estructura urbana del municipio.

e Laintegraciéon de los nuevos desarrollos urbanisticos con la ciudad ya consolidada, evitando su
innecesaria dispersion y mejorando y completando su ordenacién estructural.

e Lafuncionalidad, economia y eficacia en las redes de infraestructuras para la prestaciéon de los
servicios urbanos de viadlidad, transporte, abastecimiento de agua, evacuacién de agua,
alumbrado publico, suministro de energia eléctrica y comunicaciones de todo tipo.

e Lapreservacion del proceso de urbanizacion para el desarrollo urbano de los siguientes terrenos:
los colindantes con el dominio pUblico natural precisos para asegurar su integridad; los excluidos
de dicho proceso por algun instrumento de ordenacién del territorio; aquellos en los que
concurran valores naturales, histéricos, culturales, paisajisticos, o cualesquiera otros valores que,
por razén de la ordenaciodn urbanistica, merezcan ser tutelados; aquellos en los que se hagan
presentes riesgos naturales o derivados de usos o actividades cuya actualizaciéon deba ser
prevenida; y aquellos donde se localicen infraestructuras o equipamientos cuya funcionalidad
deba ser asegurada.

El criterio bdsico de ordenacion del modelo ha sido definir la forma general del territorio, conformada
bdsicamente por el sistema arterial y de movilidad, el sistema ambiental y la localizacién de los grandes
equipamientos y lugares centrales. La funcién de este soporte estructural es articular el agregado de
piezas (preexistentes y de nueva formacién), definiendo, en palabras de Bernardo Sechhi "la distancia
justa", un sistema de secuencias territoriales en las que el sentfido del "espacio vacio"y la optimizacién y
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racionalizacién de la movilidad como argumentos proyectuales adquieren un protagonismo
incuestionable.

Este sistema complejo compuesto de infraestructuras, espacios libres significativos y puntos focales
coadyuvan a visualizar uno de los criterios bdsicos que han de orientar todo proyecto de ciudad en un
escenario global caracterizado por su mutabilidad: encauzar el dinamismo imprevisible de los procesos
de desarrollo econémico y gestionar adecuadamente la incertidumbre inherente a las decisiones de
localizacion de las iniciafivas de desarrollo urbanistico. La lectura simbidtica de todas estas
circunstancias territoriales (infraestructuras, lugares centrales, intermodalidad de transporte y sistema
ambiental) debe permitir desarrollar una estrategia proyectual cuyo resultado aportaria al escenario
territorial un sistema de espacios colectivos que coadyuvarian a dotarlo de legibilidad.

El modelo urbano-territorial propuesto por el Nuevo Plan General de San Martin de la Vega se compone
de los siguientes elementos:

e La clasificacién y los usos caracteristicos del suelo.
e Elsistema de Redes publicas. Los elementos de articulacién del modelo de ciudad.
e Laestrategia de accesibilidad y movilidad.
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6  ALTERNATIVAS RAZONABLES TECNICAS Y AMBIENTALMENTE VIABLES

6.1 ALTERNATIVA O

La alternativa cero, o lo que es lo mismo, la no realizacién del PGOU, equivaldria al mantenimiento de
las Normass Subsidiarias vigentes.

La figura de planeamiento vigente en San Martin de la Vega, que rige el desarrollo urbano del municipio,
es la de las "Normas Subsidiarias de Planeamiento de San Martin de la Vega. Revision de 1996",
aprobadas definitivamente por la Comisién de Urbanismo de Madrid el 22 de septiembre de 1998. El
plano de clasificacion de las Normas Subsidiarias Vigentes se presenta a continuacion
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Figura 1. Alternativa 0

La alternativa cero supondria un retraso en el desarrollo econdmico y social de la poblacién de San

Martin de la Vega, ya que los suelos urbanizables propuestos por las Normas Subsidiarias vigentes estdn
casi en su fotalidad desarrollados.

6.2 ALTERNATIVA 1

Esta alternativa propone una serie de desarrollos residenciales alrededor del casco urbano algunos de
los cuales se localizan en el Parque Regional del Sureste.

La alternativa 1 analizada se presenta en el siguiente esquema:
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Figura 2. Alternafiva 1

Los principales problemas que presenta la alternativa 1, son la invasion del Parque Regional del Sureste
por parte de edificaciones localizadas en los bordes del casco urbano, asi como la afeccidén a vias
pecuarias. Ademds, la propuesta del desarrollo residencial en la zona norte, al otro lado del trazado
ferroviario, corre el riesgo de crear un barrio inconexo.

6.3 ALTERNATIVA 2

La alternativa 2 elimina los desarrollos residenciales que invadian el Parque Regional del Sureste. El
desarrollo residencial al ofro lado del trazado ferroviario propuesto en la alternativa 1 es clasificado en
la alternativa 2 como suelo urbanizable no sectorizado. Por Ultimo, se incorpora un nuevo dmbito entre
el poligono Aimayr y la carretera M-506 como suelo urbanizable sectorizado con uso global de
actividades econdémicas.

La ordenacién propuesta en la alternativa 2 se ha representado en el siguiente esquema:
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VALLEQUILLAS NORTE Y SUR

VEGA DEL PINGARRON

Figura 3. Alternativa 2

SUELO URBANO

[ 5U Consolidado. Residencial

[57] SUNo Gansclidado. Residencial

I sU No Consolidado. Industrial y almacenamiento

77 SUNo Gansaidado. Area de Planeamiento
Incorporado (API)

SUELO URBANIZABLE

] sus. Residencial

T sUS. Actvidades Econdricas

7] SUO. Residencial

[ suns. Uso global a determinar por P:S.

SUELO NO URBANIZABLE

| sy de Prateccion

REDES PUBLICAS

[ RrP Red feroviaria

11| RP. Equipamientos sosiales y servicios urbanos
I RP Espacios Libres.

La alternativa 2 puede ser la mds ventajosa desde el punto de vista econdmico, social y
medioambiental. Se respetan los espacios naturales protegidos y de interés del municipio a la vez que
se proponen desarrollos sostenibles. El crecimiento residencial propuesto al Norte del casco, se define
como un crecimiento en continuidad con la ciudad consolidada, evitando asi los barrios inconexos.

28
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7  DESARROLLO PREVISIBLE DEL PLAN

7.1 Espacios naturales protegidos

El municipio de San Martin de la Vega estd incluido dentro del "Parque Regional en torno a los cursos
bajos de los rios Manzanares y Jarama”. Este espacio de gran valor natural pertenece a su vez al LIC de
“Las Vegas, Cuestas y Pdramos del Sureste” y a la ZEPA “Cortados y cantiles de los rios Jarama vy

Manzanares”.
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Figura 4. ZEPAs de la Comunidad de Madrid. Fuente: Consejeria de Medio Ambiente.
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Figura 5. LICs de la Comunidad de Madrid. Fuente: Consejeria de Medio Ambiente.

711 ZEPA Cortados y Cantiles de los rios Jarama y Manzanares

Estas zonas forman una red de espacios (Red de ZEPAs) para la conservacién de las aves amenazadas,
especialmente las migradoras, compatible con el desarrollo econdmico vy las actividades humanas.

Las poblaciones de aves del territorio europeo constituyen un patrimonio natural comun y por ello los
esfuerzos para su conservacion sélo fienen sentido en un marco internacional. Estos principios quedan
recogidos en la Directiva Aves (79/409/CEE), que es de obligado cumplimiento en todos los estados
miembros.

Todas las ZEPAs forman parte de la Red Natura 2000 y por lo tanto la directiva comunitaria Habitat
(92/43/CEE) protege y preserva la biodiversidad en estas dreas. Las comunidades auténomas son las que
deben designar y seleccionar las dreas que van a proponer como ZEPA y el Ministerio de Medio
Ambiente framita la documentacién ante la Unidén Europea.

La ZEPA “Cortados y Cantiles de los rios Jarama y Manzanares”, a pesar de su elevado grado de
alteracion debido alimportante desarrollo industrial y minero, presenta un gran interés faunistico, floristico
y geomorfolégico.

Por otfro lado, los sotos revalorizan igualmente el LIC al encontrarse en unas aceptables condiciones de
conservaciéon y al albergar poblaciones de carrraca europea (Coracias garrulus), martinete comuin
(Nycticorax nycticorax) y garceta comun (Egretta garzetta), entre otros.
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Incluye dos de los refugios para Quirépteros mejor conservados de la Comunidad de Madrid, con siete
especies registradas de interés europeo.

Finalmente, destacar la fauna piscicola de los tramos altos de los rios Tajo y Tajufia, lo que favorece el
establecimiento de poblaciones estables de nutria europea (Lutra lutra).

7.1.2  LIC Vegas, Cuestas y Paramos del Sureste

La directiva comunitaria Habitat (92/43/CEE), transpuesta a nuestro ordenamiento juridico por el Real
Decreto 1997/1995, establece que cada Estado miembro contribuird a la constitucién de una red
ecolégica europea de Zonas Especiales de Conservaciéon (ZECs), que se integrardn en la futura Red
Natura 2000, en funcién de la representacién que tengan en su territorio los tipos de hdbitats naturales y
los hdbitats de las especies relacionadas en los Anexos | y Il de la mencionada Directiva.

Para elaborar esta propuesta, cada comunidad auténoma ha elaborado, con el apoyo cientifico y
técnico correspondiente, una lista de Lugares de Importancia Comunitaria para remitir a la Comisién
Europea, a través de la Direccién General de Conservacion de la Naturaleza del Ministerio de Medio
Ambiente. El 15 de enero de 1998, se aprobd la propuesta de la lista inicial de LICs, elaborada por la
Consejeria de Medio Ambiente. Posteriormente, la Unidn Europed, remitird los mismos para su
aprobacién final por parte de las comunidades auténomas, y designardn estos lugares como ZECs
(Zonas de especial Conservacién). Dentro del proceso de seccidn de los LICs, la Consejeria de Medio
Ambiente de Madrid, ha evaluado la estructura de los espacios naturales protegidos, las ZEPAs y los
montes de utilidad publica. Al contrastar la superposicidn de distintas dreas protegidas, se ha recurrido
a evaluar la coherencia y conectividad de la propuesta y que asegure la dispersion y desplazamiento
de las especies, por lo que se han incorporado los cauces fluviales, como elementos conectores y
estructurantes del paisaje.

El LIC solapa en un 62% de su territorio con el denominado Parque Regional en torno a los cursos bajos
de los rios Manzanares y Jarama.

7.1.3  Parque Regional en el entorno a los ejes de los cursos bajos de los rios Manzanares y Jarama
(Parque Regional del Sureste)

El dmbito de aplicacion de la Ley 6/1994 sobre el Parque del Sureste engloba la parte de las vegas de
los cursos bajos del Manzanares y Jarama. En este territorio se entremezclan los usos agricolas, forestales,
residenciales, mineros, industriales, de reserva ecolégica y ocio. El Parque cuenta con un Plan de
Ordenacién de los Recursos Naturales (PORN), aprobado por Decreto del Consejero, el 11 de febrero de
1999, una Junta Rectora y un Plan Regulador de Uso y Gestidn (PRUG). Aprobado con fecha 5 de febrero
de 2009 por el Consejo de Gobierno.

El Pargue Regional ocupa 31.550 Ha y afecta a los siguientes municipios: Aranjuez, Arganda, Chinchén,
Ciempozuelos, Coslada, Getafe, Madrid, Mejorada del Campo, Pinto, Rivas Vaciamadrid, San Fernando
de Henares, San Martin de la Vega, Titulcia, Torrejon de Ardoz, Valdemoro vy Velilla de San Antonio.
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Figura é. Parque Regional en torno a los ejes de los cursos bajos de los rios Manzanares y Jarama. Fuente:
www.mardrid.org.

Se comresponde con el entorno de los rios Jarama y Manzanares, a su paso por las dreas yesiferas y calizas
de su cuenca media-baja. Es un drea natural que incluye zonas de alto valor ecoldgico, paleontoldgico
y arqueoldgico que estd sometida a importantes amenazas: la actividad extractiva, la inadecuada
proteccion de sus recursos y una serie de factores derivados de su cardcter periurbano.

Los valles que conforman los cursos bajos de los rios Jarama y Manzanares constituyen una de las
entidades biogeogrdficas mds ricas de la Comunidad de Madrid con comunidades vegetales arbustivas
y arbdreas, algunas de gran valor como las asociadas a sustratos de yesos. Bordeando los rios
Manzanares y Jarama, merecen destacarse los cortados y cantiles junto con determinados humedales,
muchos de ellos originados por extracciones de dridos. En las zonas de la plataforma caliza del pdramo
se pueden reconocer etapas de sustitucidn de los primitivos bosques de encinar manchego donde
guedan coscojares ligados a calizas, esplegueras y linares en suelos algo mds yesosos. En la vertiente
derecha aparecen apreciables masas boscosas fruto de repoblaciones de pinos. En las estepas
ceredlistas, se encuentran especies tan emblemdaticas como la avutarda. De igual manera destacan las
aves rupicolas en cortados y cantiles y las asociadas a los humedales existentes, como el halcdn
peregrino, milano negro, bUho real, cernicalo primilla, ademds de dnades reales, fochas, garza real,
cormordn negro, ciglenuelas, garcillas, etc.

7.1.3.1 Objetivos de la Ley de Creacion del Parque
La Ley de creaciéon del Parque establece los siguientes objetivos:

e Protegerla gea, fauna, flora, agua, atmdsfera, paisaje, restos arqueoldgicos y paleontoldgicos.
e  Promover la utilizacién sostenible y ordenada.

32 DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA SAN MARTIN DE LA VEGA

¢ Fomentary generar actividades de interés educativo, cultural, de recreo y socioecondmico.

e Conservary mejorar el paisaje y la calidad de las aguas subterrdneas y superficiales.

e Propiciar la utilizacidon del suelo con fines agricolas, forestales, o ganaderos y ofros que se
establezcan dentro del Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales y del Plan Rector de Uso
y Gestidn, orientados al mantenimiento y mejora de la capacidad productiva del mismo.

e Fomentar la mejora, recuperaciéon e implantacién de actividades productivas de cardcter
agrario y forestal como instrumento de preservacion y proteccidn activa.

e Disminuir los niveles de contaminacion.

e Fomentarlas actividades de cardcter publico y los usos sociales.

7.1.3.2 Zonificacion del parque

Las numerosas actividades antrépicas que se desarrollan en el Parque (extracciones de dridos,
vertederos de residuos sélidos urbanos y otro tipo de actividades industriales), ponen en peligro la
viabilidad de éste a largo plazo.

El Pargue se divide en "Zonas" segin el nivel de protecciéon asignado vy los usos autorizados. Las
principales caracteristicas de cada Zona son las siguientes:

Zonas A o “de reserva integral”

Constituyen zonas de Reserva Integral aquellas que incluyen ecosistemas, comunidades o
elementos que por su rareza, importancia o vulnerabilidad merecen una especial proteccion.

En funcidn de sus valores naturales se diferencian dos subzonas:

Al) En estas dreas se incluyen los cantiles y cortados de Rivas y La Maranosa y las lagunas de las
Arriadas y El Porcal Norte, atendiendo a los valores antes mencionados, con especial significaciéon
de los relativos a la fauna.

A2) En estas dreas se incluyen las masas de repoblacién de pino carrasco (Pinus halepensis) situadas
junto alos cortados de La Maranosa.

En estas zonas no se permitird ninguna actividad que no se oriente directamente a la conservacion
del equilibrio natural o a la mejora de las condiciones para favorecer la progresidon ecoldgica.

Actividades autorizables
onas Al:

e Actuaciones educativas, culturales o de investigacién cientifica que no supongan un uso
intensivo de las dreas ni riesgos para la conservacion de los ecosistemas, ni precisen de
instalaciones fijas o permanentes y, en general, cualquier actuacién necesaria para
garantizar la conservacion o equilibrio en estas zonas.

e Cualquier ofro uso o actividad que derive de necesidades imperiosas de gestion o que sea
declarada de interés general del Estado.

e Obras de infraestructura de utilidad puUblica o interés social.

Zonas A2

e Los usos y actividades contempladas para las zonas Al, en las mismas condiciones.

e Actuaciones necesarias para garantizar la conservacion o equilibrio de la zona, asi como
los usos necesarios para conservar y regenerar el suelo.

e Actividades forestales, agricolas y ganaderas que contribuyan de forma fehaciente y eficaz
al mantenimiento y mejora de los valores naturales actuales.
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Actividades prohibidas

e La edificacidn o construccion de cualquier clase, ya sea temporal o permanente.

e La prdctica de cazay pesca.

e Cualqguier fipo de actividad minera.

e Ubicacién de instalaciones de tratamiento o lavado de materiales, ni de depuracion de
lodos.

No se otorgard ningun tipo de permiso de explotacion o investigacion.

Zonas B o “de reserva natural”

Se definen como aquellas que han sido poco modificadas o en las que la explotacidon actual de
los recursos naturales ha potenciado la existencia y desarrollo de formaciones, comunidades o
elementos naturales que merecen ser objeto de proteccién, mantenimiento, restauracién y mejora.

En atencidén a los diferentes valores naturales presentes se diferencian dos subzonas:

B1) En este drea se han incluido las mdrgenes de los rios Jarama, Henares, Manzanares y Tajufd y
las lagunas y humedales mds proximos a éstos. Ademds, forman parte de la misma la franja de los
cortados de Vallequillas, en los cuales se desarrollan formaciones de coscojar, matorral calizo y
matorral gipsicola, las zonas de olivar y cereales de Pinto, donde se asientan poblaciones de
avutarda, asi como ofros enclaves de interés en razén de constituir hdbitat de especies de gran
valor o de su relevancia paisajistica local.

B2) Esta drea comprende los enclaves de repoblacién de Casa Gdzquez, La Maranosa y Casa
Eulogio, asi como los encinares y coscojares comprendidos entre el Pingarrdn, el Vedadillo y el
Carrascal de Arganda.

Actividades autorizables:

e Usos y actividades de cardcter productivo agricola, ganadero o forestal que contribuyan
de forma eficaz al mantenimiento y mejora de los valores actuales.

e Usos destinados a la conservacién y regeneracion de suelo.

e Actividades educativas, culturales o de esparcimiento, con las instalaciones vy
construcciones que precisen, que no impliquen un uso intensivo de las dreas ni perjudiquen
al suelo o a la calidad de las aguas, siempre y cuando su fin sea la conservaciéon o mejora
de la diversidad de las razas y especies animales o vegetales, o de los valores naturales.

Actividades prohibidas:

e La prdactica de deportes que exijan infraestructuras y equipamiento o utilicen medios
mecdnicos y automotrices.

e Cualquier fipo de actividad minera.

e Ubicacién de instalaciones de tratamiento o lavado de materiales, ni de depuracién de
lodos.

e No se oftorgard ningun tipo de permiso de explotacion o investigacion.

e Edificaciones y construcciones de todo tipo, ya sean de cardcter temporal o permanente,
a excepcién de las obras de conservacion, mejora o control que sean necesarias por
motivos de gestion del Parque o de depuraciéon de las aguas que vierten a sus cauces.

e La prdctica de la caza, excepto en los casos en que lo permita el correspondiente Plan de
Aprovechamiento Cinegético adaptado a lo establecido por el PRUG. Podrian otorgarse
autorizaciones puntuales por razones de control poblacional o para evitar danos de
cualguier clase a las personas o sobre los intereses econdmicos legitimos existentes en la
zona.

e Sélo podrdn establecerse nuevos cotos de caza o modificarse los preexistentes si asi lo
determinara el Plan de Ordenacién Cinegética del Parque.
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Se incluyen dentro de este grupo los siguientes parajes pertenecientes a San Martin de la Vega: los
mdrgenes del rio Jarama vy las lagunas préoximas a éstos, los cortados de Vallequillas, en los cuales
se desarrollan formaciones de coscojar, matorral calizo y matorral gipsicola, los enclaves de
repoblacion de la Casa Gdzquez y La Maranosa y los encinares y los coscojares del Pingarron.

Zonas C o “degradadas a regenerar”

Se incluyen en este grupo diversas dreas que han sido utilizadas de forma intensiva, sufriendo grave
deterioro en sus valores naturales, pero que presentan todavia una marcada vocacién natural en
razdn de los valores que aun albergan, de su potencialidad de regeneracidon y de su cercania, en
algunos casos, a zonas de Reserva Integral o Reserva Natural. Precisan por ello de un importante
esfuerzo restaurador, gracias al cual podrian recuperaren un determinado lapso de tiempo todo su
valor.

En funcidn de sus diferentes valores y caracteristicas se han distinguido dos subzonas:

C1) Esta drea incluye los matorrales gipsicolas de Ciempozuelos y Rivas-Vaciamadrid y los
coscojares de San Martin de la Vega.

C2) Se incluyen en esta drea algunas zonas de matorral calizo y gipsicola, asi como retamares,
etapas seriales que pueden evolucionar hacia ofras mds maduras de encinares, coscojares y
quejigares.

Actividades autorizables:

e Usos y actividades de cardcter productivo agricola, ganadero o forestal que contribuyan
de forma eficaz al mantenimiento y mejora de los valores actuales.

e Usos destinados a la conservacién y regeneracion de suelo.

e Actividades educativas, culturales o de esparcimiento, con las instalaciones vy
construcciones que precisen, que no impliquen un uso intensivo de las dreas ni perjudiquen
al suelo o a la calidad de las aguas.

Actividades prohibidas:

e La construccidn de nueva planta de edificaciones o estructuras de cualquier tipo, a
excepcidén de las infraestructuras necesarias para la gestién del Parque. Se exceptian las
obras de conservacidbn o mejora de aquellas edificaciones relacionadas con los
aprovechamientos agropecuarios y forestales existentes que contribuyan de forma eficaz
al mantenimiento, mejora y control de los valores actuales, asi como las actuaciones de
infraestructuras a las que se refieren las disposiciones adicionales quinta y sexta de la Ley
6/1994.

e Cualqguier tipo de actividad minera de nueva instalacion, nila ampliaciéon de las existentes.

e No se otorgard ningun tipo de permiso de exploracién o investigacién minera.

e La prdctica de la caza, excepto en los casos en que lo permita el correspondiente Plan de
Aprovechamiento Cinegético adaptado a lo establecido por el PRUG. Podrian otorgarse
autorizaciones puntuales por razones de control poblacional o para evitar danos de
cualqguier clase a las personas o sobre los intereses econdmicos legitimos existentes en la
zona.

e Sélo podrdn establecerse nuevos cotos de caza o modificarse los preexistentes si asi lo
determinara el Plan de Ordenacién Cinegética del Parque.

Zonas D o “explotacién ordenada de los recursos naturales”

Incluyen dreas en las que las actividades principales estdn relacionadas con la explotacion
agropecuaria y los recursos hidricos, mineros y forestales.

En funcidn de sus caracteristicas se diferencian tres subzonas:
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D1) Se incluyen en este drea los pinares de El Portachuelo, Gdzquez y algunas manchas situadas al
sur del Carrascal de Arganda.

D2) Esta drea estd formada por terrenos cuyos suelos presentan mayor capacidad para usos
agricolas. Se ubican en proximidad a los rios principales y en los pdramos. Incluye también algunas
superficies de olivar, asi como enclaves de uso ganadero y forestal.

D3) Esta drea estd constituida por terrenos de inferior calidad ecoldgica que los incluidos en la D2,
por concentrarse en ella un elevado niumero de actividades extractivas, localizindose en la
margen derecha del rio Jarama, por debajo de la unidn de los rios Manzanares y Jarama.

Actividades autorizables:

e La actividad minera. Banda de proteccién de 100 metros en el contacto con zonas Ay de
50 metros en el contacto con zonas B.

e Usos agricolas, ganaderos y forestales asi como los relacionados con el mantenimiento,
mejora o conservacion del medio natural.

e Actividades con fines educativos, culturales y de esparcimiento.

e La prdctica de la caza.

e Se permitirdn las nuevas infraestructuras agrarias y las obras de mantenimiento y mejora de
infraestructuras existentes de cualquier tipo, previas las oportunas autorizaciones.

e Enlaszonas D2y D3 serd posible la localizacién de nuevos equipamientos de uso publico.

e Enlas zonas D2y D3 podrdn utilizarse lodos de depuraciéon para uso agricola.

e Toda infraestructura que atraviese esta zona deberd contar con proyecto de restauracion
de la zona afectada.

e Para la ejecucion de obras, instalaciones o movimientos de tierras que modifiquen la
geomorfologia de las zonas, los cursos y el régimen de las aguas, o alteren el paisaje se
necesitard autorizacion.

Zonas E o “destino agrario, forestal, recreativo, educacional y/o equipamientos ambientales y/o
usos especiales”

Se integran en estas zonas una serie de dreas de bajo valor ambiental general, en las que pueden
existir ocasionalmente algunos lugares de interés, pero que se encuentran sometidas a una alta
incidencia de impactos negativos.

Presentan potencialidad para albergar infraestructuras agrarias, equipamientos ambientales y/o
especiales, o para el desarrollo de fines recreativos, de ocio, deportivo, educativo y cultural.
También pueden ser destinadas al desarrollo de la cubierta vegetal.

En funcién de sus caracteristicas y estado de conservacion, se diferencian tres subzonas:

E1) Se integran en estas dreas las zonas préximas a la confluencia del rio Jarama con el Henares
(érea recreativa de las islillas) y las lagunas de Velilla, asi como algunos enclaves de retamar y
matorral calizo y yesifero ubicados en las proximidades a Valdemingdmez, junto con otros
localizados en los altos de Valdecorzas.

E2) Esta drea estd constituida por terrenos de menor valor ambiental que los comprendidos en la
zona E1. Incluye enclaves de regadio préximos al rio Henares, en el término Municipal de San
Fernando; los espacios limitrofes con las instalaciones del complejo de Valdemingdmez; una franja
perimetral del Parque en el término municipal de Getafe, con cultivos de secano; algunas
superficies de Idmina de agua derivadas de antiguas explotaciones combinadas con extracciones
de dridos todavia en funcionamiento, dentro del término municipal de Arganda hasta el limite con
el de San Martin de la Vega. Asimismo, se incluye una parte de los montes concejiles y la zona de
Valdeoliva, caracterizada por sus suelos yesiferos y/o caliza.

E3) Esta drea incluye infraestructuras e instalaciones tales como los vertederos de Valdemingdmez
y Pinto y la fabrica nacional de productos quimicos de La Maraiosa.
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Actividades autorizables:

e La prdctica de la caza.

e Actividades de uso puUblico, entre las que se entenderdn el uso deportivo.

e Equipamientos de infraestructuras agrarias y ambientales, en particular los hidrdulicos-
sanitarios, lo de tratamiento, fransformacion y eliminacién de residuos, los relativos a redes
de control ambiental o los de lucha contra el ruido o la contaminacién en general, asi como
sUs accesos y abastecimientos.

e En las zonas E2 y E3 podrdn utilizarse lodos de depuracién para fines agrarios y de
restauracion paisajistica de equipamientos.

e En las zonas E3 estdn permitidas las instalaciones, usos y actividades militares que se
desarrollan en la actualidad.

Actividades prohibidas:

e Cualqguier fipo de actividad minera.
e No se otorgard ningun tipo de permiso de exploracién o investigacién minera.

Zonas F o “de proteccion”

Se trata de una banda periférica de proteccidén que se extiende al este del término municipal de
Velilla de San Antonio y al oeste de Mejorada del Campo hasta los limites territoriales que fija la ley
de declaracién del Parque, dentro del conjunto geomorfoldégico conocido como las terrazas del
rio Jarama.

Las caracteristicas ambientales de esta zona estdn condicionadas por las explotaciones mineras
causantes de su notable alteracion.

La ordenacién de estos espacios en cuanto a las condiciones de uso, volumen y composicion de
la edificaciéon, se adaptard a las determinaciones contenidas en las respectivas figuras de
planeamiento urbanistico vigentes.

La aprobacioén de planes urbanisticos que afecten a esta zona quedard condicionada al informe
previo favorable de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacién del Territorio y
contardn con informe favorable de la Junta Rectora del Parque. Ademds cumplirdn las
determinaciones incluidas en el PRUG.

Las nuevas instalaciones deberdn preservar una franja de proteccién de 100 metros con las zonas
adyacentes del Parque calificadas como B,C, Dy E.

Toda actividad de nueva implantaciéon deberd garantizar que la zona no se deteriore y contribuir
a la proteccion del medio y a su restauracion ecoldgica.

Actividades autorizables:

e La actividad minera.
e Eluso deportivo.
e La prdctica de la caza.

Zonas G o “a ordenar por planeamiento urbanistico”

Se trata de zonas que cada municipio tendrd que ordenar por planeamiento urbanistico. Son
nuevas zonas gue han sido determinadas por la Ley 7/2003, de 20 de marzo, de modificacién de la
Ley 6/1994, para solucionar situaciones urbanisticas irregulares. En el término municipal de San
Martin de la Vega las zonas G estdn integradas por:

e Ambito del caso urbano en la zona norte y entorno préximo: Usos residencial en la ubicacién
preexistente, equipamiento social, ferroviario o zona verde.
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e Ambito del casco urbano en la zona sur y entorno préximo: uso residencial, de
equipamiento social o zona verde.

e Ambitos de la Urbanizaciones Vallequillas Norte y Sur: Uso residencial, segin Plan de
Ordenacién de NUcleo de Poblacién Vigente.

« Ambito de la Urbanizacién Vega del Pingarrén: Uso residencial, segun Plan de Ordenacién
de Nucleo de Poblaciéon Vigente.

Zonas ecoldgicas sensibles

Con el fin de garantizar la conservacién y mantenimiento de determinados territorios del Parque
que destacan por la presencia de fauna singular y protegida, el PRUG declara las denominadas
Zonas Ecoldgicas Sensibles. En el término municipal de San Martin de la Vega se localizan las
siguientes:

e Cortados y cantiles incluidos en zonas ATo B1.
e Riberas en general y sotos ubicados en zonas Alo Bl.
e Suelos comprendidos entre los cortados de La Marafosa y Coberteras y rio Jarama.

A las Zonas Ecoldgicas Sensibles se les aplicardn las limitaciones que se recogen a continuacion:

e No podrdn redlizarse desmontes, vaciados o movimientos masivos de tfierras de ninguna
clase, ni siquiera para el relleno de huecos en dreas degradadas del Parque Regional.

e Toda posible autorizacidn para apertura de nuevos caminos deberd sopesar
cuidadosamente las posibles afecciones para la flora y para la estabilidad de los suelos de
estas Zonas.

e La Administracion del Parque Regional vigilard con especial cuidado el cumplimiento de la
prohibicién de aquellas actuaciones que imposibiliten la recuperacion, cria, muda,
invernada, reposo y paso de las especies animales catalogadas.

e Queda prohibida la practica de la caza, aungue las fracciones de los cotos privados que
se encuentren incluidas en estas Zonas Ecoldgicas Sensibles podrdn computar para la
constitucion de dichos cotos, en los que tendrdn el cardcter de zonas de reserva
cinegética. La Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacién del Territorio podrd
autorizar actuaciones puntuales de control en caso de danos graves para las personas, la
agricultura o los intereses econdmicos legitimos de su entorno.

e Laredlizacion de actividades de uso publico intensivo, temporales o permanentes, en estas
Zonas, requerird de autorizacién previa por parte de la Administracién del Parque Regional,
gue deberd valorar cuidadosamente su posible incidencia sobre la flora y la fauna del lugar.

Las propuestas planteadas en el Plan General, deberdn tener en cuenta la Ley de Creacién del
Parque, asi como la zonificaciéon y ordenacién de los recursos naturales que plantea el PRUG.

En el plano denominado “Zonificacién del pargue” se han representado todas las dreas
anteriormente descritas.

38 DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

SAN MARTIN DE LA VEGA

Zonificacién

[ zonas a: De Reserva Integral

[| Zonas B: De Reserva Natural

[0 zonas c: Degradadas a Regenerar

[ zonas D: De Expiotacién Ordenada de ios

[ ]zonasE: Can destino Agrario, Forestal, Recreativo, Educacional
yio yio Usos

[ zona F: periferica de Proteccion
[ Zonas &: A Ordenar par el Planeamiento Urbanistico

Figura 7. Zonificacion del Parque Regional en torno a los ejes de los cursos bajos de los rios Manzanares

y Jarama. Fuente: www.mardrid.org.
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7.1.3.3  Plan Regulador de Usos y Gestion (PRUG)

En general el PRUG trata de desarrollar y concretar en el espacio y en el tiempo las normativas de
proteccién de todos aquellos elementos fisicos y bioldgicos que se encuentran en el dmbito de
ordenacién de su territorio, que fundamentalmente estdn referidos a:

o Atmodsfera

e Suelo y recursos geoldgicos e hidricos.
e Floray fauna.

e Paisaje y recursos culturales.

En cuanto a la regulacion de usos y aprovechamientos de los recursos naturales del territorio, el
PRUG establecerd normas dirigidas a regular las principales actividades que se realizan, entre las
qgue cabe destacar las siguientes:

e Usos industriales.

e Actividad minera de extraccién a cielo abierto de dridos y yesos.
e Actividades agropecuarias.

e Actividades forestales, cinegéticas y piscicolas.

e Actividades urbanisticas.

e Actividades de uso publico.

Por Ultimo, se establecen directrices de gestidon relacionadas con las principales actividades,
principalmente las anteriores, que se desarrollan en el Parque.

Aspectos potenciados

En el texto del PRUG se establecen una serie de condicionantes y limitaciones a las actividades
compatibles y zonificadas que tienen lugar en el Parque. A continuacion, se resumen las limitaciones
para que los usos y aprovechamientos se desarrollen de forma sostenible.

Actividad minera.

Ordena, desde el prisma medioambiental, la actividad minera en el Parque, de tal forma que en
las zonas que la Ley del Parque habilita (D y F) para ejercer dicha actividad, sea compatible con la
conservaciéon y mejora de sus ecosistemas.

Se establecen compensaciones medioambientales por las afecciones de la actividad minera que
consisten en:

-Las empresas de extraccion de dridos financian un fondo econdmico, administrado por ellas, que
se invertird en actuaciones de restauracion de antiguas graveras abandonadas, mdrgenes y riberas
de los rios, de humedales de interés ambiental, de dreas degradadas (zonas C del Parque), entre
otras dreas. Estas actuaciones quedan reflejadas en la Estrategia para la Regeneracién de Areas
Degradadas y de Interés Ambiental que figura en el PRUG.

-La aportacién econdmica al fondo por las empresas se podrd realizar de forma individual o
mancomunada mediante Acuerdo Voluntario suscrito con la Administracién, que actia como
garante y supervisor de la ejecucién de las actuaciones de restauracion, pero que no administra
los fondos para ello ni ejecuta dichas obras. La Junta Rectora del Parque estd facultada por el PRUG
para establecer las prioridades de actuacién en la aplicacidn de la Estrategia para la
Regeneraciéon de Areas Degradadas y de Interés Ambiental, que marca las directrices de las
citadas acciones restauradoras.

-Se limita a 250 hectdreas anuales la superficie mdxima que puede estar simultdneamente en
explotacién, con el fin de hacer sostenible la actividad en el Parque, y evitar una proliferacion
indeseable de dreas en extraccion.
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La regulaciéon de la actividad minera se ha establecido con acuerdo previo de los empresarios del
sector (ANEFA) y la Direccidn General de Industria, Energia y Minas.

Oftros usos y aprovechamientos.

Se identifican diversas dreas del Parque, que el PRUG denomina Zonas Ecoldgicas Sensibles,
independientes de la zonificacién, que por sus destacados valores, generalmente en el orden
bioldgico, han de tener un mayor grado de conservacion, atencion y vigilancia. La mayor parte de
ellas estdn localizadas en lagunas, cortados vy riberas de los cursos fluviales que discurren por el
Parque, coincidiendo en muchos casos con zonas que por zonificacion estdn ya clasificadas con
dreas de mayor proteccién (zonas A y B). Son, en cualquier caso, de extensidn bastante limitada
en general.

Se tratard de impulsar la agricultura ecoldgica en el Parque y el uso eficiente del agua en la
agricultura, como medio de realizar y mantener unas prdcticas agricolas en concordancia con los
valores del Parque. En estas materias se ha contado con el asesoramiento y las observaciones de
la Direccién General de Agricultura

Se concretan las condiciones en que resulta viable la instalacidn de usos deportivos y de ocio bajo
condicionantes estrictos de preservacién del medio natural, estableciéndose en dreas degradadas
a cuya recuperaciéon pueden contribuir mediante su desarrollo.

Se establece un “Modelo de restauracion vegetal”, con indicacién de las especies vegetales a
utilizar en restauraciones, todo ello dirigido, fundamentalmente, a las dreas mds degradadas del
Parque.

Se destacan los valores del Patrimonio Histérico y Arqueopaleontoldgico del territorio del Parque
como uno de los mds relevantes.

Finalmente se regulan las actividades tales como uso puUblico e investigacion, actividad cinegética
y piscicola, al mismo tiempo que se garantiza la no afeccién por actividades incompatibles con el
Pargque, con especial incidencia en el recurso agua en humedales v rios.

Gestion del Parque Regional.

El apartado de Gestidon establece una extensa serie de Programas Modelos y estudios a realizar
durante la vigencia del PRUG, que se dirigen a cumplir el objetivo principal de conservacién,
restauracion y mejora de sus hdbitats y procesos biolégicos asociados. Los principales Programas
son los siguientes:

e Establecer Modelos de Restauracion de Areas Degradadas.

e Programa de seleccidon y produccion del olmo comun para su reintroduccién en los sotos
del Parque.

e Programa de seguimiento y estudio de la flora y fauna protegida del Parque.

e Programa para la restauraciéon y mdrgenes vy riberas de los rios del Parque

e Programa para la restauracion de los humedales de mds alto valor del Parque

e Programa de apoyo al sector agropecuario en colaboraciéon con el érgano competente
en materia agraria.

e Programa para la restauracién paisgjistica, incidiendo en las construcciones antiguas
abandonadas que causan una alteracién importante en el paisaje.

e Programa de divulgacion, informacién y educacién ambiental sobre los valores del Parque.

e Programa de estudio de los restos arqueo-paleontoldgicos y del Patrimonio Histérico en
general.

e Estudio de la hidrogeologia del Parque.

Por Ultimo, se destaca que el PRUG adquiere la consideracion de Plan de Gestidén de la ZEPA y LIC
asociados al territorio del sureste madrilefio, coincidiendo sus dmbitos en gran parte con el del
Parque Regional del Sureste.
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Objetivos del PRUG

Como todo PRUG, sus disposiciones tratan de dar solucion legal a aquellos aspectos que
contemplados en la Ley declarativay PORN han sido insuficientemente fratados o han dado origen,
por la propia esencia de una ley, a indefiniciones en aplicacion a diversas propuestas de los
correspondientes promotores, es decir al uso general del territorio protegido.

Los principales objetivos a alcanzar son los siguientes:

e Ordenar, desde el prisma medioambiental, la actividad minera en el Parque, de tal forma
que en las zonas que la Ley del Parque posibilita (D y F), sean compatibles con la
conservaciéon y mejora de sus ecosistemas. Al mismo tiempo trata de establecer un sistema
de compensacién ambiental por los efectos degradantes que dicha actividad ha
generado. Para ello se plantea una “Estrategia para la regeneracion de Areas Degradadas
y de Interés Ambiental”.

e En el aspecto cinegético trata de concretar, conforme a la Ley 6/94 y PORN, las zonas del
Parque donde es posible la actividad cinegética.

e Establecer directrices para regular la implantacién de diversas actividades que no sean
compatibles con los objetivos de conservacién, mejora y restauracion del territorio del
Parque.

e Se establecen normas para la regulaciéon de las lagunas del Parque. Para ello se ha
establecido una clasificacion de todas las lagunas atendiendo a su valor bioldgico e interés
para su plena conservacion y mejora.

e Se promulga una “Modelo de restauracidon vegetal”, con indicacion de las posibles
especies vegetales a utilizar en restauraciones, todo ello dirigido fundamentalmente a las
dreas mds degradadas del Parque.

e Se fratard de impulsar la agricultura biolégica en el Parque, como medio de realizar y
mantener unas prdcticas agricolas en concordancia con los valores del Parque.

7.2 Montes de Utilidad Publica

Segun la informacién facilitada por la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacién del
Territorio de la Comunidad de Madrid, no existe en el término municipal de San Martin de la Vega
ningun monte catalogado de acuerdo segun la Ley 43/03, de 21 de noviembre, de Montes.

7.3 Montes Preservados

Segun la Ley 16/1995, de 4 de mayo, Forestal y de Proteccién de la Naturaleza de la Comunidad de
Madrid, los Montes Preservados son montes sujetos a Régimen Especial cuya clasificacion es la de Suelo
No Urbanizable de Especial Proteccioén.

La citada Ley, en su art. 20, define los Montes Preservados como aquellos montes incluidos en las zonas
declaradas de especial proteccién para las aves (ZEPAS), en el Catdlogo de Embalses y Zonas HOmedas
de la Comunidad de Madrid, y aquellos espacios que constituyan un enclave con valores de entidad
local que sea preciso conservar. Los Montes Preservados presentes en San Martin de la Vega se localizan
en el limite este, son de fipo 1 masas arbdreas, arbustivvas y subarbustivas de encinar, alcornocal,
enebral, sabinar, coscojar y guejigal y fresnedal.

42 DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA SAN MARTIN DE LA VEGA

Cupss Saies b los Sies
iinmmamerss |7 Joreme .

1.

{:

Figura 8. Mapa montes preservados. Fuente: www.madrid.org.

7.4 Habitats de interés comunitario

Con la aplicacion de la Directiva “Hdbitats” (Directiva 92/43/CEE) en el territorio espanol, se
establecen una serie de zonas, las cuales, en funcién de las formaciones vegetales presentes, se
constituyen como “hdbitats de interés comunitario”, definidos en la mencionada directiva como
aquellos que:

e se encuentran amenazados de desaparicion en su drea de distribucidon natural; o bien

e presentan un drea de distribucidon natural reducida a causa de su regresidon o debido a su
drea infrinsecamente reducida; o bien

e constituyen ejemplos representativos de caracteristicas tipicas de una o de varias de las
cinco regiones biogeogrdficas siguientes: alpina, atldntica, continental, macarronesia y
mediterrdnea.”

De esos tipos de hdbitats se seleccionan los “hdbitats naturales prioritarios”: “tipos de hdbitats
naturales amenazados de desaparicidn presentes en el territorio cuya conservacion supone una
especial responsabilidad para la Comunidad habida cuenta de la importancia de la proporcidon
de su drea de distribucidn natural incluida en el territorio”.

En el término municipal de San Martin de la Vega estdn representados los siguientes hdbitats de
interés comunitario:
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Habitat 1430: Matorrales halonitréfilos (Pegano-Salsoletea)

Formaciones vivaces dominadas por arbustos que muestran apetencia por lugares alterados,
sustratos removidos, lugares frecuentados por el ganado, etfc., en suelos mds o menos salinos.

Habitat 9340: Bosques de Quercus ilex y Quercus rotundifolia

Bosques esclerdfilos mediterrdneos dominados por la encina (Quercus rotundifolia = Q. ilex subsp.
ballota), en clima continental y mds o menos seco, o por la alzina (Quercus ilex subsp. ilex), en clima
ocednico y mds hUmedo.

Hdabitat 4090: Brezales oromediterrdneos endémicos con aliaga

Matorrales de alta y media montaia ibérica y de las islas, muy ricos en elementos endémicos, que
crecen por encima del Ultimo nivel arbéreo o descienden a altitudes menores por degradacién de
los bosques.

Habitat 92A0: Bosques de galeria de Salix alba y Populus alba

Bosgues en galeria de los mdrgenes de los rios, nunca en dreas de alta montaiha, dominados por
especies de chopo o dlamo (Populus), sauce (Salix) y olmo (Uimus).

Habitat 92D0: Galeria y matorrales ribereiios termomediterrdneos (Nerio-Tamaricetea y Securinegion
tinctoriae)

Formaciones arbustivas de ramblas vy riberas mediterrdneas en climas cdlidos, de semidridos a
subhUmedos: tarayales, adelfares, tamujares, sauzgatillares, loreras y saucedas con hediondo y
mirto de Bravante.

Habitat 1520: Vegetacion gipsicola ibérica (Gypsophiletalia)(habitat prioritario)

Vegetacién de los suelos yesiferos de la peninsula ibérica, extremadamente rica en elementos
endémicos.

Habitat 6220: Zonas subestépicas de gramineas y anuales del Thero-Brachypodietea (habitat prioritario)

Pastos xerdfilos mds o menos abiertos formados por diversas gramineas y pequeias plantas anuales,
desarrollados sobre sustratos secos, dcidos o bdsicos, en suelos generalmente poco desarrollados.

Habitat 7220: Manantiales petrificantes con formacién de tuf (Ctratoneurion) (habitat prioritario)

Fuentes, manatiales y paredes rezumantes, con aguas cargadas de carbonatos que producen
precipitados calcdreos (toba), colonizadas por una vegetacidon rica en musgos, con especies de
los géneros Cratoneuron, Eucladium, Philonotis, etc.
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Figura 9. Mapa hdbitats de interés comunitario. Fuente: www.madrid.org.

7.5 Clasificacion y Categorizacién del Suelo

Los diferentes instrumentos de intervencién de los que se sirve el planeamiento general para lograr sus
objetivos, se articulan a partir de la clasificacién de suelo. A partir de la clasificacién, que determina el
régimen juridico bdsico se establece la calificacién de suelo, la regulacion de usos y sus intensidades, los
mecanismos de reparto de cargas y beneficios, y la programacion de acciones publicas y privadas para
ejecutar la ordenacién planteada.

La clasificacion del suelo es la primera decision que en el marco juridico ha de tomar el Plan, pues
conlleva el establecimiento de un primer estatuto juridico a que se ajustard la propiedad de cada
terreno en materia de derechos y deberes. Pero al mismo tiempo es la expresion primaria y fundamental
del modelo territorial adoptado.

Con ello queremos decir que la clasificacion del suelo no debe ser instrumentada exclusivamente sobre
la base de argumentos técnico-juridicos, sino que debe considerarse el contenedor legal de un proyecto
de ciudad que permita su gestidon de forma coherente y racional. Y ello, ademds, teniendo en cuenta
que la adscripciéon a cada una de las clases de suelo es una actividad discrecional del planificador -
con la salvedad de las condiciones objetivas que debe reunir un suelo para ser considerado como
urbano-y, por consiguiente, debe ser entendida como el reflejo de los objetivos y estrategias de politica
urbana que subyace en el modelo de ciudad que se persigue.

La clasificacion del suelo del municipio en distintos regimenes que comportan diferentes derechos y
deberes para sus propietarios es una técnica presente en las sucesivas leyes urbanisticas desde 1956.
Mediante la misma se aportan las referencias bdsicas para las acciones de ordenacion urbanistica en
un contexto legal en el que se reconoce, no solamente la propiedad privada del suelo, sino también la
capacidad de actuacién de los propietarios y de los promotores privados en general.
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Los instrumentos de ordenacidon urbanistica general del municipio han de proponer, en funcidn de sus
objetivos y criterios proyectuales, la division del suelo en las situaciones bdsicas de suelo urbanizado y
suelo rural.

El presente documento incorpora un Avance de la clasificacién que establece el nuevo Plan General
para los 105,9 Km? (10.590 Has) que constituyen la totalidad del término municipal.

En congruencia con el Ordenamiento Juridico Urbanistico vigente, la presente Revision del Plan General
de San Martin de la Vega divide el territorio de término municipal a efectos de su clasificacién en las
siguientes clases:

¢ El Suelo No Urbanizable de Proteccién, diferencidndose las categorias especiales y ordinarias.
La categoria especial es obligada, por estar vinculada positivamente al régimen dispuesto en
virtud de la legislacion sectorial o del sistema legal de ordenacion del teritorio. La categoria
ordinara es una operacion cumplida exclusivamente en sede de ordenacion territorial y
urbanistica.

El presente documento clasifica como no urbanizable un total de 9.332,9802 hectdreas, lo que
significa un 88,13 % del término municipal de San Martin de la Vega.

e El Suelo Urbanizable, diferenciando la categoria de sectorizado o no sectorizado. El Suelo
Urbanizable expresa los terrenos de los que se hace depender el crecimiento de la ciudad para
satisfacer las necesidades de suelo urbanizado apto en los que implantar adecuadamente los
diversos usos urbanos que demanda la sociedad.

El presente plan clasifica como urbanizable un total de 354,82 hectdreas, o que supone un 3,35%
del término municipal.

e El Suelo Urbano, diferenciando las categorias de consolidado y no consolidado por la
urbanizacion. El suelo urbano se corresponde con los terrenos que conforman la ciudad
existente, incluyendo sus vacios interiores o los situados en zonas periféricas, pero integrados en
la malla urbana actual. En definitiva, se trata de los terrenos ya incorporados al proceso
urbanizador o edificatorio, o en proceso avanzado de modo que por regla general Unicamente
precisardn de actuaciones aisladas para completar las condiciones de urbanizaciéon exigidas.

El presente documento clasifica como urbano un total de 901,5208 has, lo que supone un 8,50%
del término municipal.

El Nuevo Plan al establecer la clasificacién urbanistica de los terrenos, de acuerdo con el modelo urbano
y territorial adoptado, respeta en general los derechos consolidados de los propietarios, si bien, procede
a la extincién de aquellas expectativas generadas por el planeamiento vigente que no puedan
mantenerse por ser contrarias a los criterios y objetivos del Nuevo Plan.

7.5.1  Regulacién del Suelo No Urbanizable de Proteccién

Segun lo dispuesto en el articulo 16 de la Ley 1/2001 de Suelo y Urbanismo de la Comunidad de Madrid,
tendrdn la condicidn de suelo no urbanizable de proteccion los terrenos que concurran alguna de las
circunstancias siguientes:

e "Que deban incluirse en esta clase de suelo por estar sometidos a algun régimen especial de
proteccién incompatible con su transformacion de acuerdo con el planeamiento regional
territorial o la legislacién sectorial, en razén de sus valores paisajisticos, histéricos, arqueoldgicos,
cientificos, ambientales o culturales, de riesgos naturales acreditados en el planeamiento
sectorial, o en funcidén de su sujecion a limitaciones o servidumbres para la proteccion del
dominio publico.

e Que el planeamiento regional territorial y el planeamiento urbanistico consideren necesario
preservar por los valores a que se ha hecho referencia en el punto anterior, por sus valores
agricolas, forestales, ganaderos o por sus riquezas naturales".
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Asi, el Suelo No Urbanizable de Proteccion se divide en las siguientes categorias segun la Ley del Suelo
de la Comunidad de Madrid:

¢ Suelo No Urbanizable de Proteccion Especial: Segun el Articulo 16.1.a), deben incluirse en esta
clase de suelo por estar sometidos a algin régimen especial de proteccién incompatible con
su fransformacién de acuerdo con el planeamiento regional territorial o la legislacién sectorial,
en razén de sus valores paisajisticos, histéricos, arqueoldgicos, cientificos, ambientales o
culturales, de riesgos naturales acreditados en el planeamiento sectorial, o en funcién de su
sujecion a limitaciones o servidumbres para la proteccién del dominio publico.

¢ Suelo No Urbanizable de Proteccion General. Segin el Arficulo 16.1.b), corresponde con esta
categoria de suelo no urbanizable los suelos que el planeamiento regional territorial y el
planeamiento urbanistico consideren necesario preservar por los valores a que se ha hecho
referencia en el punto anterior, por sus valores agricolas, forestales, ganaderos o por sus riquezas
naturales.

En el presente documento los terrenos que se adscriben al Suelo No Urbanizable por alguna de las
razones antes expuestas, suponen una superficie total 9.333 hectdreas, es decir el 88,13 % del término
municipal.

7.5.1.1 Categorizacién del Suelo No Urbanizable de Proteccion

7.5.1.1.1  Suelo No Urbanizable de Proteccién sometido a algin régimen de Especial Proteccion
Comprende aquellas unidades que se consideran con un alto valor ecolégico, medioambiental y/o
paisajistico, para las que se pretende armonizar la conservacidén de valores naturales y paisgjisticos con
el aprovechamiento de formas tradicionales de explotacién (cuando los hubiera) manteniendo su
estado actual y procurando la restauraciéon hacia ese estado cuando hubiera dreas degradadas que
asi lo exigieran.

Los dmbitos que en el presente documento tienen la consideracion de Suelo No Urbanizable Proteccidn
sometido a algun régimen especial de proteccién por el Planeamiento Regional Teritorial o por
legislacién sectorial, se identifican con las siguientes areas:

e SNUP-EP de Infraesiructuras:

Se incluyen en esta subcategoria del Suelo No Urbanizable de Proteccidén sometido a algin
régimen especial proteccidén por legislacion sectorial, aquellos suelos ocupados por redes
supramunicipales que en aplicacién de la legislacién sectorial correspondiente tienen la
consideracion de bienes de dominio puUblico y servidumbres de protecciéon. La red de
comunicacién estd constituida por las zonas de contacto, proteccion y reserva de las vias de
fréfico interurbano, lineas férreas y de suministro de energia, en las que, por preservarse, tanto
su normal funcionamiento como futuras ampliaciones o modificaciones, se requiere un control
absoluto de los usos y de la edificacion en sus zonas de influencia.

Las distancias minimas de separacién de las construcciones e instalaciones, aunque fuesen
provisionales, a los bordes o aristas exteriores de la explanacién o de calzada y al eje de las
lineas de comunicacién y servicios, salvo que en los planos o normas urbanisticas particulares
de las zonas determinadas, se especifiquen mayores limitaciones, serdn las establecidas en la
legislacion sectorial correspondiente, Ley de Carreteras del Estado, Ley de Carreteras de la
Comunidad de Madrid, Ley del Sector Ferroviario, Ley de Ordenacién de los Transportes
Terrestres,

En las llamadas zonas de afeccién de dominio publico de servidumbre o de proteccion de las
carreteras y ferrocarriles en suelo no urbanizable, para ejecutar cualquier tipo de obras e
instalaciones fijas o provisionales, cambiar el uso o el destino de las mismas, y plantar o talar
drboles, se requerird la previa autorizacion, o informe en su caso, del érgano administrativo del
que dependa, sin perjuicio de la licencia municipal en todos los casos.
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Las Redes Supramunicipales incluidas en esta subcategoria de Suelo No Urbanizable de
Proteccién son:

o Red de Infraestructuras Viarias:

= Red de Carreteras Autonémicas:

e Autovia M-506

e Carretera M-311
e Carretera M-302
e Carretera M-841
e Carretera M-307
e Carretera M-301
e Variante M-307

o Red de Infraestructuras Ferroviarias:

= Linea de Ferrocarnil Madrid-San Martin de la Vega

o Red de Infraestructuras Energéticas:

= Gasoducto de Getafe-Cuenca

= Oleoductos Aimoddvar-Loeches

= Llineas Eléctricas Aéreas de Alta Tensidn (LAAT 220 kV y 400 kV)
= Llinea Eléctrica Soterrada de Alta Tensidn (LSAT 220 kV)

o Red de Infraestructuras Hidrdulicas:

= Canal Real Acequia del Jarama
SNUP-EP de Vias Pecuarias

El municipio de San Marin de la Vega es atravesado por seis vias pecuarias, cuyas principales
caracteristicas se describen a continuacion:

N® NOMEBRE FECHA CLASIF. | ANCHO LEGAL | LONGITUD | DESLINDADA | AMOJONADA
1 | (CR)DE LA GALIANA 10-03-1831 3781 3.100 MO MO
2 | (VE) LARGA DE LOS CERROS 10-03-1831 20,88 8.000 MO MO
3 | (CO)Y (AB) DE LA RAYA DE CHINCHON 10-03-1831 877 270 MO MO
4 | (CO)Y (AB) DE LA BARRANCA 10-03-1831 877 4.000 MO MO
5 | (CO)Y (AB) DE LA CASA DE VENTURA 10-03-1834 5,35 3.300 NO NO
6 | (CO) DEL CAMIND DE PINTO 10-03-1831 8,35 2.300 MO MO

Con el fin de conservar el valor medioambiental de estos caminos, permitir el correcto desarrollo
del trdnsito de ganado y los usos compatibles o complementarios que pudieran llevarse a cabo,
la Ley de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid regula las actividades que estdn sujetas a
autorizacién y las que quedan expresamente prohibidas. Los caminos merineros pueden acoger
diversos usos, siempre acordes con el uso ganadero y agricola que es el que por derecho
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histérico y vocacional la legislacién considera prioritario. El paso de los siglos, con el avance
técnico y social, ha hecho que en la actualidad esta red de caminos sea propicia para el
desarrollo de otros usos ademds del rural, como pueden ser el ocio y el esparcimiento
convirtiéndose en vias verdes que permiten el conocimiento y contacto de los madrilefios con
la naturaleza.

Se pueden conceder ocupaciones temporales en terrenos de vias pecuarias, asi como
autorizaciones administrativas, a actividades u obras incluidas en proyectos declarados de
utilidad puUblica o de interés social o cultural, siempre que sean compatibles con el trdnsito
ganadero. Excepcionalmente y de forma motivada, se podrdn autorizar ocupaciones
temporales por razones de interés particular.

Vias pecuarias

Colada y descansadero
de la Casa de Ventura
Longitud: 3.300m

@ Cordel de la Galiana @ Colada y abrevadero de la Raya
Anchura: 8:35m

Longitud: 3.100m Longitud: 270m
Anchura: 37,61m Anchura: 8.77m

[

Longitud: 9.000m Longitud: 4.000m Longifud: 2.300m

@ Vereda Larga de los Cerros @ Colada y abrevadero de la Barranca @ Colada del camino de Pinto
————  Anchura:2089m ———  Anchura:877m = -Anchur:8:35m

e  SNUP-EP del Dominio PUblico Hidrdulico
Conforman esta subcategoria de Suelo No Urbanizable de Proteccién, la Red Hidrogrdfica del

término municipal de San Martin de la Vega, derivado de su cardcter de dominio publico
natural, asi como por su elevado interés paisajistico y ambiental y por los riesgos de erosion y de
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pérdida de biodiversidad. En esta subcategoria se integran todos los cursos fluviales a su paso
por el término municipal y su régimen de usos es el establecido en la legislaciéon especifica en
materia del dominio publico hidrdulico.

SNUP-EP de Espacios Naturales:

(¢]

Zonas de Especial Proteccién de Aves. ZEPA:

Todas las ZEPA forman parte de la Red Natura 2000 y por lo tanto la directiva comunitaria
Hdabitat (92/43/CEE) protege y preserva la biodiversidad en estas dreas. La ZEPA
denominada "Cortados y Cantiles de los rios Jarama y Manzanares" presenta como
especie mads significativa la avutarda (Ofis tarda).

Lugares de Importancia Comunitaria. LIC:

Dentro del proceso de seccién de los LIC, la Consejeria de Medio Ambiente de Madrid,
ha evaluado la estructura de los espacios naturales protegidos, las ZEPA 'y los montes de
utilidad publica. Al contrastar la superposicion de distintas dreas protegidas, se ha
recurrido a evaluar la coherencia y conectividad de la propuesta y que asegure la
dispersion y desplazamiento de las especies, por lo que se han incorporado los cauces
fluviales, como elementos conectores y estructurantes del paisaje.

Pargue Regional del Sureste:

El municipio de San Martin de la Vega estd incluido dentro del "Parque Regional en torno
a los cursos bajos de los rios Manzanares y Jarama". Este espacio de gran valor natural
pertenece a su vez al LIC de "Las Vegas, Crestas y Pdramos del Sureste" y a la ZEPA
"Cortados y cantiles de los rios Jarama y Manzanares".

Se corresponde con el entorno de los rios Jarama y Manzanares, a su paso por las dreas
yesiferas y calizas de su cuenca media-bagja. Es un drea natural que incluye zonas de
alto valor ecoldgico, paleontolégico y arqueoldgico que estd sometida a importantes
amenazas: la actividad extractiva, la inadecuada proteccion de sus recursos y una serie
de factores derivados de su cardcter periurbano.

Dentro del dmbito el Parque Regional que se desarrolla en el municipio de San Martin
se diferencian las siguientes zonas:

= Zona A: Zonas de Reserva Integral, que a su vez se subdivide enzona A1y A 2.
Constituyen zonas de Reserva Integral aquellas que presentan ecosistemas,
comunidades o elementos que por su naturaleza o importancia o
vulnerabilidad merecen una especial proteccion.

En las zonas de Reserva Integral previstas por el presente documento, se
permitirdn, de acuerdo con lo que establezca el Plan de Ordenacién de los
Recursos Naturales y en los sucesivos Planes Gestores de Uso y Gestidn, las
siguientes actividades: Las agricolas, ganaderas, forestales y las relacionadas
con el mantenimiento y la mejora o conservacién del medio natural; y las que
tengan fines educativos y de investigacion.

= Zona B: Zonas de Reserva Natural. Constituyen esta zona aquellas que han sido

poco modificadas y en las que la explotacién actual de los recursos naturales
ha potenciado la existencia y desarrollo de formaciones, comunidades o
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elementos naturales que merecen ser objeto de proteccidon, mantenimiento,
restauracién y mejora.

En las zonas de Reserva Natural se permitirdn o podrdn fomentarse, en su caso,
de acuerdo con el Plan de Ordenacién de los Recursos Naturales, los usos y
actividades siguientes: Los de cardcter productivo agricola, ganadero o
forestal que colaboren de forma eficaz en el mantenimiento y mejora de los
valores actuales.; los usos conservadores y regeneradores del suelo; y las
actividades educativas y culturales o de esparcimiento que no signifiquen un
uso intensivo de las dreas, ni perjudiquen el suelo o la calidad de las aguas.

= Zona C: Zonas degradadas a regenerar. Constfituyen zonas Degradadas a
Regenerar diversas dreas que han sido utilizadas de forma intensiva, sufriendo
graves deterioros en sus valores naturales. Estas zonas estdn ligadas ambiental
y territorialmente con las masas forestales de La Maranosa o con las vertientes
donde se desarrollan una cubierta vegetal valiosa o en contacto con las zonas
de Reserva Integral o Reserva Natural.

= Zona D:Zonas de Explotacion Ordenadas de los Recursos Naturales. Constituyen
estas zonas, aquellas dreas en las que las actividades principales estdn
relacionadas con la explotacién de recursos agricolas en regadio o secano,
hidricos, mineros y forestales. Los planes de restauracion de las explotaciones
de dridos serdn objeto de control y seguimiento por el érgano competente de
la Comunidad de Madrid, procurando su articulacion ordenada para el
cumplimiento de la Ley 6/1.994, quebrando sometidos a las determinaciones
del Plan de Ordenacién de los Recursos Naturales. El Plan Rector de Uso y
Gestidon regulard las condiciones de aprovechamiento de los recursos de todos
sus aspectos, programando las fransformaciones que se consideren necesarias,
asi como las inversiones y férmulas de intervencién adecuadas para la
consecucion de los objetivos que impulsan la promulgacién de la Ley 6/1.994.

Localizados en la zona de proteccidn D3 se localizan Reserva ornitoldgica "Los
Albardales" y el Parque Tierno Galvdn (RS EL1). El primero es una superficie
formada por 6,5 Ha de carrizal que gestiona la Sociedad Espanola de
Ornitologia junto con el Ayuntamiento de San Martin de la Vega y que sirven de
dormidero invernal para millares de aves. El Parque Tierno Galvdn se ajustard a
la regulacién de Espacios Libres del propio Plan, en todo aquello que no se
oponga a las limitaciones del Parque Regional

= Zona E: Zonas con Destino Agrario, Forestal, Recreativo, Educacional y/o
Equipamientos ambientales y/o Usos Especiales. Constituyen estas zonas las que
presentan al mismo tiempo un bajo valor ambiental, alta incidencia de
impactos negativos, y potencialidad para albergar equipamientos ambientales
o para fines recreativos. En estas dreas podrdn localizarse equipamientos de
ocio, recreo, educativos, culturales, infraestructuras agrarias, ambientales y/o
especiales. También deberdn ser destinadas al desarrollo de una cubierta
vegetal. En estas zonas no se concederdn nuevas autorizaciones de extraccion
de dridos y, en el caso de que se considere el paso de este recurso minero a la
seccién C, de acuerdo con la normativa bdsica estatal en la materia no se
oforgardn concesiones de explotacién. En relacién a las graveras en
explotacion actualmente, el érgano competente de la Comunidad de Madrid
deberd ejercer funciones de seguimiento y control de los planes de
restauracion aprobados. El Plan Rector de Uso y Gestidn deberd determinar las
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actuaciones necesarias a aquellas que tenga autorizado un plazo mayor de un
ano de explotacion.

= Zonas G: Estas zonas tienen un cardcter especial, y es que la Ley 7/2003 permite
gue sean ordenadas libremente por el planeamiento urbanistico. El presente
Plan Unicamente adscribe a la clase de suelo no urbanizable la totalidad de
esta zona que se compone de las siguientes dreas:

e Ambito del casco urbano en la zona norte y su entorno, para el que se
prevé un uso residencial en la ubicacién preexistente, equipamiento
social, ferroviario, o zona verde.

e Ambito del casco urbano en la zona sur y su entorno préximo, se
permite un uso residencial, de equipamiento social o zona verde.

e Ambitos de Vallequillas Norte y Sur, que se permite un uso residencial
agropecuario segun el Plan de Ordenacion de Nucleo de Poblacion
existente.

e Ambito de la urbanizacién Vega de Pingarrén, que se prevé un uso residencial
agropecuario segun el Plan de Ordenacién del NUcleo vigente.

~ SAN MARTIN
DE LAVEGA

Figura 11. Parque Regional del Sureste
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7.51.1.2

Suelo No Urbanizable de Proteccién General por Planificaciéon Urbanistica y Territorial

Los terrenos que el presente Plan General incluye en el Suelo No Urbanizable de Proteccion por
Planificacién Urbanistica y Territorial, se corresponden con:

Zonas de Proteccion por valores agroganaderos
Se incluyen en esta subcategoria de Suelo No Urbanizable aquellos terrenos vinculados a la
explotacion agropecuaria.

Zonas de Proteccidn por Riquezas Naturales vinculadas a la Explotacion Minera
Se incluyen en esta subcategoria de Suelo No Urbanizable aquellos terrenos vinculados a la
explotacion minera en San Martin de la Vega.

La razédn por la que se protegen las riquezas naturales vinculadas a la explotacion minera
adscribiéndolo a esta categoria del Suelo No Urbanizable deriva de la toma en consideracion
por el presente Plan General de la importancia de la actividad minera en el término municipal
de San Martin de la Vega. En efecto, se trata de una actividad econdmica con importante
presencia en el municipio, por lo que, desde el Plan General se garantiza el adecuado
fratamiento de la mencionada actividad desde su mantenimiento en el suelo no urbanizable.

No obstante, el presente Plan General apuesta por la recuperacion ambiental de la zona, con
medidas para evitar la erosién y correccién de impactos producidos por el ejercicio de la
actividad, para lo que propone la redaccién de un Plan Especial de Restauracion y
Reforestacion que establezca los objetivos y plazos para ello por parte de los fitulares de
derechos mineros existentes a la entrada en vigor de este Plan General, que cuenten con la
autorizacion de la Administracién Sectorial competente en materia de minas pero carezcan de
autorizaciones de las Administraciones competentes en materia de urbanismo y medio
ambiente, o en el caso de que exista esta Ultima, pero que no cuenten con planes de
restauracion y reforestacion.

A continuacién, se inserta el listado de los derechos mineros vigentes segun la documentacién
facilitada por la Direccién General de Industria, Energia y Minas de la comunidad de Madrid.

Zonas de Proteccidn por valores Forestales

En esta subcategoria del suelo no urbanizable se incluyen aquellos terrenos en los que el Plan
General ha constatado la existencia de valores forestales dignos de proteccién, al tiempo que
se trata de terrenos afectados por una zona de proteccién arqueoldgica. En estos terrenos se
ha constatado por el Plan General la relevancia de dichos valores por su afeccién de una
proteccion arqueoldgica al tiempo que colindan con el Parque Regional del Sureste que es un
espacio que goza de una especial proteccién por la legislacién sectorial, entendiendo
necesaria su preservacion de la transformacién urbanistica para asegurar la integridad de
aquellos.

Zonas de Proteccion por Patrimonio Cultural

No se considera necesario establecer una categoria especifica de suelo no urbanizable de
protecciéon arqueoldgica, optando este Plan por derivar su protecciéon a las medidas de
protecciéon derivadas del Titulo V de la Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Histérico de la
Comunidad de Madrid.

Por tanto, en todos los terrenos del suelo no urbanizable que se encuentren en zonas delimitadas
como yacimientos arqueolégicos en el Catdlogo de este Plan General (por estar recogidos en
el Catdlogo Geogrdfico de Bienes Inmuebles del Patrimonio Histérico de la Comunidad de
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Madrid, se aplicard el régimen previsto en la citada Ley y las normas del presente Plan General,
que, en congruencia con dicha ley, se disponen (articulo 9.4.7 y 13.6.1).

El ejercicio de los usos admisibles y autorizables que se derivan de su pertenencia a la categoria
de Suelo No Urbanizable, a la que se adscriban quedard supeditado al cumplimiento de las
disposiciones cautelares que se derivan de la proteccién arqueoldgica.

7.5.1.1.3 Otros Condicionantes en Suelo No Urbanizable

Por Ultimo, existen otras normas de proteccién derivadas de la aplicacién de otros tipos de legislacién
sectorial (legislacién aerondutica y legislacion de aguas, en lo concerniente al riesgo por inundacién)
gue se superponen en terrenos que son merecedores de proteccidn por otras razones, otorgdndole el
Plan la categoria de suelo no urbanizable protegido.

Se trata de aquellas zonas sujetas a proteccién por servidumbres aeronduticas y de aquellas zonas
afectadas por riesgo de inundacién.

Las servidumbres aeronduticas actuales en el término municipal de San Martin las constituyen las
afecciones por las superficies de aproximacion intermedias ILS 33L y VOR 33L. Estas servidumbres afectan
a terrenos clasificados como suelo no urbanizable de especial proteccidn por legislacion especifica.

Las zonas afectadas por la servidumbre aerondutica se encuentran grafiadas en el Plano de Ordenacién
0.A04_Suelo no urbanizable y afecciones sectoriales

Las zonas afectadas por la Zonas Inundables se encuentran grafiadas en el Plano de Ordenacién
0.A04_Suelo no urbanizable y afecciones sectoriales, siendo aquellas que presentan riesgos de
inundacion (para un periodo de avenidas T:500 afos), tal y como se detalla en el Estudio "Delimitacién
de zonas inundables en la Comunidad Auténoma de Madrid" , publicado por el Sistema Nacional de
Cartografia de Zonas Inundables, que tiene a disposicion el usuario en el dominio web del Ministerio de
Medio Ambiente Rural y Marino.
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Hidrografia

¥ Curso permanente del rio Jarama
Lagunacs y humedales

>, A — Arroyo

Zong inundable.
Delimitacion de zonos inundables
* dela Comunidad de Madrid

La prdctica totalidad de estas zonas quedan incluidas dentro de los limites del Parque Regional del
Sureste de los Rios Jarama y Manzanares, y asumen pues el régimen de uso establecido en el Plan de
Ordenacién de Recursos Naturales del Parque, asi como su Plan Rector de Uso y Gestion que en cada
momento resulte vigente.

7.51.2 Usos Generales del Suelo No Urbanizable de Proteccién

Respecto de los usos generales en el Suelo No Urbanizable de Proteccion que el nuevo Plan General
establece como de aplicacién a la realidad territorial del término de San Martin de la Vega, son los
siguientes:

e Actividades agricolas:
o Agricola fradicional, cuando la actividad se realiza sin la instalacién o construccion de
ningun elemento, ni la alteracién de las condiciones topogrdficas.
o Instalacidon o construccidn de invernaderos y viveros, cuando se frate de instalaciones

o construcciones fijas o semipermanentes para el abrigo de los cultivos, asi como las
instalaciones destinadas al cultivo de plantones para su posterior trasplante.

¢ Actividades vinculadas a la explotaciéon agropecuaria:
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o Obras e instalaciones anejas a la explotacién, se incluirdn en esta denominacién
aquellas instalaciones para el desarrollo de las actividades primarios, tales como
almacenes de productos, embalajes y maquinaria, cuadras, establos, vaquerias,

o Obras e instalaciones de transformacién de productos agricolas, que se refiere a las
instalaciones industriales para la primera transformacién de productos, tales como
bodegas, secaderos, asemraderos, asi como unidades para la clasificacion,
preparacién, embalaje y comercializacion de productos.

Infraestructura de servicio de explotacion.

o Desmontes, aterramientos, rellenos y, en general, fodos aquellos movimientos de tierras

que supongan la fransformacién de la cubierta vegetal y eddfica del suelo, alterando
o no sus caracteristicas morfotopogrdficas.
Obras e instalaciones que posibiliten captaciones de aguas subterrdneas o superficiales.
Uso de vivienda vinculada a la explotacion. Vivienda ligada a la explotaciéon
agropecuaria. Se entiende como tal el edificio residencial aislado de cardcter familiar
y Uso permanente, vinculado a explotaciones y cuyo promotor ostenta la actividad
agropecuaria principal. Se incluyen también las instalaciones agrarias minimas de uso
doméstico que normalmente conforman los usos mixtos en estas edificaciones, tales
como garajes, habitaciones de almacenamiento, lagares, etc., siempre que formen
una unidad fisica integrada. En ningun caso podrdn considerarse como nucleos de
poblacion.

Actividades ganaderas:

Se incluyen en esta actividad la cria de tipo de ganado. Dentro de la misma se preverdn
especificamente los establos, granjas avicolas y similares, incluyéndose aquellas construcciones
destinadas a la produccién comercial o sus productos.

Actividades forestales:

Se incluyen aquellas actividades ligadas directamente a la explotacién de especies arbdéreas y
arbustivas o de matorral y pastos forestales susceptibles de explotacién o aprovechamiento
controlado.

Actividades medioambientales:

Se incluyen las actividades relacionadas con los objetivos de conservacion, mantenimiento y
preservacion del medio ambiente natural, incluyendo, cuando asi lo requieran dichos objetivos,
cuantas actividades especificas sean necesarias para la regeneracién de espacios degradados
(regeneracién de canteras, dreas quemadas, etc.). El uso medioambiental estd relacionado
con la conservacién, proteccién y regeneracion de dreas ecolégicamente valiosas, incluyendo
actividades de investigacion y culturales, regeneracién de la fauna, flora, suelo, paisaje, y
cualquier otfra actividad que permita la recuperacién de sus valores naturales y ambientales,
distinguiéndose:

o Actividades cuyo objetivo sea conservar, o en su caso, regenerar y restaurar los recursos
naturales, eliminando aquello que perjudica la restauracién natural o favoreciendo ésta
a través de tareas que la propician.

o Lasactividades de estudio cientifico y la educacién ambiental, asi como las actividades
de disfrute activo y pasivo de la naturaleza, como la contemplacion de la misma, el
excursionismo, senderismo, el cicloturismo, la escalada, y en general fodos aquellos,
individual, familiar o en pequeno grupo, que no supongan una.

Actividades extractivas:
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Se incluyen en este uso el destinado a la explotacién directa e indirecta de los recursos minerales
del suelo. Dentro de esta categoria se prevén especificamente los siguientes usos y actividades:

o Explotaciones mineras a cielo abierto. Se trata de movimientos de tierra conducentes a
la obtencién o extraccién de rocas, minerales (canteras), arcillas, arenas y dridos de
todo fipo.

o Instalaciones anexas a la explotacion. Comprenden las edificaciones e instalaciones de
maquinarias propias para el desarrollo de la actividad extractiva, o para el tratamiento
primario de estériles o minerales, asi como oficinas vinculadas a la actividad extractiva.

o Infraestructuras de servicios vinculadas a la explotacion minera. Se considera como
tales aquellas infraestructuras (eléctricas, viarias, de abastecimiento o saneamiento,)
gue han de desarrollarse para el servicio de una determinada explotacion extractiva.

e Actividades de turismo rural:

Serdn los establecimientos de alojamiento de turismo rural, aquellas edificaciones situadas en el
medio rural que, con caracteristicas singulares se destinan de forma habitual y profesional al
alojamiento turistico de cardcter temporal, mediante precio y relnen los requisitos previstos en
el Decreto 117/2005, de Autorizacién y clasificaciéon de alojamientos de Turismo Rural de la
Comunidad de Madrid, y demds normas que le sean de aplicacién.

e Actividades de cardcter cultural y patrimonial:

Correspondiente con aquellos bienes de interés patrimonial, cultural y/o arqueoldgico presentes
en esta clase de suelo, ligados a actividades de interpretacién, conocimiento, e insercion en
rutas culturales y actividades vinculadas a este tipo de elementos.

e Equipamientos:

Se trata de equipamientos publicos o privados, generalmente sin edificacién significativa,
ligados a actividades destinadas a dotar a la poblacién de esparcimiento al aire libre y servicios
de interés publico de cardcter asistencial, deportivo o educativo ligados al medio natural.

¢ Rehabilitaciones de viviendas con valor arquitectdnico:

El uso de vivienda unifamiliar desvinculado a la explotacion agropecuaria, Unicamente se
admite mediante la rehabilitacion de edificaciones existentes que por sus valores
arquitectonicos, histéricos, etnogrdficos, se encuentren en el Catdlogo del presente Plan
General o cuenten con una declaracién de interés por parte de la Administracion competente
en materia de proteccién del Patrimonio Histérico.

Segun su mayor o menor posibilidad de implantacién en el Suelo No Urbanizable, los usos podrdn ser:

e Usos caracteristicos: Son aquellos que pueden implantarse en esta clase de suelo por ser
acordes con las caracteristicas naturales del mismo.

e Usos autorizables: Son aquellos que pueden implantarse en esta clase de suelo, siempre vy
cuando se acredite especificamente en cada supuesto que el impacto producido es admisible
en relacion con las normas de cardcter general que se establezcan para cada zona.

Segunla LSCM en el Suelo No Urbanizable de Proteccion, excepcionalmente, a través del procedimiento
de calificacién podrdn autorizarse actuaciones especificas, siempre que estén previstas en la legislacién
sectorial y expresamente permitidas por el planeamiento regional territorial o por el presente Plan
General. Esas actuaciones son:
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e Obiras, instalaciones y los usos requeridos por las infraestructuras y servicios publicos estatales,
autondmicos o locales que precisen localizarse en terrenos con esta clasificacion.

e Construcciones de cardcter agricola, forestal, cinegético o andlogo, asi como las
infraestructuras necesarias para el desarrollo y readlizacién de las actividades correspondientes.
Estos usos podrdn ser autorizados con el accesorio de vivienda, cuando ésta sea necesaria para
el funcionamiento de cada explotacion e instalacion.

e Las de cardcter extractivo, comprenderd las construcciones e instalaciones estrictamente
indispensables para la investigacién, obtenciéon y primera transformacién de los recursos
minerales o hidrolégicos.

e Las instalaciones de dominio y uso publico destinadas al ejercicio de actividades cientificas,
docentes y divulgativas relacionadas con las especies naturales, incluyendo el alojamiento, si
fuera preciso.

e Las actividades que favorezcan el desarrollo rural sostenible, incluyendo las de comercializacion
de productos agropecuarios y los servicios complementarios de dichas actividades.

e Los establecimientos de turismo rural en edificaciones rurales tradicionales rehabilitadas al
efecto.

e La rehabilitacidon para su conservacion, incluso con destino residencial, de edificios de valor
arquitecténico, aun cuando se encontfraran en situacion de fuera de ordenacion, pudiendo
excepcionalmente incluir las obras de ampliacién indispensables para el cumplimiento de las
condiciones de habitabilidad.

e Usos prohibidos: Son aquellos cuya implantaciéon estd expresamente excluida.

7.5.2  Regulacion del Suelo Urbanizable

El suelo urbanizable es aquel terreno que perteneciendo a la situacion bdsica de suelo rural queda
identificado por el nuevo planeamiento general como dmbito para el desarrollo de actuaciones de
fransformacién a fin de que pase, tras la ejecucion de la urbanizacién, a ser suelo en situacion bdsica
de urbanizado vy, por tanto, quedar integrado en el suelo urbano.

Integran el suelo urbanizable los terrenos en situaciéon bdsica rural que expresamente sean clasificados
como urbanizables por este Plan General por considerarlos aptos para su transformacion urbanistica
mediante una actuacién de nueva urbanizacidon con capacidad de integrarse en los elementos
fundamentales de la estructura urbana vy territorial adoptados por este Plan como modelo de
ocupacion.

Teniendo presente, la diferencia de categorias establecidas en el articulo 15 de la Ley 9/2001, de 17 de
julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid, este Plan diferencia el Suelo Urbanizable en las categorias
de Sectorizado y No Sectorizado.

El Suelo Urbanizable Sectorizado, estd integrado porlos terrenos en los que se prevea en el planeamiento
gue deban transformarse, durante el periodo programado, en suelo urbanizado y que, a tales efectos,
se dividen en recintos denominados sectores (actuaciones de transformacion urbanistica de nueva
urbanizacion).

El resto de los terrenos adscritos a la clase de suelo urbanizable, se categorizan como Urbanizable No
Sectorizado, quedando configurados como terrenos de reservas para actuaciones urbanisticas no
previstas, que deberdn ser convenientemente justificadas y sectorizadas en el futuro.

La seleccidén del suelo urbanizable responde a los siguientes criterios:
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e Confirmacion en el Estudio Ambiental de su aptitud para ser objeto de transformacion
urbanistica.

e Pertenecer a la alternativa de ordenacion mds sostenible en términos ambientales, sociales y
econdmicos.

e Lograrla mdxima coherencia del crecimiento con la estructura general que definen los Sistemas
de Redes PUblicas Generales que se proponen.

e Integracion de los nuevos desarrollos urbanisticos con la ciudad ya consolidada, completando
los bordes del continto edificado, con el propdsito de conseguir la mdxima articulacién con las
dreas colindantes, y asi revertir sobre ellas de una forma positiva, los efectos de la nueva
ocupacion.

e Ajustar las dimensiones de la sectorizacién a las necesidades que lo justifiquen y a los recursos
pUblicos disponibles con la colaboracién de la iniciativa privada.

El Nuevo Plan identifica como Suelo Urbanizable una superficie aproximada de 353,68 has, el 3,3 % de la
superficie del término municipal.

7.5.2.1 Suelo Urbanizable Sectorizado

Teniendo en cuenta estas consideraciones previas, la propuesta de Suelo Urbanizable Sectorizado que
se efectUa en el nuevo Plan se ampara en la siguiente justificaciéon, independientemente de que
posteriormente se realice una ordenacidon genérica de los diferentes usos globales y niveles de
infensidad:

e Andlisis de su capacidad de integracién y fortalecimiento de la estructura general del Nuevo
Plan propuesto. En especial, logrando la méxima coherencia del crecimiento con la estructura
general que definen los Sistemas de Redes Generales que se proponen.

e Integracion de los nuevos desarrollos urbanisticos con la ciudad ya consolidada, completando
los bordes del continuo edificado, con el propdsito de conseguir la méxima articulacién con las
dreas colindantes, y asi revertir sobre ellas de una forma positiva, los efectos de la nueva
ocupacion.

e Consideraciéon de terrenos que sin encontrarse en el supuesto anterior completan el desarrollo
urbano integrando la trama urbana existente, y que permiten obtener dotaciones de cardcter
general necesarias para la poblaciéon actual.

¢ Cumplimiento de los criterios racionales en cuanto a superficie necesaria para los nuevos
asentamientos de poblacién, produciendo un desarollo urbano coherente en adecuada
proporcién con el equipo urbano.

Todo el suelo clasificado como Urbanizable Sectorizado por el nuevo Plan General viene ordenado en
sus caracteristicas bdsicas y principales, y dividido por sectores, los cuales constituyen unidades
geogrdficas y urbanisticas con caracteristicas homogéneas, y estructurados mediante la superposicién
espacial de los siguientes grupos o niveles de determinaciones especificas:

e Zonas por cada uso o actividad global dominante del suelo o de la edificacion. Los sistemas
generales interiores se considerardn como zonas del sector.

e Intensidad o densidad de uso o utilizacion del espacio, expresada en pardmetros de
edificabilidad, nUmero de unidades o volumen por unidad de superficie de suelo, que
identificard la capacidad de los "contenedores” o "continentes” de la actividad "ocupada” o
"contenida".

e Tipologia de la edificacién dominante o estructurante de cada zona, en tanto que
determinacion del diseno de los contenedores o espacios ocupados por la edificacion,
relacionada directamente con el uso contenido, aunque no en exclusiva.

e Morfologia urbana estructurante de la ordenacién integral de cada sector y del Suelo
Urbanizable interesado con la finalidad de otorgar una imagen finalista de congruencia
espacial y ambiental en la trama urbana a crear.

e FEtapas temporales de desarrollo urbanistico de los sectores de planeamiento parcial o especial,
en relacion con el Programa de Actuacion del Plan General.
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Los sectores son las unidades minimas de ordenacion y desarrollo urbanistico del Suelo Urbanizable
Sectorizado, que deberdn ser desarrollados mediante un plan parcial para la totalidad de los dmbitos,
debiendo integrar, en su caso, los elementos de sistemas generales interiores. También deberdn integrar
elementos de redes generales exteriores cuando concurran circunstancias urbanisticas vinculadas al
propio desarrollo del sector, que hagan aconsejable su ordenacién conjunta.

Por Ultimo, en lo que se refiere al contenido del Plan en la clase de suelo urbanizable, se incorporan en
el nuevo Plan las siguientes determinaciones:

e Delimitacién del drea de reparto de cargas y beneficios.

e Divisibn en sectores, de forma que todos los terenos correspondientes a esta categoria
urbanistica pertenezcan a alguno de ellos. Respecto de los elementos integrantes de las redes
pUblicas generales de infraestructuras, equipamiento y servicios, el Plan General opta, segun el
caso, por integrarlos como parte de un sector o considerarlos no pertenecientes a ninguno. Asi
como la justificaciéon de la idoneidad de la delimitacién de cada uno de los sectores.

e Sefnalamiento para cada sector, con el cardcter de determinaciones estructurantes, del uso
global y el aprovechamiento unitario. Asimismo, y con cardcter orientativo no vinculante, se
establece para cada sector en el que exista uso residencial, el nUmero de viviendas.

e Salvo cuando se establezca directamente la ordenacidon pormenorizada, se establecen
también con el cardcter de determinacién estructurante, condiciones especificas respecto ala
regulacién de los usos o de la edificacion, asi como criterios y objetivos para la formulacion del
correspondiente Plan Parcial.

e Cuando asi proceda, se indica el orden de prioridad y las condiciones temporales que deben
observarse para la incorporaciéon de cada sector al tejido urbano. Asimismo, en su caso, se
sefalan los elementos de redes publicas generales que deben estar concluidos y en
funcionamiento previamente al desarrollo de cada sector y cuya cesion y ejecucion habrd de
ser considerada como obligaciones inherentes al mismo.

e El Avance Plan General establece la completa ordenacién pormenorizada de un sector (SUO-
01 Ensanche Norte), cumpliendo los requisitos de contenido exigidos para los Planes Parciales,
sin que sea necesario formular este instrumento de planeamiento para su desarrollo.

75211 Sectores con Uso Global Residencial

Las dreas de crecimiento residencial tienen por finalidad principal el alojamiento de residencia
permanente de las personas. Se incluye en esta actividad global la eventual actividad pormenorizada
de usos anexos, secundarios o auxiliares, condicionados y compatibles con ella.

En la ordenacién de los nuevos crecimientos se ha considerado imprescindible aportar una reflexion que
explicite los objetivos del nuevo modelo de ciudad, toda vez que la contextualizacién de la mayor parte
de las opciones de futuro de San Martin de la Vega pasan por la ordenacion de un modelo de
crecimiento urbano que, dotado de racionalidad y presidido por los postulados de sostenibilidad
ambiental, dé acomodo a las demandas emanadas de la recientemente descubierta vocacién
metropolitana del municipio. Por ello en el presente documento estas cuestiones han presidido las
reflexiones y caracterizado el nivel de decisiones adoptado.

Con cardcter general los principios, fundamentos y criterios que han alumbrado la ordenacion de los
nuevos crecimientos son:

e Apostar por una morfotipologia diversa que facilite el mestizaje residencial, aportando variedad
al hecho urbano resultante como presupuesto bdsico de sostenibilidad del ecosistema urbano.

e Construir un sistema de espacios publicos que fomente los vinculos de afinidad del usuario,
dotdndolo, para ello, de una adecuada formalizacién, continuidad y legibilidad.

e Priorizar los crecimientos en continuidad con la ciudad consolidada, optimizando los recursos
existentes en materia de servicios urbanos e infraestructuras de comunicacion. Se fomentard en
la ordenacién de los nuevos crecimientos la construccién de un didlogo fluido con los sectores
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urbanos adyacentes, facilitando la confinuidad de ejes y framas urbanas, capilarizando las
relaciones morfoldgicas y asegurando una eficaz conectividad del sistema de espacios
pUblicos.

e Aplicacién del principio de dotaciéon cruzada. Es decir, la localizacion y cuantificacion de las
reservas dotacionales deberd contemplar la solucién de problemas carenciales y situaciones
de precariedad que pudieran darse en los sectores urbanos colindantes.

e Concebir los nuevos crecimientos previstos en simbiosis con el medio natural circundante,
infegrando en las formas urbanas propuestas preexistencias naturales de necesaria
preservacion e incorporando los fundamentos del paisaje como nuevos argumentos de los
proyectos urbanos a desarrollar (perpetuarrelaciones de intervisibilidad, incorporar formaciones
geogrdficas singulares como fondo escénico del nuevo modelo urbano, adoptar directrices en
la trama urbana proyectada que garanticen la confinuidad con el medio natural,).

e Infegracién en el nuevo modelo de ciudad de infraestructuras de comunicacién de reciente
ejecucion. Nos referimos concretamente al efecto "imdn" ejercido por el trazado de la red
ferroviaria para direccionar la propuesta de nuevos crecimientos teniendo presente la
potencialidad que introduce para proponer actuaciones que den respuestas a demandas de
cardcter metropolitano, pese a que en la actualidad la linea ferroviaria no preste servicio.

e El proyecto de crecimiento urbano debe contener una componente estética, una dimension
escénica capaz de persuadir a la colectividad a la que va dirigido, tratando de aportar una
nueva gramdtica urbana que proporcione hitos referenciales que permitan la apropiacion del
espacio publico por la ciudadania como presupuesto bdsico para el fortalecimiento de los
vinculos territoriales necesarios para crear afinidad, comunidad, cohesidn e integracion social.

e Asegurar la coherencia y coordinacién de las ordenaciones pormenorizadas de los diferentes
sectores del suelo urbanizable sectorizado al objeto de conformar una estructura urbana
presidida por la continuidad eficiente de los elementos de urbanizacion primarios y la
localizaciéon selectiva de las funciones de centralidad y las dotaciones de Rango Ciudad y de
escala Barrio-Ciudad.

En el suelo urbanizable sectorizado el Plan opta por establecer una caracterizacién genérica,
concretada en la calificacién global, cautelada por determinadas cuestiones de ordenacion de
cardcter vinculante que se entfienden inexcusables para conseguir una adecuada integracion de cada
uno de los sectores en el proyecto de ciudad. Con ello tfratamos de evitar que el crecimiento de la
ciudad se produzca por adicién acumulativa y apilada de sectores urbanos autistas y sin ningun tipo de
relaciéon. La ciudad se juega, en gran medida, su razén de ser en que los contactos entre sus distintas
zonas no devengan en fricciones y desencuentros, para que la continuidad de sus secuencias y la
legibilidad de sus escenas permitan al usuario identificarse con el espacio urbano. En la ciudad la suma
de partes nunca constituye un todo armdnico y coherente del que emerja una nueva cualidad, una
condicién urbana de nuevo cuio, distinta a la de cada una de sus partes, pero genéticamente
constituida por los cédigos parciales que cada una de ellas le aporta.

Cuatro han sido las cuestiones sobre las que la ordenacién del suelo urbanizable propuesto ha incidido
con mayor énfasis para conseguir una estructura urbana capaz de garantizar su correcta relacién con
la ciudad consolidada, estableciendo, al tiempo, las pautas de colonizacién territorial 1égicas para,
preservando las dreas ambientalmente relevantes, lograr una adecuada permeabilidad y articulacion
interzonal que posibilite la integracién en la malla urbana de los asentamientos irregulares existentes que
han quedado incorporados en el modelo de ciudad:

e Desarrollar una red viaria de cardcter reticular (sistemas locales estructurantes) dptimamente
conectada a los principales distribuidores primarios de la estructura urbana con la finalidad de
configurar una red de poligonos urbanos de "movilidad eficiente" que facilite la incorporacion
de medidas de pacificacion del trafico rodado en el interior de los sectores apostando por el
predominio de los modos no motorizados y el protagonismo del peatén.

e Disenar un sistema de secuencias ambientales y corredores verdes que permitan reconstruir las
relaciones entre la ciudad y el entorno natural, las cuales han de actuar como soporte bdsico
para la introduccién de una red de ciclovias que se infiltren capilarmente en la estructura
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urbana y se prolonguen hacia el territorio rustico a través de la red de vias pecuarias y caminos
rurales.

Disefiar una estrategia selectiva de localizacion de equipamientos vinculada al trazado de los
principales ejes viarios y ala ubicacion de las piezas mds significativas del sistema espacios libres.
Con ello, ademds de asegurar la dignificacién posicional de las dotaciones se refuerza la
legibilidad y comprensibilidad del espacio urbano resultante.

Proponer una red de nuevas centralidades urbanas con la finalidad de revertir el cardcter
cautivo, respecto del drea central de la ciudad, de la periferia portuense. Este objetivo presenta
una dimensidon multiescalar.

Dos son Alternativas identificados para dar acomodo al crecimiento residencial propuesto en el presente
documento, que se fundamentan en una politica de ensanches como instrumento para delimitar y dotar
de compacidad al nicleo urbano:

62

Sectores con Ordenacion Pormenorizada

Debemos diferenciar dos dmbitos dentro de este crecimiento propuesto. De un lado los suelos
del Ensanche Norte cuya ordenacion pormenorizada se fundamenta en la adopcién de una
frama reticular que organiza una arquitectura del suelo fuertemente pautado vy seriada que
facilita el entendimiento y legibilidad del espacio urbano. De otfro lado el Ensanche Sur trata de
cerrar el nicleo urbano en su extremo sur completando la ronda perimetral al oeste del nicleo
urbano (RG-IV-7.1).

o SUO-1 Ensanche Norte:

La ordenacién pormenorizada contemplada en el presente Plan General opta por la
configuracion de una trama adaptada a la materializacién de una caracterizaciéon
fipolégica diversificada en la que tengan acomodo operaciones de vivienda
unifamiliar- en continuidad con la ciudad consolidada- y plurifamiliar. Asi, en una
primera aproximacion, podemos distinguir en la ordenacion del crecimiento residencial
dos dmbitos principales, el crecimiento al norte del cementerio y las operaciones de
sellado de la tframa urbana adyacente, morfoldgicamente diferenciados en base a la
oferta tipoldgica a desarrollar en cada uno de ellos.

La ordenacién pormenorizada propuesta se centra en aportar los argumentos
compositivos, estéticos y funcionales apropiados para configurar un espacio urbano
adecuadamente codificado, bien delimitado y dimensionado sin excesos. Un espacio
concebido desde la condicién colectiva de lo urbano y desde el entendimiento que su
voluntad de permanencia descansa fundamentalmente en la legibilidad de unos
espacios publicos accesibles, en la solidez de las frazas que colonizan y pautan el
territorio y permiten canalizar racionalmente las infraestructuras y los servicios, en la
consideracion del paisaje como nuevo argumento proyectual, en la adopcién de
modelos densamente eficientes como garantia de sostenibilidad, y en el mestizaje de
actividades y tipologias residenciales que eviten la homogeneidad del resultado final.
Un espacio dotado, en definitiva, de orden y variedad y como condiciones de lo urbano
gue hagan factible, ademds y sobre todo, su enriquecimiento con el paso del tiempo.
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1. SUPERFICIE DEL SECTOR 567.502 m?
2. USO GLOBAL RESIDENCIAL
4. COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD REAL 0,5781 m?/m?
3. EDIFICABILIDAD MAXIMA REAL 328.963 m?
6. NUMERO APROXIMADO DE VIVIENDAS 2.693 viv
5. DENSIDAD 47,45 viv/Ha
6. EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL MAXIMA REAL 269.300 m?
Vivienda Libre Manzana Abierta (mdximo) 134.650 m?
Vivienda Libre Manzana Cerrada (md&ximo) 53.860 m?
Vivienda protegida (minimo) 80.790 m?
N° minimo de viviendas protegidas 833 viv
7. EDIFICABILIDAD TERCIARIA MAXIMA REAL 59.663 m?
Terciario compatible (minimo) 23.865 m?
Terciario exclusivo (md&ximo) 35.798 m?

Como podemos observar se obtiene un pardmetro de 22,15 m? de usos terciarios, por
unidad residencial. Estos usos se distribuirdn en el sector como usos compatibles
localizados en contenedores edificatorios de uso dominante residencial y como usos
exclusivos en el entorno de la estacion, al objeto de conformar un drea de centralidad
en dicho dmbito.

La superficie media construida por unidad residencial contemplada en los cdlculos es
de 100 m?/ vivienda.

Se fija como minimo de vivienda protegido el minimo por Ley como redes publicas
supramunicipales. Se pretende incidir en la cohesidén del modelo urbano resultante
fomentando, ademds de la textura funcional garantizada por los usos complementarios
terciario-comerciales- una adecuada mezcla social. Se completard el sistema de redes
supramunicipales con la inclusion de una reserva de suelo para infraestructura de

DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO 63



SAN MARTIN DE LA VEGA PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

64

comunicacién coincidente con la zona de servidumbre de proteccion y limite de
edificacion de la carretera M-506 (RS-IV 2.2). En relacién con las redes generales
incluidas en el sector, se ha reservado una gran pieza dotacional en el extremo
occidental del sector (RG-EQ20). La prolongacion de determinadas arterias viarias
estructurantes de la ciudad consolidada (RG-1V2, RG-IV4, RG-IV7) y la incorporacion de
un importante bulevar de directriz este-oeste llamado a constituirse en un eje de
centralidad periférica, constituyen redes generales de infraestructura viaria. En cuanto
a las Redes Locales, se han configurado siguiendo una estrategia de ordenacién que
apuesta por la conformacion de dreas de concentracion dotacional en posiciones
proximas de movilidad a la residencia y por configurar secuencias espaciales que se
constituyen en los itinerarios civicos del ensanche.

Sectores con Ordenacion Remitida

SUS-1 Ensanche Sur:

La Propuesta del suelo urbanizable sectorizado en el nicleo principal se completa con
la puesta en carga de suelos localizados en el limite suroccidental de la ciudad cuyo
objetivo es completar el tejido urbano hasta el contacto con la nueva circunvalaciéon
oeste de la M-307. Los objetivos de la ordenacidn de este sector son:

= Mejorar la accesibilidad de este dmbito de la ciudad mediante la ampliacién
del Camino de Valdemoro y la prolongacién meridional de la Avenida
proyectada siguiendo el frazado de la Vereda Larga

= Generar un nuevo contenedor para equipamientos sociales puUblicos que
vengan a equilibrar la concentracién de este fipo de uso y actividad que se
genera en el extremo norte del nicleo, favoreciendo asi la proximidad todos
los ciudadanos de esta oferta dotacional. (RG-EQ25).

= En aplicacion del principio de "dotacion cruzada”, mejorar los indices
dotacionales del drea homogénea del suelo urbano consolidado adyacente
aportando un nivel suficiente de espacios libres y equipamientos.

= Adecuar la oferta residencial a la caracterizacion tipoldgica dominante en el
drea homogénea colindante (vivienda unifamiliar aislada y pareada).

= Mediante el desarrollo de este sector, se facilitard la integracién y puesta en
carga del tramo de via pecuaria (conocida como Vereda Larga) que discurre
de forma paralela a los limites del mismo (y que no se ve afectada por tanto
por la clasificacion de suelo prevista).
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1. SUPERFICIE DEL SECTOR 48.987 m? 2. COEFICIENDTE DE EDIF. APROXIMADO 0,2891
m?/m?
3. USO GLOBAL RESIDENCIAL 4. EDIFICABILIDAD MAXIMA 14.163 m?
APROXIMADA
5. DENSIDAD 14,09 viv/Ha MAXIMA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 13.163 m?
APROXIMADA
6. NUMERO APROXIMADO 70 MAXIMA EDIFICABILIDAD TERCIARIA 1.000 m?
DE VIVIENDAS APROXIMADA

En cuanto a la reserva de redes publicas incluidas en el sector y en relacién a las redes
generales, destaca la presencia de una importante reserva dotacional, destinada a
equipamiento social, en el extremo suroeste del dmbito, asi como la prolongacién de
determinadas arterias viarias estructurantes de la ciudad consolidada (RG-IV 5y RG-
IV7). Las reservas minimas para redes locales de espacios libres, equipamientos sociales
y servicios serdn las reguladas en el articulo 36.6 de la LSCM. Su localizacién deberd
favorecer la creacién de un drea de concentracién dotacional que, ademds de
mejorar los indices dotacionales del entorno urbano, aporte cudlificacion, singularidad
y significado a un paisaje urbano que, dada la caracterizacién tipoldgica dominante,
suele presentar una excesiva homogeneidad y ausencia de referentes que fomenten
su legibilidad.

o SUS-2 Yeserias:

La Propuesta del suelo urbanizable sectorizado se completa con la puesta en carga de
suelos localizados en el limite noroccidental de la ciudad cuyo objetivo es completar el
tejido urbano hasta el contacto con la nueva circunvalacién oeste de la M-307 vy la
carretera M-506. Los objetivos de la ordenacién de este sector son:

=  Recuperar los suelos ocupados por la empresa “Manipulados La Antigua” para
integrar el asentamiento de la calle Villamontana a la frama urbana.

= Generar nuevas zonas de equipamientos que generen dotaciones para estos
barrios y que puedan funcionar de manera semiauténomo.

= Adecuar la oferta residencial y su tipologia a la caracterizaciéon propia del
terreno.
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7. SUPERFICIE DEL SECTOR 43.075 m* 8. COEFICIENDTE DE EDIF. APROXIMADO | 0,4 m*/m?
9. USO GLOBAL RESIDENCIAL 10.  EDIFICABILIDAD MAXIMA | 26.000 m?
APROXIMADA
11. DENSIDAD 50 viv/Ha MAXIMA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL | 21.500 m?
APROXIMADA
12, NUMERO APROXIMADO | 215 MAXIMA EDIFICABILIDAD TERCIARIA | 4.500 m?
DE VIVIENDAS APROXIMADA

En cuanto a la reserva de redes publicas incluidas en el sector y en relacién a las redes
generales, destaca la presencia de una importante reserva dotacional, destinada a
espacios libres en los extremos del dmbito como proteccién frente a la legislacion de
carreteras. Las reservas minimas para redes locales de espacios libres, equipamientos
sociales y servicios serdn las reguladas en el articulo 36.6 de la LSCM. Su localizacion
deberd favorecer la creacién de varias dreas de concenfracion dotacional que,
ademds de mejorar los indices dotacionales del entorno urbano, aporte cudlificacion,
singularidad y significado a un paisaje urbano que, dada la caracterizacién tipoldgica
dominante, suele presentar una excesiva homogeneidad y ausencia de referentes que
fomenten su legibilidad.

7.5.2.1.2 Sectores con Uso Global de Actividades Econémicas

Dentro de la estrategia de diversificacion econdmica que orienta con cardcter preferente la politica de
la Corporacién Municipal, una de las lineas de accién instrumentadas es la dotacion de espacios aptos
para el desarrollo de actividades productivas. No hay sinfoma mayor de insostenibilidad que la
existencia de un sector dominante que acoge a la mayor parte de la poblacién activa de un municipio.
Ante periodos de crisis la capacidad de respuesta y el estimulo a la reactivacién desde la busqueda de
férmulas alternativas es prdcticamente nula. Es cierto que el Ocio Metropolitano y sus actividades
complementarias (residenciales, alojativas, terciarias o comerciales) se constituye en el escenario futuro,
en la gran apuesta de desarrollo econdmico de San Martin de La Vega. Sin embargo, su activaciéon no
debe impedir la apertura de campos de actividad alternativos de cardcter industrial y empresarial que,
ademds, pueden desarrollar una serie de funciones complementarias con aquel.

66 DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA SAN MARTIN DE LA VEGA

Este objetivo de ordenacién ha quedado reflejado el presente documento en el proyecto de dos
dmbitos considerados dptimos para el desarrollo de actividades econdmicas:

e Sector de Suelo Urbanizable Sectorizado SUS-3 Poligono Industrial Valle del Olivar Norte, de casi
20 hectdreas de suelo, en el acceso al nicleo de poblacion desde la carretera de Pinto M-506.

e Sector de Suelo Urbanizable Sectorizado SUS-4 Poligono Industrial Valle del Olivar Sur, de 47
hectdreas de suelo, localizado en el lado sur de la carretera de acceso a Pinto M-506.

e Sectores con Ordenaciéon Remitida

o SUS-3 Llano del Olivar Norte:

Se trata de unos suelos que tienen la vocacién de integrar dentro del poligono industrial
las industrias existentes a lo largo de la carretera M-506 y crear un espacio orientado a
dar cobertura a las necesidades industriales del municipio de San Martin, localizdndose
en una posicidon inmejorable, a la enfrada al ndcleo desde la carretera de Pinto.

La necesidad de oferta de este tipo de instalaciones en respuesta a la obsolescencia,
disfuncionalidad e inadecuada localizacion de contenedores edificatorios cuasi
industriales en el nUcleo urbano, asi como el impacto ambiental que producen, sobre
todo enla zona de casco antiguo, otorgan una gran relevancia y contenido estratégico
a esta intervencion, al postularse como solucidon idénea a esta problemdtica,
ofreciendo un espacio dotado de buena conexidn infraestructural, con aptitudes
topogrdficas ajustadas al desarrollo de actividades econdmicas y una localizacion
6ptima en la confluencia de la M-506 vy la variante de la M-307, a la entrada al nicleo
principal.

En relacién a las redes publicas, se ha establecido una reserva para las redes generales
para la obtencion parcial del Parque Lineal del Este (RG-EL-9) y que se encuentra
adscrito a este sector.

DETERMINACIONES URBANISTICAS ESTRUCTURALES
13.  SUPERFICIE DEL SECTOR 198.025 m? 14.  COEFICIENDTE DE EDIF. | 0,4 m?/m?
APROXIMADO
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15.  USO GLOBAL ACTIVIDADES 16.  EDIFICABILIDAD MAXIMA | 79.210 m?
ECONOMICAS APROXIMADA
17.  REDES GENERALES 7.500 m?

o SUS-4 Llano del Olivar Sur:

El objeto de este sector es dar por un lado cumplimiento al convenio suscrito entre el
ayuntamiento y la empresa IBERPLACO S.A. ofreciendo unos suelos de cardcterindustrial
con vocacién de generar un poligono industrial junto con el sector situado al norte de
la carretera M-506 que logre resolver las necesidades industriales del municipio.

En relacién a las redes publicas, se ha establecido una reserva para las redes generales
para la obtencion parcial del Parque Lineal del Este (RG-EL-9) y que se encuentra
adscrito a este sector.

1. SUPERFICIE DEL SECTOR 472.220 m? 2. COEFICIENDTE DE EDIF. | 0,4 m*/m?
APROXIMADO
3. USO GLOBAL ACTIVIDADES 4. EDIFICABILIDAD 188.888 m?
ECONOMICAS MAXIMA APROXIMADA
5.  REDES GENERALES 18.192 m?
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Sectores con Uso Global Dotacional de Ocio y Complementarios

Sectores con Ordenacion Remitida
o SUS-5"Pargque de Ocio vy Servicios".

Para abordar y justificar las decisiones adoptadas por el presente Plan General en relacion a los
terrenos ocupados por el denominado Parque de Ocio, es preciso, como premisa, exponer la
historia urbanistica de esta actuacién, para alcanzar una mejor comprension de la propuesta
formulada por el presente Plan General para los mencionados terrenos.

Historia Urbanistica del dmbito Pargue de Ocio:

San Martin de la Vega cuenta con Normas Subsidiarias de Planeamiento aprobadas
definitivamente por la Comision de Urbanismo de la Consejeria de Politica Territorial de la
Comunidad de Madrid en sesidn celebrada el 29 de octubre de 1996 y publicadas en el BOCM
de 22 de enero de 1997.

Los terrenos objeto de andilisis en las NNSS se incluian en el denominado "Parque Temdtico
Ciudad del Ocio Sistema General D"

Se establece que para el desarrollo de este dmbito serd precisa la redaccidén de un Plan Parcial,
con las siguientes determinaciones contenidas en las NNSS:

Superficie: 544 has.

Edificabilidad: 1.632.000 m?t (0,3 m?/m3).
Usos:

- Caracteristico: Ocio

- Complementarios: Hotelero, Comercial, Terciario, Industrial.

De igual forma se disponia que, el Plan Parcial debiera contenerla ordenacion de los usos dentro
de los establecidos con cardcter general, y las normas urbanisticas para su consolidaciéon y
desarrollo para la ordenacién de los espacios y edificaciones destinados a contenerlo.

En sesidn celebrada el 22 de septiembre de 1998 (publicado en el BOCM de 16 de noviembre
de 1998), la Comision de Urbanismo de Madrid, aprueba definitivamente la Modificacion
Puntual de las NNSS del Area de Reparto Dy su entorno inmediato (es decir, los terrenos incluidos
en las NNSS como Sistema General D Parque de Ocio). Esta Modificacion tuvo por objeto,
principalmente:

° La redefinicién del dmbito del drea de reparto D, que pasd a tener 527 has en vez de 544

has.

. Disminucién de la edificabilidad, que pasé de 1.632.000 m2t a 1.100.000 m?t, lo que

supone la reducciéon del coeficiente de 0,3 a 0,2. De la edificabilidad total, es decir,
1.100.000 m?t, sélo 825.000 m?t era edificabilidad lucrativa, siendo el resto, 275.000 m?t,
edificabilidad no lucrativa (equipamientos publicos).

. Definicion del uso de ocio.
. Se configura como un suelo urbanizable o apto para urbanizar a

desarrollar mediante Plan Parcial.

De forma simultédnea a la Modificacion Puntual se tramitd y aprobd el Plan Parcial del Sector
Unico SAU-D "Parque de ocio", que alcanzd su aprobacion definitiva mediante Acuerdo
adoptado en la sesién de la Comisién de Urbanismo de Madrid celebrada el 22 de septiembre
de 1998 y publicada en el BOCM el 20 de noviembre de 1998.
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A partir de ahi comenzé la actividad de ejecucion urbanistica, aprobdndose mediante Decreto
de Alcaldia de 18 de junio de 1999 el Proyecto de Compensacién. Asi mismo, el 25 de junio de
1999 se aprobd definitivamente el Proyecto de Urbanizacién. Las obras bdsicas de urbanizacion
y conexiones exteriores estdn totalmente terminadas y recepcionadas por el Ayuntamiento.

El 21 de diciembre de 2005 se suscribid un convenio urbanistico entre el Excmo. Ayuntamiento
de San Martin de la Vega, la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio de la
Comunidad de Madrid, ARPEGIO, Areas de Promocién Empresarial, S.A. y la Sociedad Parque
Temdtico de Madrid, S.A. El objeto del convenio fue pactar una modificacién del planeamiento
con la finalidad de incrementar el aprovechamiento en las parcelas lucrativas propiedad de
Parque Temdtico de Madrid, S.A. para que se rentabilizara su inversiéon. El incremento se fijé en
275.000 m?2t.

Este Acuerdo fue impugnado ante la jurisdiccion contenciosa- Administrativa habiendo recaido
Sentencia el 20 de noviembre de 2009 del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, Sala de lo
Contencioso-Administrativo, Seccién Primera, que anula el mencionado Acuerdo.

La razén fundamental del fallo judicial radica en lo expuesto en el Fundamento de Derecho
Quinto:

"Asi pues, podemos afirmar que la Modificacion de las NNSS de Planeamiento de San Martin de
la Vega en el dmbito del Plan Parcial del Sector SAU-D "Parque de Ocio de la Comunidad de
Madrid" no responde a una razén urbanistica de cardcter general municipal, ni a criterios de
ordenacidn territorial, ni se justifica en una razén de interés publico y que obedecid al Unico
designio de salvar a una sociedad -cuyo capital social, en un 60% pertenece a entidades
mercantiles privadas-, de la dificil situacién econdmica por la que atravesaba. Asi pues, la
modificacién recurrida estd viciada de desviacion de poder puesto que el ejercicio de la
potestad de planeamiento no fue encaminado a servir al interés publico urbanistico.

Lo expuesto determina la estimacion del presente recurso y la consiguiente anulacién del
Acuerdo recurrido, resultando innecesario el examen de los restante motivos de impugnacion
articulados por la parte recurrente”.

Con los antecedentes urbanisticos antes descritos, se procede en estos momentos a la
redaccion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de San Martin de la Vega, que una vez
entfre en vigor sustituird a las Normas Subsidiarias (NNSS) de Planeamiento aprobadas en 1996.

Ha de advertirse que, con ocasién de la redaccién del Plan General, se recupera plenamente
la potestad de planeamiento urbanistico, es decir, se cuenta con la facultad de proponer y
aprobar una ordenacién ex novo del territorio como consecuencia de esta revision del
planeamiento general (que supone la redaccién de este Plan General con respecto alas NNSS).

La razdn de esta aseveracion radica en que esta potestad de cardcter alterativo o innovativo
se encuentra "insito en toda actuacion planificadora como elemento natural” y que es un
"principio fundamental en cualquier ordenacién juridica y que afecta también a los Planes y
ordenacién urbanistico”. Este poder de alterar en el dmbito urbanistico se conoce como "ius
variandi".

En efecto, los instrumentos de planeamiento general, en la medida que gozan de cardcter
normativo, participan de la misma posibilidad que el resto de las normas del ordenamiento
juridico, para su creacién y extincion, a través de un procedimiento especifico homologable al
de la aprobaciéon de las disposiciones de cardcter general. En este sentido, "la innovacion -dice
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la STS 24 de septiembre de 1981- constituye un poder inherente a la naturaleza de la funcién
reglamentaria y planificadora, como reflejo en tono menor, del poder legiferante”.

Pues bien, como se apuntaba, en la Revision (redaccidén de un nuevo instrumento de
planeamiento general) se da una recuperacién integra de las potestades para aprobar los
Planes, una ordenacion ex novo del territorio. Estas potestades permiten a la Administracién
ejercitar el "ius variandi" con mayor energia y rotundidad, lo que implica la adopcién de nuevos
criterios respecto a la estructura general y orgdnica del teritorio o de la clasificacion vy
categorizacién de suelo, motivada por la elecciéon de un modelo territorial distinto o por la
aparicion de circunstancias sobrevenidas, de cardcter demogrdfico o econdmico, que incidan
sustancialmente sobre la ordenacion, o por el agotamiento de la capacidad del Plan o por
cualquier otra circunstancia sobrevenida que asi lo exigiere.

Esta potestad que se coloca como principio inspirador del presente Avance de Plan General,
cobra especial importancia en el caso del municipio de San Martin de la Vega en lo
concerniente al dmbito denominado Parque de Ocio dada su extensién, singularidades de usos
y proyeccion territorial. La necesidad de que el nuevo planeamiento general del municipio
realice una reflexion y decisidon propia sobre cudl debe ser el contenido urbanistico preciso de
este dmbito era independiente de la suerte final de la Modificacion de las NNSS de 2006.

En cualquier caso, es preciso indicar desde el punto de vista juridico, que tras adquirir firmeza la
Sentencia del TSJ de Madrid dictada (por sentencia ? de julio de 2013 del Supremo) se declara
anulado (en origen) el Acuerdo de la Comisidon de Urbanismo de Madrid de 27 de diciembre de
2006, por el que se aprobaba definitivamente la nueva Modificacién Puntual de las NNSS y del
Plan Parcial Parque de Ocio. El efecto que produce un pronunciamiento en este sentido es la
reviviscencia del instrumento de planeamiento anterior, el que pretendia (irregularmente)
derogarse con el Acuerdo anulado. En este caso, recuperd vigencia la Modificacién Puntual de
las NNSS aprobada el 22 de septiembre de 1998 y el Plan Parcial aprobado en desarrollo de
aquella, lo que implica que las determinaciones urbanisticas del mismo antes de la vigencia de
esta Revisién del Plan General son las establecidas en los instrumentos de planeamiento
mencionados.

En cualquier caso, pese a estos antecedentes, el presente Plan General puede ejercitar plena
e integramente la potestad de planificacion urbanistica, analizando y valorando lo actuado en
su planeamiento vigente de referencia (la Modificacion Puntual de las NNSS de 1998) y, de forma
justificada (como se expresard continuacién), puede y debe incorporar nuevos criterios de
ordenacion para este dmbito. Y es que el nuevo planeamiento general no considera apta (por
las razones que se exponen a continuacién) la ordenacién actual del dmbito de Parque de Ocio
(la derivada de la modificacién de las NNSS de 1998) ni tampoco asume la que se proponia en
la Modificacién de las NNSSS de 2006 (finalmente anulado) todo ello debido a que la nueva
ordenacion de Parque de Ocio y Servicios debe ajustarse a los requerimientos actualizados de
una planificaciéon conforme al interés publico para que este espacio -nacido como una
intervencién publica con una vocacion dinamizadora del progreso econdmico social del
municipio en el contexto regional- cumpla eficazmente las funciones que para las que fue
concebido y las que es capaz de desarrollar atendiendo a su posicidén en el territorio.

En efecto, uno de los estratos mds evidentes del paisaje metropolitano contempordneo es el
surgimiento y progresiva consolidacién de nuevos patrones de localizacién de actividades
econdmicas, basados sobre todo en el desarrollo de la movilidad y las infraestructuras arteriales
de transporte. Plataformas logisticas, Parques Empresariales, Centros Comerciales, Grandes
Equipamientos y dotaciones resultan algunos de los usos que con frecuencia tienden a
implantarse en los nodos y principales carreteras y autopistas de las regiones metropolitanas en
la bUsqueda de nuevas relaciones de acceso, visibilidad y sinergias con otras actividades. Es
decir, en estos escenarios territoriales se observa un proceso de polarizacién del crecimiento
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hacia las infraestructuras a la buUsqueda de nuevas ventajas posicionales, diferentes y
alternativas a las de la ciudad compacta. Las nuevas logicas de localizacion se alejan de los
principios de contiglUidad fisica y proximidad a un ndcleo urbano en particular, para establecer
relaciones funcionales a escala metropolitana. Asi, artefactos del ocio y el consumo, centros de
negocio, parques tecnoldgicos, grandes universidades y hospitales, se convierten
progresivamente en los nuevos espacios de condicién centfral del territorio urbano
contempordneo.

La operacién del Parque de Ocio cabria definirla, actualmente, como un "caddver urbanistico”
toda vez que, mds alld del Parque Temdtico ejecutado, no se han desarrollado ninguno de los
usos y actividades inicialmente previstos. La situacidon, que se revela especialmente
preocupante, se ve sustancialmente agravada ante elimportante volumen de recursos pUblicos
que se movilizaron al objeto de dotar a este escenario teritorial de la imprescindible
accesibilidad metropolitana (viaria y ferroviaria) que, como hemos analizado en el pdarrafo
preferente, representa su auténtica "razén de ser".

Es decir, hoy en dia nos encontramos con un espacio éptimamente conectado con la Regidon
Urbana de Madrid, urbanizado y dotado con los servicios infraestructurales necesarios para su
correcta integracion urbana vy territorial. Y, paraddjicamente, pese a reunir los presupuestos que
se precisarian para configurarse como un nodo de centralidad metropolitana de primer nivel,
la realidad es que el drea de Parque de Ocio se muestra incapaz de atraer las actividades, usos
y funciones imprescindibles para ejercer realmente esta vocacién. "Continente sin contenido”,
el drea sufre una "obsolescencia temprana” incubada en el momento de su concepcion- es
decir, desde el primer momento de establecimiento de sus determinaciones urbanisticas, y que
tampoco ha sido reparada por los sucesivos infentos de Modificaciones Puntuales- que resulta
preciso revertir, inyectando de forma decidida de los nutrientes urbanisticos necesarios para
promover su reciclaje y refuncionalizacién con el objetivo de alcanzar los niveles de excelencia
funcional, ambiental y dotacional que demandan las nuevas centralidades territoriales.

Este diagndstico y reflexiones son los que orientan los nuevos criterios y objetivos de ordenacion
que la presente Revision del Planeamiento General establece (conforme a su plena legitimacion
y capacidad) para la actuacion urbanistica del Parque de Ocio. Criterios y Objetivos que se
cenfran en incorporar "incentivos cualitativos y cuantitativos" que permitan adquirir al dmbito de
una verdadera condicidon de centralidad metropolitana para la que fue concebida
originalmente, posibilitando de esta forma desarrollar plenamente la estrategia de politica
territorial que impulsé su planificacion.

En cierto modo, podriamos adjetivar la operacién que propone y diseia el Nuevo Planeamiento
General de San Martin de la Vega para el dmbito de Parque de Ocio como una actuacion de
"reciclaje metropolitano” dadas las similitudes que presenta con ofras iniciafivas de
fransformacién desarrolladas en la Comunidad de Madrid en poligonos industriales obsoletos. Si
en estos casos se trataba de espacios industriales envejecidos que han agotado su ciclo vital y
que precisan inyecciones de competitividad urbana, el drea del Parque de Ocio muestra
igualmente sinfomas de "envejecimiento prematuro”, es decir, de agotamiento, obsolescencia
y disfuncionalidad sin ni siquiera haber comenzado su andadura, lo cual obliga a realizar un
replanteamiento en profundidad de sus determinaciones urbanisticas originales incorporando
nuevos usos, funciones y actividades complementarios acordes tanto con su vocacion territorial
como con la capacidad de acogida del soporte espacial, incidiendo de manera preferencial
en mejorar los niveles de equipamientos y las condiciones ambientales de la escena urbana
resultante, optimizando su accesibilidad regional y apostando por incrementar su integracion
con el entorno territorial y con el nicleo principal de San Martin de la Vega.

Los nuevos criterios y objetivos de ordenacion establecidos por el Plan General de San Martin de
la Vega para el Parque de Ocio y Servicios parten de la siguiente reflexion:
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= |a aportacién de los nutrientes necesarios para desarrollar plenamente la
potencialidad del drea (como nuevo nodo de centralidad regional y acciéon
estratégica para fortalecer la cohesion territorial de la Regién Urbana de
Madrid) considerando la nula afeccidon ambiental que esta reforma supondria
(dada la adecuacion de las nuevas determinaciones a la capacidad de
acogida del Sector),

= |a mejora de los indices de complejidad urbana del dmbito promoviendo su
diversificacion funcional (sin pérdida de su cardcter principal) y la adecuacion
de las intensidades a los usos previstos,

= la recudlificacién dotacional del dmbito tanto a los usos e intensidades a
establecer como para su adecuaciéon a las nuevas necesidades de la
poblaciony alas aspiraciones del municipio de convertirse en centro de nuevos
equipamientos pUblicos y privados de interés social,

= La potenciacién de la integracion territorial y urbana del drea.

Ahora bien, siendo los objetivos especificos de ordenaciéon vinculados al interés general
expuestos, los que justifican en si mismo la necesidad de la reforma de la ordenacién existente
en el dmbito, se es consciente que para que la toma una decisidon de planificacién sea oportuna
debe valorarse ademds ofro aspecto complementario: la viabilidad de la ordenacion
urbanistica resultante. El diseio, orientaciéon funcional y las determinaciones urbanisticas de una
actuacion de estas caracteristicas deben garantizar, ademds, su viabilidad econdémica. Ahora
bien, el andlisis de esta viabilidad debe realizarse desde aspectos mds globales que el que se
restringe exclusivamente a un estudio de costes y beneficios de la inversién en los usos privativos
resultantes sino valorando de forma ponderada la rentabilidad (social) de la inversion publica y
privada que se afronta. Este Ultimo aspecto, en el presente caso adquiere un relieve especial,
mdxime cuando gran parte de los volumenes de inversion contemplados (que han dado
soporte infraestructural al dmbito) provienen de la administracion publica. Por ello, no se trata
de proponer una nueva ordenacion que haga viable econdmicamente la actuaciéon sino de
proponer la mejor ordenacién (conforme a unos criterios planificadores coherentes y de interés
general) que ademds sea capaz de rentabilizar socialmente la inversidon ya realizada en
infraestructuras (por ser éste, también una razén de interés general).

Desde el punto de vista del interés general, también hay que tener presente la finalidad Ultima
de creacién de empleo que se perseguia con el desarrollo urbanistico de esta pieza, y que debe
ser rafificada y fortalecida en estos momentos de crisis. Asi, segun los estdndares del Censo de
Areas Industriales, CAM 1992 y el informe Europa 2000, Comunidades Europeas, con esta
iniciativa podrian crearse miles de puestos de trabajo. La Administracién debe tomar las
medidas que contribuyan a que una intervencién estratégica regional de este calado pueda
cumplir finalmente con el objetivo perseguido y alcanzar su potencialidad en términos de
inversion y empleo, con mds razén si cabe en la situacion econdmica actual.

En conclusién, un objetivo prioritario del Nuevo Plan General es reformular las determinaciones
urbanisticas del sector combinando ambas condiciones (interés general en la utilizacion del
suelo y aprovechamiento social de la inversion publica realizada) al tiempo que se asegure el
reparto equitativo de cargas y beneficios entre los intervinientes en la actividad transformadora
y edificatoria del suelo) entendiendo que, en caso contrario, se estaria certificando la defuncién
de una iniciativa determinante y estratégica para el desarrollo econdmico, la competitividad y
la cohesidn territorial del escenario regional.

Para ello se entiende imprescindible incidir en tres aspectos bdsicos:
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o Disefaruna amplia gama de usos, funciones y actividades a implantar en el sector, con
las siguientes finalidades:

= |ncorporar un bateria de usos complementarios al Parque Temdatico en la Zona
de Ocio vy Servicios al objeto de mejorar las prestaciones turisticas del drea.
Arropar el equipamiento turistico con la presencia de usos recreativos, servicios
terciarios y la materializacién de una importante oferta alojativa de cardcter
hotelero se entiende imprescindible para revertir la estacionalidad del uso de
este espacio posibilitando una presencia temporalmente mds prolongada de
los usuarios y visitantes, lo cual redundard en incrementar la competitividad de
un sector econdmico vital para la economia de San Martin de la Vega y la
Regién de Madrid.

= Fomentar la implantacién, en el resto del dmbito, de un Parque Empresarial,
logistico y Servicios de mdxima excelencia funcional y ambiental, destacando
la presencia de un Parque de Actividades Econdmicas de gestiéon municipal
orientado al desarrollo de usos industriales y de servicios avanzados.

= Posibilitar la implantacién de Equipamientos de Rango Regional -de tipo
socioeducativos, que aprovechen la éptima renta de emplazamiento que
presenta el Sector Parque de Ocio para la materializacién de una actividad de
estas caracteristicas, transforma la incertidumbre consustancial de este tipo de
iniciativas- que, en la mayor parte de los casos responden a deseos no
verificados- en una "certidumbre hipotética" que demanda una respuesta
adecuada en el Nuevo Plan General.

o Establecer una distribucién légica y racional de la edificabilidad total del sector entre
los diferentes usos pormenorizados, estableciendo limitaciones (minimos y mdximos) que
se entienden incuestionables e imprescindibles para no desvirtuar la condicién funcional
predominante del drea. En especial destacan dos medidas:

= La estrategia de "arrope funcional" de la infraestructura del Parque Temdtico,
se entiende absolutamente preferencial al objeto de consolidar la actividad
turistica como "hecho diferencial que singulariza este Sector en el marco de la
region madrilefa. Por ello, de la mdxima edificabilidad establecida para el
sector, al menos un 10% deberd implantarse en la Zona de Ocio para fomentar
los usos complementarios recreativos, terciarios y hoteleros a los antes nos
hemos referido.

o Establecer una distribucién légica y racional de la superficie dotacional. En especial
destacan dos medidas:

= Conformacién de una orla ambiental perteneciente a la red general de
espacios libres que garantice la transicién con el Parque Regional del Jarama
con el Poligono Industrial, ademds de articularse con el nUcleo principal a través
del Parque Lineal propuesto siguiendo el frazado de la Vereda Larga. Con esta
accioéon se incide en la conformacién de un corredor ambiental de alcance
territorial que fortalece la conectividad entre los espacios libres urbanos, los
parques periurbanos y las Areas Naturales relevantes del Municipio. Representa,
pues, la principal apuesta del Plan General por el fomento de la biodiversidad
y por alcanzar niveles razonables de sostenibilidad ambiental.

=  Modificar los patrones de localizacion de equipamientos pertenecientes a la
red general desplegados en la ordenacién original del Sector del Parque de
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Ocio, revirtiendo su marginalidad y su cardcter residual. En este sentido, la
decision mds determinante es la conformaciéon de un Area de Concentracién

de Dotaciones de Rango Ciudad.

A modo de resumen, se incluyen a continuacién los siguientes pardmetros urbanisticos:

o Determinaciones Estructurales del Sector SUS-5 Parque de Ocio y Servicios:

DETERMINACIONES URBANISTICAS ESTRUCTURALES
1. SUPERFICIE DEL SECTOR 5.275.727 m? 2. COEFICIENDTE DE EDIF. 0,15 m?/m?
APROXIMADO
3. USO GLOBAL DOTACIONAL, OCIO Y 4. EDIFICABILIDAD 825.000 m?
COMPLEMENTARIOS MAXIMA APROXIMADA
5. REDES GENERALES 180.000 m?
o Directrices para el establecimiento de la ordenacién
pormenorizada.

= Reestructuraciéon y mejora de la red local de equipamiento. 180 has.

e Laredlocal de equipamientos y servicios sociales tendrd una superficie
minima de 60 has distribuida de la siguiente forma:

e Superficie minima Equipamiento Deportivo Campo Extensivo: 60 has.

e Superficie minima otros Equipamientos Sociales (educativo, bienestar
social, socio-cultural y asistencial): 2 has.

e Integracion red local de espacios libres: superficie minima 45 has.

e Distribuciéon de zonas y edificabilidad usos lucrativos.

= El Plan Parcial distribuird la ordenacién y edificabilidad global asignada entre
las diferentes zonas del dmbito de conformidad con los siguientes criterios.

e Identificard una zona de ocio integrada por el actual Parque Temdtico
(uso de ocio propiamente) y usos complementarios (recreativos y
servicios terciarios, incluido hotelero, vinculados al Parque): con una
edificabilidad minima del 10% de la total del dmbito de la actuacion.
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Identificard una zona de Parque Empresarial de gestién municipal: en
la que se localizardn preferentemente usos industriales limpios, logistica
y servicios avanzados.

e En elresto del dmbito, el Plan Parcial identificard diferentes zonas para
la implantacion de los usos de actividades econdmicas siguientes:
Servicios Avanzados, Servicios Terciarios, Industrial limpio, Logistico,
Hotelero y Gran Superficie Comercial.

e ElPlan Parcial podrd delimitar y ordenar una zona especifica para usos
de equipamientos privados, o bien admitir su implantacion sin reserva
en las parcelas calificadas de servicios avanzados o servicios terciarios.

e Establecerd el cdiculo de aprovechamiento correspondiente al

ayuntamiento (10% del incremento de aprovechamiento previsto).

7.5.2.2 Suelo Urbanizable No Sectorizado

Segun el articulo 15 de la LSCM el Suelo Urbanizable No Sectorizado, estd integrado por los restantes
terrenos adscritos a la clase de suelo urbanizable. Es, por tanto, el Suelo Urbanizable No Sectorizado un
suelo de cardcter residual, pero residual respecto de la otra categoria de suelo urbanizable
(sectorizado), no respecto a las demds clases de suelo (urbano, no urbanizable). Asi, en la clasificacion
de urbanizable no sectorizado se tendrdn presentes las caracteristicas, no sdlo naturales, sino también
estructurales del municipio, como la capacidad de integracion de los usos del suelo (se entiende en esa
estructura urbanistica del municipio), y las exigencias de un crecimiento racional y sostenible. Esto
confirma que en la clasificacién de suelo urbanizable se fienen en cuenta fundamentalmente
motivaciones urbanisticas. Por tanto, el Suelo Urbanizable No Sectorizado debe contar con aptitud para
infegrar usos urbanos y no serincompatibles con un crecimiento racional y sostenible.

Para el nuevo Plan General constituyen el Suelo Urbanizable No Sectorizado, el suelo apto para
urbanizar, atendiendo a sus caracteristicas naturales, su capacidad de integracion de usos urbanisticos
asi como a las exigencias de un crecimiento racional y sostenible, cuya ordenacién no se establece en
el presente documento con cardcter suficiente, ni se sectoriza en dmbitos para su desarrollo preciso, sin
perjuicio de que se proceda a su delimitacién a los simples efectos de su identificacién respecto las
demds clasificaciones asi como para establecer su régimen de incompatibilidades de uso.

En este suelo, cuyo desarrollo no es considerado necesario para conseguir las previsiones normales del
Plan, podrd eventualmente desarrollarse un proceso urbanizador en el que puedan tener cabida, bien
las demandas previsibles a partir de un importante consumo del suelo urbano no consolidado y
urbanizable sectorizado, o bien las imprevistas segun las circunstancias sobrevenidas para su puesta en
uso, quedando sometido, en todo caso, a condiciones precisas de desarrollo, garantias y prestaciones
publicas que lo justifiquen. Por ello, todos los terrenos que quedan clasificados como Suelo Urbanizable
No Sectorizado, son susceptibles de incorporarse al Patrimonio PUblico del Suelo, previa delimitacién de
su drea, mediante la expropiacion forzosa.

Su localizacién se justifica, fundamentalmente, en aquellas dreas de reserva o expansion inmediata del
entorno del Suelo Urbano y Urbanizable Sectorizado que permiten dirigir, cerrar o completar con
unidades semiauténomas el crecimiento urbano, en un proceso racionalizador de ocupacién del
espacio de influencia de éste. Por tanto, no podrd iniciarse el desarrollo del Suelo Urbanizable No
Sectorizado en detrimento de las previsiones o prioridades de las actuaciones que establezca el Plan.

La delimitacion del dmbito de los planes de sectorizacién en la totalidad del Suelo Urbanizable No
Sectorizado, para su adecuada insercién en la estructura urbana del Plan, se decidird de tal forma que
no se dejen superficies residuales de esta categoria de suelo, entre estos y el Suelo Urbano o el
Sectorizado, cuyas dimensiones, estructura y usos o actividades, por su marginalidad o inadecuada
estructuracion resultante, no permitan el desarrollo ulterior de éstas mediante ofros Planes de
Sectorizacién en unidades urbanisticas integradas autosuficientes; procediéndose, necesariamente, a
la incorporacién integradora de tales dreas residuales en el mismo plan de sectorizacion.
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El criterio bdsico que ha llevado a la clasificacién de Suelo Urbanizable No Sectorizado en el Nuevo Plan
General es que se trata de un drea apta para acoger desarrollos urbanisticos que no se consideran
imprescindibles para dar cabida a las necesidades de crecimiento urbano residencial a corto plazo, las
cuales han quedado suficientemente abastecidas en las dreas para las que se prevé su inclusidon en la
categoria de suelo urbanizable sectorizado.

7.5.3 Regulacién del Suelo Urbano

Suelo Urbano es el punto central de este Plan General porque la solucidon de los problemas mds
habituales y cercanos de los ciudadanos coincide en muchas ocasiones precisamente con la resolucion
de los problemas en el Suelo Urbano.

La necesaria atencion del Plan por la prevision de un nuevo suelo urbanizado no debe implicar olvidar
el reto de regeneracion y revitalizacién urbana. La rehabilitacion, la reutilizacién de espacios urbanos en
desuso U obsoletos y la recudlificacién de dreas degradadas constituyen objetivos de este Plan.

Atendiendo al esquema expuesto sobre criterios de la clasificacion del suelo urbano que resulte de una
interpretacién integradora de la legislacién bdsica estatal y autondmica, el presente Plan establece las
siguientes decisiones relacionadas con la clasificacion y categorizacion del suelo urbano

e Primero, Unicamente es suelo urbano el que el presente Plan General, en aplicacién de los
criterios legales, clasifica como tal en aplicacién del art.14.1 de la LSCM y asi se representa en
la documentacién grdfica del Plan.

De igual forma el Plan General establece las categorias consolidado y no consolidado, para la
totalidad del suelo clasificado como urbano, conforme a los criterios del art. 14.2. de la LSCM.
En ejercicio de esta facultad, para el nuevo Plan General constituye el Suelo Urbano No
Consolidado todos los terenos del suelo urbano que precisen de obras de urbanizacion a
realizar en régimen de actuaciéon integrada de ejecuciéon de planeamiento, incluidas las de
reforma interior, renovacién, mejora urbana u obtencidn de dotaciones urbanisticas, que
requieran de la distribucién equitativa de beneficios y cargas.

Y es Suelo Urbano Consolidado, aquél integrado por solares, asi como las parcelas que, por su
grado de urbanizacién efectiva y asumida por el planeamiento urbanistico, puedan adquirir la
condicidén de solar, mediante obras accesorias y simultdneas a las de edificacion o
construccion.

e Segundo, y en aplicacién de los referidos criterios legales, el Plan clasifica como suelo urbano
los terrenos que, por convenir al modelo territorial y estar dotados de los servicios urbanisticos
bdsicos, pretende mantener dentro del proceso urbanistico. Se trata, en definitiva, de terrenos
gue han sido transformados y urbanizados en ejecucidn del planeamiento general anterior
(conforme al art.14.1 LSCM).

Por ello, el Suelo Urbano delimitado por las anteriores NNSS se reconoce como tal suelo urbano
en este Plan General.

e Tercero, en los casos que dicho suelo urbano "histérico" (por asi reconocerlo las NNSS que se
sustifuyen por este nuevo planeamiento general) se presente urbanizado correctamente, se
reconoce por este Plan General su condicién de suelo urbano en la categoria de consolidado
(por la urbanizacién), conforme al mandato del art.14.2 de la LSCM.

No obstante, ello no supone obstdculo para que el Plan General de manera sopesada pueda
incorporar mejoras puntuales en algunos dmbitos del suelo urbano consolidado para mejorar la
movilidad y a tal fin identifica actuaciones puntuales. Incluso identifica dreas del suelo urbano
consolidado que los terrenos pese a encontrarse urbanizados en niveles bdsicos no cuentan con
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todos los elementos necesarios para merecer la condicién de solar, debiendo completarse
aquella urbanizacién con actuaciones no integradas.

Cuarto. Por regla general, en los casos del suelo urbano consolidado (por la urbanizacién) que
se presentan ademds edificados, el presente Plan General reconoce la validez de su
configuracion actual, respetando bdsicamente las condiciones edificatorias que se recogian
en las NNSS objeto de sustitucidn por este Plan General, sin renunciar a incorporar mejoras
técnicas en la redaccién de las ordenanzas de edificacion.

Quinto, el Plan General de San Martin de la Vega es consciente de determinadas situaciones
que se presentan como indeterminadas respecto a la clasificaciéon de suelo a asignar, en
especial de aquellas que provienen de realidades semiconsolidadas originadas por procesos de
urbanizacion y edificacién no ajustadas al planeamiento vigente, o bien cuando se presentan
en dmbitos de superficie reducido colindantes al suelo urbano delimitado por las NNSS. En estos
casos, de forma justificada se propone su clasificacion como suelo urbano si bien en la categoria
de no consolidado por la urbanizacién.

En efecto, entre los suelos incluidos en esta categoria se encuentran determinados "vacios
urbanos en posicién periférica” que provienen del suelo no urbanizable (en algunos supuestos se
frata de zonas G definidas en el PORN del Parque Regional). La adopcién de esta clasificacién
y categorizacién de suelo obedece a los siguientes criterios:

o Presentan una localizacion adyacente al suelo urbano consolidado gozando, ademds,
de accesibilidad rodada y capacidad de integracién "inmediata” a las redes publicas
necesarias para dotarlos de los niveles de urbanizacién requeridos en esta clase de
suelo. Es decir, su situacién urbanistica actual podria definirse como de "integracion
urbana en precario”, la cual el presente Plan General tfrata de solucionar.

o Su relevancia cuantitativa y, sobre todo, cuadlitativa en el modelo de crecimiento
propuesto en el presente Plan General es muy escasa.

Su consideraciéon como suelo urbanizable implicaria la aportacion obligatoria de los
estdndares de redes supramunicipales reglados en la legislacion madrilena -lo que
podria producir una cierta ineficiencia dotacional, dada la escasa superficie que se
obtiene de los parédmetros de aplicacion- y, ademds, tendrian que participar en la
obtencién de redes generales adscritas- al quedar incluidos en la preceptiva Area de
Reparto del Suelo Urbanizable Sectorizado-, elementos concebidos para dotar de
soporte estructural al crecimiento urbano previsto en términos de eficiencia
infraestructural para la prestaciéon de los servicios urbanos (de vialidad, transporte,
abastecimiento de agua, evacuacién de agua, alumbrado publico, suministro de
energia eléctrica y comunicaciones de todo tipo) y cudlificacion dotacional
garantizando la proporcionalidad entre los usos lucrativos, los espacios libres y los
equipamientos previstos.

Esta circunstancia no parece aconsejable, toda vez que la concepcidén de estas
actuaciones obedece a criterios de ordenacion sustancialmente distintos a los del suelo
urbanizable sectorizado. Se trata de pequenas operaciones de complecién de framas
urbanas inconclusas, de terminacién y perfilado de bordes urbanos y de regeneraciéon
paisajistica de dmbitos de ciudad caracterizados por la marginalidad y residualidad. Es
decir, son intervenciones que forman parte de la estrategia general de cudlificacion,
mejora y reciclaje de la ciudad consolidada instrumentada en el presente Plan General.
Por ello, en estos dmbitos de actuacién la oferta dotacional a incluir responde al
principio de "dotacién cruzada"; es decir, a incrementar la calidad del entorno urbano
en el gue se insertan, mds que a dar respuesta a las necesidades derivadas del
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contenido urbanistico previsto en ellos, que, en todo caso, es muy poco relevante (el
dmbito de actuacién residencial con mayor presencia de viviendas no supera las cien
unidades).

En base a estas argumentaciones debe concluirse que estos suelos responden fielmente a las
condiciones legalmente establecidas para la categoria del suelo urbano no consolidado
precisando, para su efectiva y completa integracién en la trama urbana, de obras de
urbanizacion a realizar en régimen de actuaciones integradas de ejecucion de planeamiento.
En este caso el objetivo de estas obras es la regeneracion paisajistica de bordes de ciudad, la
complecion de determinadas fachadas urbanas y la obtencidn de dotaciones urbanisticas
llamadas a mejorar los niveles de equipo del entorno urbano inmediato requiriendo, para ello,
de la distribucion equitativa de beneficios y cargas.

e Sexto. - Se reconoce el cardcter de suelo urbano, si bien en la categoria de no consolidado en
un dmbito que pese a contar con la urbanizacién ejecutada en gran medida, resulta que
cuenta con deficiencias en sus presupuestos de partidas para cumplir eficazmente la funcién
regional que estaba llamado a cumplir. Es el caso del dmbito de Parque de Ocio en el que por
los motivos que se expresardn a continuacion se propone por este Plan General una operacion
de renovacion urbana que implica una nueva configuracion de su urbanizacion interior, asi
como de su ordenacién, acciones que deben ejecutarse mediante actuacioén integrada.

e Por Ultimo, en lo que se refiere al contenido del Plan en la clase de suelo urbano, se incorporan
en el nuevo Plan las siguientes determinaciones:

La delimitacion de los perimetros que conforman esta clasificacién urbanistica del suelo.
La delimitaciéon de los dmbitos de Suelo Urbano consolidado por la urbanizacion, asi
como los no consolidados.

o La division de todo el suelo urbano en dreas homogéneas, siendo cada una de ellas la
pieza de referencia respecto a la cual se sefalan las condiciones de la ordenacién
estructurarte. Dentro de las dreas homogéneas se delimitardin los dmbitos de actuacion
de suelo urbano no consolidado que proceda.

o Elsefalamiento de las dreas homogéneas en suelo urbano que requieren la formulacion
de Planeamiento de desarrollo fijando los objetivos que la reforma propone y los usos e
intensidades previstos. Asi mismo, se sefalardn los dmbitos territoriales en los que el
Nuevo Plan asume genéricamente las determinaciones del planeamiento de desarrollo
del planeamiento general vigente, asi como su gestion.

La delimitacién de Areas Homogéneas v fijacion del Coeficiente de Edificabilidad.

El sefalamiento de los espacios destinados a elementos de las redes locales, asi como
de cualesquiera otros pardmetros necesarios para su ordenacion detallada, asi como
las Instrucciones normativas al planeamiento de desarrollo sobre la localizacién y
caracteristicas de elementos de nivel local que resulten necesarias para asegurar la
funcionalidad de la red correspondiente.

o La delimitaciéon de los espacios libres y las zonas verdes, asi como de las zonas
deportivas, puntualizando el cardcter publico o privado de la titularidad de cada una
de ellas, con independencia de las redes publicas.

o El emplazamiento de los centros de servicios y equipamientos, publicos y privados, que
forman parte del equipamiento urbano comunitario.

o La determinaciéon de las caracteristicas morfoldgicas y tipoldgicas de la edificacion y
de la ordenacién urbana de cada zona definida.

o Eltrazado y caracteristicas de la red viaria, con clasificacion de la misma en funcién del
tréfico previsto y sefalamiento de alineacion y rasante precisando la anchura de los
viales y los criterios para su fijacién en aquellas zonas objeto de planeamiento detallado
posterior.
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o La previsién y locdlizacién de los aparcamientos publicos con justificaciéon de su
localizacion y adecuada relacion con el transporte publico.

o La reglamentacién detallada del uso pormenorizado, volumen y condiciones
edificatorias de los terrenos y construcciones, asi como las caracteristicas tipoldgicas y
estéticas de la ordenacién, de la edificacién y de su entorno.

o Las caracteristicas y trazado estructurarte de las redes de infraestructuras bdsica.

De igual forma, todos los terrenos clasificados como Suelo Urbano vienen ordenados y estructurados en
Zonas de Ordenanzas, mediante la superposicion espacial de los siguientes grupos o niveles de
determinaciones especificas:

7.53.1

Zonas por uso actividad global dominante del suelo o de la edificacion, sehaladas en espacios
continuos y cerrados por cada tipo de uso.

Intensidad de uso o utilizacion del espacio, expresada en pardmetros de edificabilidad por
unidad de superficie del suelo.

Tipologia de la edificacién dominante o estructurarte ambiental de cada zona a fin de
determinar el disefio de los contenedores o espacios ocupados por la edificacion.

Zonas o unidades geogrdficas y urbanisticas homogéneas, identificadas como objetos
especificos del planeamiento especial, o estudios de detalles.

Morfologia urbana estructurarte de la ordenacién integral del Suelo Urbano.

Priorizacién temporal del desarrollo urbanistico de las zonas, consolidadas o no consolidadas.
En atencion al nivel de concrecidon y pormenorizaciéon de la ordenaciéon del Suelo Urbano
establecida en el nuevo Plan se determinan las siguientes zonas de ordenanza:

ZO-1 Casco Antiguo, NUcleo Principal
Z0O-2 Ensanche

Z0-3 Manzana con Edificacién Aislada
£0O-4 Conjuntos Residenciales Unitarios
£0-5 Ordenanza de Mantenimiento
£0-6 Servicios Terciarios

Z0O-7 Industrial y Almacenamiento

O 0O O 0O O O O

Areas Homogéneas

El criterio de ordenacién empleado para la delimitacién de las diferentes Areas Homogéneas en suelo
urbano consolidado ha sido hacerlas coincidir, en lo sustancial, con la identificacion de zonas de
ordenanza establecidas en las Normas Subsidiarias vigentes, incorporando los sectores de suelo
urbanizable del Planeamiento vigente que han completado su actividad de ejecucién los cuales serdn
incluidos en el drea homogénea del ensanche, ya que han sido desarrollados bajo el amparo urbanistico
de éste, mediante el desarrollo y la ejecucidn de fichas de planeamiento individualizadas por cada
manzana edificatoria, previa ejecucién del Proyecto de Urbanizacion de estos nuevos crecimientos SAU
A, SAU-B Y SAU-C.
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Figura 17. Areas Homogéneas

Areas Homogéneas en Suelo Urbano Consolidado

En Suelo Urbano Consolidado se proponen las siguientes Areas Homogéneas:

AH 1. Casco Antiguo. Nucleo Principal

Se trata, en su mayor parte, de suelos colmatados con un sistema de espacios parcelados a
base de manzanas cemradas, de dos plantas y organizados en dos o fres crujias paralelas a
fachada, con alineacién a vial rigurosa y alto porcentaje de ocupacién de parcela (75%),
dejando un espacio libre de edificacién, en la mayor parte de los casos, trasero, para patio de
ventilacion y servicio. El uso global de la zona es el residencial. El tejido urbano responde a la
caracterizacién orfodoxa de estos sectores de ciudad basada en la organicidad de su trazado,
la predominancia de la fipologia de vivienda unifamiliar y en la configuraciéon de un sistema de
espacios publicos donde la calle se constituye en el elemento compositivo principal, en el que
destaca como dmbito singular, representativo y referencial la Plaza de la Constitucién, espacio
urbano dotado de especial significacién formalizado por la presencia de usos dotacionales
relevantes (Ayuntamiento y Nuevas Dependencias) al que se accede a través de la arteria viaria
principal del tejido: la Calle San Marcos, tramo oriental del eje urbano estructurarte de la
Avenida Doctor Manuel Jarabo.

Los datos globales del drea homogénea son:
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Superficie del Area Homogénea: 224.045 m?

- Uso Global: Residencial
- Suelo Edificable Lucrativo: 167.906 m? (74,94%)
- Suelo Edificable Lucrativo Vacante: 12.137 m?
- Superficie Redes Publicas: 56.139 m? (25,06%)
- Edificabilidad neta
(Por parcela lucrativa, segun normativa): 1,5 m2/m?

- Techo edificable potencial: 251.859 m?2

- Techo edificable real: 152.257 m?
- Edificabilidad global potencial: 1,15 m?/m?
- Edificabilidad global real: 0,68 m?/m?

Las redes publicas del interior del drea homogénea son:

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

AH1
REDES PUBLICAS SUPERF| SUPERF. M2 SUELO/100 M2 SUELO/100
TOTAL M2 M2
EDIFICACION EDIFICACION
POTENCIAL DEL REAL DEL
AREA AREA
RED DE ESPACIOS LIBRES | GENERAL| 1.915
Oca 700 5.205 2 3,42
RED DE EQUIPAMIENTOS | GENERAL| 2.728
SOCIALES LOCAL | 1.234 3.962 1,54 2,60
RED DE SERVICIOS GENERAL
LOCAL S 558 898 0,35 0,6
RED DE GENERAL| 14.502
INFRAESTRUCTURAS LOCAL | 31572 46.074 17,89 30,26
VIARIAS
TOTAL 56.139 21,78 36,88

AH 2. Ensanche

Ensanche tradicional que se desarrolla al abrigo de los dos ejes urbanos de mayor prestancia:
la ya citada Avenida del Doctor Manuel Jarabo (de directriz este-oeste) y la Avenida del Doce
de Octubre (de directriz norte-sur). Este sector urbano, se caracteriza por una tframa reticular de
notable uniformidad que define una manzana de dimensiones constantes que contiene una
oferta tipoldgica predominantemente unifamiliar. La escena urbana conformada por estas
constantes vitales se singulariza en la fachada de las citadas arterias viarias, donde se materializa
una edificacién de mayor altura en la que se desarrolla una oferta residencial plurifamiliar que
cohabita con actividades terciario-comerciales.

Se ha decidido incluir dentro de esta drea homogénea los suelos provenientes de los desarrollos
urbanisticos desarrollados y propuestos por las vigentes Normas Subsidiarias. Se trata de nuevos
crecimientos previstos en el planeamiento general vigente y que se localizan al norte y oeste de
la ciudad consolidada. Se frata de sectores de media densidad (alrededor de 45
viviendas/hectdrea) configurados sobre una trama urbana reticular de caracteristicas similares
a la del ensanche tradicional del nicleo originario con el que se articula correctamente gracias
a una racional y eficaz continuvidad de la estructura viaria. Urbanizados en su totalidad vy
edificados en su mayor parte se incorporan a la clasificaciéon del suelo urbano en su categoria
de consolidado, manteniendo para ellos las determinaciones establecidas en los suelos del drea
homogénea del ensanche, ya que han sido desarrollados al abrigo de sus condiciones de
ordenacién y no por via Plan Parcial de desarrollo. También se incluyen dentro de esta drea
homogénea los suelos pertenecientes al desarrollo de la unidad de ejecucidn provenientes de
las Normas vigentes UE-N, ya que este dmbito comparte los pardmetros urbanisticos del drea
homogénea que le rodea.
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Las condiciones de posicion de la edificacion regulan la alineaciéon a vial obligatoria excepto
en los supuestos de actuaciones unitarias en manzana para las que se permite, previa redaccion
de Estudio de Detalle, el retranqueo de la linea de fachada. Los indices de ocupacién se
mantienen elevados (75%), la altura mdaxima se cifra en dos plantas y la edificabilidad neta por
parcela en 1,5 m?2/m?2.

En las NNSS se establecia la regulacidn de una condicidn de posicion edificatoria
complementaria, determinando un fondo mdximo edificable de 14 metros (excepto en el
supuesto de materializacion de usos distintos al residencial o para la construccién de
construcciones auxiliares y secundarias) que podria introducir una cierta distorsién, al provocar
inadecuaciones respecto al indice de ocupacion mdxima- impidiendo llegar al porcentaje
asignado- dependiendo de la morfologia parcelaria. Asi en determinadas parcelas donde la
dimensién del fondo predomine sobre el frente resultard imposible agotar la edificabilidad
madxima regulada en las ordenanzas.

Por Ultimo, las NNSS también establecian determinaciones precisas sobre la composicion de
fachadas, indicando proporcién maxima de huecos (35%) respecto al total de fachada, asi
como predominio de la verticalidad de estos (proporcion alargada) quedando expresamente
prohibidos los huecos apaisados o la prohibicidn de la cubiertas planas

Esta cuestion genera determinadas dudas que aconseja su eliminacién, ya que, si bien puede
resultar razonable en el supuesto de edificacion individualizada sobre parcela a fin de
adecuarse a las constantes vitales del contexto urbano, puede considerarse excesivamente
rigurosa en el caso de intervenciones unitarias en manzana donde podria ser conveniente
aportar mayor flexibilidad compositiva. Mdxime cuando esta posibilidad ha quedado
incorporada en la regulacién de la zona de ordenanza en aspectos que pueden devenir en
mayores efectos distorsionantes en el paisaje urbano, como la alteracién de las condiciones de
posicién del edificio respecto a la alineacion a vial.

Los datos globales del drea homogénea son:

- Superficie del Area Homogénea: 1.420.093. m?

- Uso Global: Residencial
- Suelo Edificable Lucrativo: 641.799m? (45,19%)
- Suelo Edificable Lucrativo Vacante: 54.592 m?
- Superficie Redes Publicas: 778.294 m? (55,81%)
- Edificabilidad neta
(Por parcela lucrativa, segin normativa): 1,5 m2/m?
- Techo edificable potencial: 1.041.293 m?
- Techo edificable real: 677.408 m?
- Edificabilidad global potencial: 0,74 m?/m?
- Edificabilidad global real: 0,50 m?/m?

Las redes publicas del interior del drea homogénea son:
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AH2
REDES PUBLICAS SUPERF SUPER M2 SUELO/100 M2 SUELO/100
F. M2 M2
TOTAL EDIFICACION EDIFICACION
POTENCIAL DEL REAL DEL
GENERAL| 58.121
RED DE ESPACIOS LIBRES .
LOCAL 213873 99.997 9,60 14,76
GENERAL| 170.240
e A A N O | T — 57707 164.144 15,76 24,23
B
RED DE SERVICIOS fEmAl 21.750 21.750 208 391
RED DE GENERAL| 128.867
INFRAESTRUCTURAS LOCAL 385.536 492.403 47,29 72,69
VIARIAS
[ TOTAL 778.294 74,73 114,89

AH 3. Manzana con edificacion aislada

Area Homogénea localizada en el sector suroccidental del nicleo principal. Se trata de un
dmbito caracterizado porla presencia de la vivienda unifamiliar aislada y pareada. Como suele
resultar caracteristico de estas zonas de ciudad, presenta unos indices dotacionales muy bajos
que, no obstante, se ven mitigados por la presencia de un generoso espacio libre de parcela
capaz de acoger funciones que habitualmente se desarrollan en los espacios puUblicos en dreas

de ciudad de mayor densidad.

Los datos globales del drea homogénea son:

- Superficie del Area Homogénea: 290.410 m?2

- Uso Global: Residencial

- Suelo Edificable Lucrativo: 200.912 m2 (69,18%)
- Suelo Edificable Lucrativo Vacante: 42.903 m?
- Superficie Redes PUblicas: 89.498 m? (30,82%)
- Edificabilidad neta: 1 m2/m?

- Techo edificable potencial: 198.841 m?

- Techo edificable real: 84.457 m?

- Edificabilidad global potencial: 0,68 m?/m?

Las redes publicas del interior del drea homogénea son:

AH3
REDES PUBLICAS SUPERF| SUPERF. M2 SUELO;/100 M2
TOTAL M2 SUELO/100
EDIFICACION M2
POTENCIAL DEL | EDIFICACION
AREA REAL
DEL AREA
RED DE ESPACIOS LIBRES | GENERAL
RED DE GENERAL
EQUIPAMIENTOS LOCAL | 14.346 14.346 1,63 4,33
SOCIALES
RED DE SERVICIOS GENERAL
LOCAL
RED DE GENERAL
INFRAESTRUCTURAS LOCAL | 70248 70.248 28,86 76,51
VIARIAS
TOTAL 89.498 31,69 84,02

e AH 4. Santa Elena
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Santa Elena es un nucleo residencial localizado en las primeras estribaciones de los Cerros
Chicos. Se trata, sin duda, de un espacio urbano absolutamente descontextualizado de la
estructura de nucleo de San Martin, sobre el que proyecta un impacto paisajistico severo, dada
la excesiva densidad edificatoria que presenta, claramente inadecuada a la caracterizacion
topogrdfica del soporte territorial sobre el que se asienta.

Las ordenanzas sobre este espacio se centran bdsicamente, en asumir la caracterizacién
fipolégica materializada, permitiendo obras de sustitucidn que habrdn de reproducir las
condiciones volumétricas de la edificacion preexistente. No obstante, dado el impacto
paisqjistico severo que presentan podria resultar conveniente reducir las posibilidades de
actuacion a aquellas obras tendentes al mantenimiento del patrimonio edificado e impedir
obras de nueva planta que mimeticen las condiciones preexistentes, estableciendo, en el
supuesto de demolicion de las edificaciones, nuevas condiciones de ordenacion que incidan
en una mejor intfegracion en el contexto urbano.

Los datos globales de cada una de esta drea son:

- Superficie del Area Homogénea: 147.317 m?

- Uso Global: Residencial

- Suelo Edificable Lucrativo: 36.507 m? (24,78%)
- Suelo edificable lucrativo vacante:

- Superficie Redes PUblicas: 110.810 m? (75,22%)
- Edificabilidad neta: 2,17 m2/m?

- Techo edificable potencial: 79.145 m?

- Techo edificable real: 79.145 m?

- Edificabilidad global potencial: 0,54 m?/m?

- Edificabilidad global real: 0,54 m?/m?

Las redes publicas del interior del drea homogénea son:

TAHZ
REDES PUBLICAS SUPERF | SUPERF. M2
TOTAL SUELO/100
M2
EDIFICACION
REAL
. DEL AREA
"RED DE ESPACIOS LIBRES GL ENERA — B0 29.86
RED DE GENERAL
EQUIPAMIENTOS TOCAL | 14598 | 14.598 18,60
SOCIALES
RED DE SERVICIOS GENERAL
TOCAL
RED DE GENERAL
INFRAESTRUCTURAS TOCAL | 72382 72.582 N7
VIARIAS
TOTAL 110310 140,17 |

e AH 5. Barrio el Quinén:
El Barrio de Quindn, delimitado por el camino de Valdemoro y el tramo meridional de la Avenida
Alcalde Antonio Chapado, es un pequeno poligono residencial cuyo elemento compositivo
principal es el bloque lineal de vivienda plurifamiliar y en el que destaca la presencia de una
importante oferta dotacional.

Los datos globales de cada una de esta drea son:

- Superficie del Area Homogénea: 72.759 m?
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- Uso Global: Residencial

- Suelo Edificable Lucrativo: 19.276 m? (26,49%)
- Suelo edificable lucrativo vacante: 311 m?

- Superficie Redes PUblicas: 53.483 m? (73,51%)
- Edificabilidad neta: 3,96 m?/m?

- Techo edificable potencial: 76.303 m?2

- Techo edificable real: 76.303 m?

- Edificabilidad global potencial: 1,05 m2/m?

- Edificabilidad global real: 1,05 m?/m?

Las redes publicas del interior del drea homogénea son:

TAHS
REDES PUBLICAS SUPERF | SUPERF. | M2 SUELO/100
M2
TOTAL EDIFICACION
REAL DEL
GENERAL ARER
RED DE ESPACIOS LIBRES : — s 15,22
RED DE GENERAL
EQUIPAMIENTOS [OCAL | 10.793 10.793 14,14
SOCIALES
RED DE SERVICIOS GENERAL
TOCAL
RED DE GENERAL
INFRAESTRUCTURAS TOCAL | 31.078 31.076 40,73
VIARIAS
TOTAL 53.483 70,09

AH 6. Jorge Guillén

Se incluyen en esta drea homogénea aquellas edificaciones consolidadas que el presente Plan
General considera inadecuadas para el modelo de ciudad planteado y suponen una
importante distorsidon paisgjistica en el entorno urbano en que se ubican.

El objetivo de la regulacién de las ordenanzas de mantenimiento es definir los tipos de obras que

se permiten sobre la construccién existente, y fijar las nuevas condiciones urbanisticas para las
actuaciones de sustitucion o renovacion.

Configura esta drea homogénea, el drea colindante con el Parque del V Centenario
(identificada como Area homogénea Jorge Guillén) se caracteriza por la presencia de dos
blogues lineales de elevada altura (7 plantas) que, no obstante, y dada su insercion en el
entorno de grandes espacios dotacionales, presentan una mayor integracion en el contexto
urbano. Sin embargo, generan impactos paisgjisticos severos en un entorno caracterizado por
la edificacién en manzana compacta de baja altura.

Los datos globales del drea homogénea son:

- Superficie del Area Homogénea: 14.877 m?

- Uso Global: Residencial

- Suelo Edificable Lucrativo: 2.088 m? (14,04%)
- Superficie Redes PUblicas: 12.789 m? (85,96%)
- Edificabilidad neta: 5,48 m2/m?

- Techo edificable potencial: 11.445 m?

- Techo edificable real: 11.445 m?

- Edificabilidad global potencial: 0,77 m?/m?

- Edificabilidad global real: 0,77 m?/m?
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Las redes publicas del interior del drea homogénea son:

AHG
REDES PUBLICAS SUPERF | SUPERF. M2
TOTAL SUELO/100
M2
EDIFICACION
REAL
DEL AREA
RED DE ESPACIOS LIBRES | GENERAL
LOCAL
RED DE EQUIPAMIENTOS | GENERAL
SOCIALES TOCAL
RED DE SERVICIOS GENERAL
LOCAL
RED DE L
INFRAESTRUCTURAS TOCAL | 9.989 9.989 87,28
VIARIAS
[ TOTAL 9.989 | 87,28

7.5.3.2 Ambitos de Actuacién en Suelo Urbano No Consolidado con Planeamiento Asumido

e AH 7. Poligono industrial AIMAYR

Es voluntad de Avance del Plan General asumir en la propuesta del nuevo Plan los dmbitos de gestidn
gue se encuentran en proceso de gestion, y que por lo tanto tienen reconocidos unos derechos.

En concreto se trata de la Unidad de Ejecucién UE-P.

e AH 7. Poligono industrial AIMAYR

Se trata de un poligono industrial de 150 has situado al oeste de San Martin de la Vega, con alto
nivel de consolidacién de la edificacién, pero graves carencias infraestructurales.

El poligono inicia su tramitacién administrativa en el afo 1978, pretendiendo formalizar el
fraslado de los desguaces y chatarrerias existentes en las inmediaciones de la carretera nacional
N-IV en el distrito de Villaverde a la altura de Orcasitas, hasta el actual emplazamiento que
presentan en el municipio de San Martin de la Vega.

La aprobacién del proyecto de localizacién de industria del automdvil maquinaria y
recuperaciéon, en suelo ristico, por la comision de planeamiento y coordinacién del drea
metropolitana de Madrid, del ministerio de obras pUblicas y urbanismo se produce el 23 de enero
de 1978. El 29 de noviembre se produce la aprobacion definitiva del proyecto de urbanizaciéon
por la comision de planeamiento y coordinaciéon del drea metropolitana de Madrid, del
ministerio de obras puUblicas y urbanismo. El 4 de diciembre de ese mismo afo se produce la
aprobacién de las normas subsidiarias y complementarias del municipio por COPLACO, en las
que el poligono, estd incluido como poligono nimero 34, ensanche 1J1, subtipo 4. El 29 de Junio
de 1979 se produce la constitucion de la asociacién de industriales de maquinaria, automovil y
recuperacion del poligono industrial de San Martin de la Vega (AI.M.A.Y.R.).

Con la aprobacion definitiva de las normas subsidiarias de planeamiento municipales del 87 se
recoge la existencia del poligono industrial y se clasifica el suelo urbano y se califica como de
uso industrial. Las normas subsidiarias de 1998 también proceden al reconocimiento de este
dmbito.
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Sin embargo, la ejecucidn urbanistica del desarrollo de este poligono no estd, sin embargo,
concluida, quedando deberes - vinculados al proceso de fransformacién de suelo urbanizable
a urbano- pendientes de cumplimentar.

En primer lugar, no estd formalizada la cesién al Ayuntamiento establecida en el propio
documento de desarrollo urbanistico de los suelos, esto es, el propio proyecto de urbanizacion
aprobado. En efecto, fras la aprobacién de dicho proyecto, y sin que conste proyecto
reparcelatorio ni justificativo de la ausencia o innecesaridad del mismo, se procedié a la
escritura de segregacion, compraventa y parcelacion, sin que hastala fecha se haya producido
la inscripcién de las parcelas registrales correspondientes a los suelos de cesidn que se
establecian en el proyecto de urbanizacion y que se recogen en los documentos de
planeamiento general municipal.

Tampoco se han culminado todas las obras infraestructurales precisadas para la consideraciéon
como solares de las parcelas resultantes, en especial, de las obras de conexién de las redes
interiores del poligono a las redes generales. Consecuencia de ello, no se ha producido
tampoco la recepcién de las obras de urbanizacion.

En relacion con el sistema infraestructural presente en el dmbito, si bien el poligono dispone de
redes separativas (fecales y pluviales), las mismas, en la actualidad, no disponen de sistema de
fratamiento alguno previo a su vertido, incumpliendo la autorizacién de vertido otorgada por la
confederacion hidrogrdfica del Tajo (antes comisaria de aguas del Tajo).

A fin de solucionar esta situacién vy, especialmente, tras las sentencias acaecidas en los
procedimientos judiciales que han tenido por objeto esta actuacién urbanistica, se ha
ejecutado el Proyecto de las obras de conexion de las redes de pluviales y fecales del Poligono
Industrial AIMAYR a los puntos de entronque situados en el sector SAU D San Martin de la Vega.
La ejecucion de este proyecto posibilita reconducir esta andémala situacién infraestructural
permitiéndose a su vez la recepcion de las obras de urbanizacién del propio Poligono vy, por
tanto, su futura consideracion como Suelo Urbano Consolidado.

En consecuencia, se trata de un suelo urbano en la categoria de no consolidado en proceso
de ejecucion. En este sentido, la clasificacién como urbano se otorga porque resulta evidente
que el dmbito cuenta con alto nivel de consolidacion por la edificacion y, ademds, cuenta con
una urbanizacién, aunque es insuficiente; y la categoria de no consolidado, se debe atribuir
porque ese grado de urbanizacién no es completo, precisando actuaciones esenciales de
conexién a las redes generales infraestructurales. La consideracién de actuacion en proceso de
ejecucion deriva de ser un dmbito con planeamiento histérico que ahora se encuentre en fase
de ejecucién de los elementos finales que aseguran realmente la adquisicion de la condicion
de solar de sus parcelas edificables, disponer de la adecuada conexion a las redes. Igualmente,
esta consideracion de actuacion en proceso de ejecucion permitird al Ayuntamiento exigir el
deber de cesion formal de terrenos de uso y dominio pUblico previstos en el planeamiento que
se ejecuta.

El presente Plan General, por tanto, asume, en términos generales, el desarrollo urbano llevado
a cabo para Poligono Industrial AIMAYR, sin perjuicio de asegurar el complemento de la
urbanizacion (con la eliminacion de los déficits infraestructurales que origen contaba el mismo),
y por ello, lo incorpora como un Ambito de Actuacién Transitorio AAT 1 Poligono Industrial
AIMAYR.

En lo que respecta a las condiciones de ordenacion pormenorizada, este Plan General

mantiene bdsicamente las condiciones de edificacién y uso establecidas por el anterior
planeamiento general (las NNSS del municipio) y su antecedente, el Proyecto de Localizacion
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de Industria del Automdvil, Maquinaria y recuperacién, en suelo ristico, aprobado por la
comisién de planeamiento y Coordinacién del Area Metropolitana de Madrid del Ministerio de
Obras Publicas y Urbanismo en fecha de 23 de enero de 1978. No obstante, el Plan General
incorpora alteraciones puntuales para su mejora y modernizacion. En todo caso, el Unico
planeamiento pormenorizado aplicable en el dmbito serd el que directamente establece ahora
este Plan General.

Dado que el Ayuntamiento ya ha definido en el citado proyecto de obras de urbanizacion, las
soluciones precisadas de mejora de infraestructurales, ya no es preciso establecer con cardcter
obligatorio la elaboraciéon de un Plan Especial, sino que serd potestativo para la mejora puntual
de la ordenacién pormenorizada con la finalidad de prever nuevos usos compatibles.

En cualquier caso, la eliminacion de vertidos directos de aguas fecales, la eliminacion de
vertidos de aguas pluviales y la reparacién de la red separativa de saneamiento, es una
obligacién que no se hace depender de la formulacién y aprobacién del Plan Especial que con
cardcter potestativo se establece en el presente articulo, debiendo ejecutarse las mejoras
infraestructurales conforme a las previsiones del articulo

11.8.2 de las Normas del Plan.

Los datos globales de esta drea homogénea son:

- Superficie del Area Homogénea: 1.500.000 m?

- Uso Global: Actividades Econédmicas

- Suelo Edificable Lucrativo: 975.000 m? (65%)
- Superficie Redes PUblicas: 525.000 m? (35%)
- Edificabilidad neta: 1 m2/m?

- Techo edificable potencial: 975.000 m2

- Techo edificable real: 271.394 m?

- Edificabilidad global potencial: 0,65 m?/m?
- Edificabilidad global real: 0,18 m2?/m?

En cuanto alas redes publicas del interior del dmbito, las cesiones que establecia el instrumento
de desarrollo para este suelo suponen un 35 % de la superficie de actuacion, con la siguiente
distribucion:

- 12,5 % Viales y Aparcamiento: 187.500 m?
22,5 % Lonas Verdes: 337.500 m?

7.5.3.3 Ambitos de Actuacién en Suelo Urbano No Consolidado Con Ordenacién Pormenorizada
Orientativa no vinculante

Las intervenciones sobre las realidades urbanas consolidadas deben cimentarse en tres pilares bdsicos:
promover una transformacion cualitativa de la ciudad (frente a las estrategias de crecimiento
cuantitativo de las décadas anteriores), responsabilidad publica en la toma de decisiones sobre el
reciclaje y reutilizacién de las dreas de actuacion identificadas como garantia de la salvaguarda del
interés comunitario y, fomentar la cohesidén urbana y social proyectando un equilibrio territorial en la
localizacion de poblacién y actividades (garantizando la multifuncionalidad de los diferentes sectores
urbanos), resolviendo, al tiempo, la marginalidad, precariedad y vulnerabilidad del tejido urbano de
dreas marginales.

El objetivo bdsico de estas actuaciones se centra en establecer una nueva cultura del Plan entendido
como instrumento que ha de salvaguardar los intereses de la ciudadania a través de la concepcién de
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la ciudad como espacio colectivo, equilibrado, justo, bello, cualificado y, también, diverso, variado,
mestizo y equipado homogéneamente.

Es decir, un Plan alternativo, guiado por nuevos impulsos que no apuestan exclusivamente por la
expansion urbana, sino, principalmente, por la renovacién y refuncionalizacién de la ciudad, por su
crecimiento interno en senfido cualitativo, en la salvaguarda activa de los factores esenciales de la vida

urbana:

Salvaguarda publica, reivindicando la ciudad como escenario de las relaciones comunitarias,
lo que significa, en el tejido urbano consolidado, tratar de reservar suelos para fines educativos,
sociales, sanitarios, culturales, deportivos, recuperando para la vida urbana su dimensidon
colectiva.

Salvaguarda social, defendiendo la permanencia en cada drea de la ciudad de la poblacién
mds desfavorecida y las actividades con escasa renta de emplazamiento, mitigando vy
revirtiendo los sintomas de exclusién urbana de determinados estratos poblacionales y tejidos
urbanos. Y ello supone intervenir en la restitucion y recomposicion del espacio publico, cuyo
abordaje, en las Ultimas décadas, se ha instrumentado desde una huida hacia delante que ha
dejado de lado su regeneracion.

Salvaguarda productiva, activando las estrategias necesarias para preservar la textura de
actividades en la ciudad, tratando de evitar las expulsiones irreflexivas -argumentadas en el
principio de la renta diferencial de los suelos como criterio mds eficaz de maximizacién de
beneficios- de actividades productivas e industriales que han convivido eficientemente con el
tejido residencial de las ciudades.

Salvaguarda ambiental. El reconocimiento del que gozan los recursos escénicos de una ciudad,
tanto por parte de sus habitantes como porla de los visitantes que acuden a ella para disfrutarlos
in situ, se fundamenta esencialmente en los valores patrimoniales, simbdlicos y formales de las
dreas urbanas. Recae en gran medida sobre las construcciones y los espacios libres de dichas
dreas la configuracién de laimagen paisajistica e identitaria de la ciudad en su conjunto. Resulta
obligado, por tanto, abordar el tratamiento de estos espacios urbanos centrales, procurando la
conservacion de los elementos y los rasgos formales sobresalientes y estableciendo los
mecanismos de gestidn que aseguren un desarrollo sostenible de sus valores escénicos y
ambientales. Sin embargo, el fratamiento del paisaje urbano no puede restringirse a los dmbitos
singulares, olvidando las condiciones escénicas en las que la mayoria de la poblacién desarrolla
sus funciones vitales y sociales bdsicas.

Los criterios de ordenacién que han de orientar las intervenciones a proponer en la ciudad consolidada

son:

90

La intervencidn, ordenacién, proyecto y recualificacién de la configuracion fisica de la ciudad
consolidada se fundamenta en la reinterpretacion de tipologias histéricas del espacio publico.
Concretamente podriamos reseiar dos objetivos bdsicos.

o Perpetuar el cardcter de la calle como elemento vertebrador del sistema urbano,
confirmando su valia en situaciones especificas circunscritas al dmbito de lo local.

o Implementar nuevas significaciones y contenidos en plazas localizadas en el interior de
tejidos consolidados.

En definitiva, la complejidad de lo urbano, la actualidad multiforme y funcional del espacio
publico, los nuevos significados de algunos fipos transmitidos histéricamente, la complejidad y
soldadura entre temas, formas, funciones y significados, son las cuestiones a analizar y sobre las
que reflexionar, tratando de proyectar un espacio puUblico donde el usuario es situado en
condiciones de comprender que la ciudad es una realidad hecha de historia y de presente que
se proyecta hacia el futuro.
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7.5.3.3.1

1-

En relacién con el segundo de los escenarios de reflexidon en la instrumentacién de toda accién
ordenancista, la actividad urbana, las propuestas de transformacion del tejido consolidado
deberdn aportar una eficaz capacidad de respuesta sobre dos cuestiones bdsicas:

La buUsqueda de una textura funcional diversa lo que supone, por un lado, revertir la
funcionalidad Unica de los tejidos intfroduciendo una densidad razonable de usos y
actividades productivas y terciarias y, por otro lado, garantizarla permanencia en dreas
cenfrales de poblacién y actividades con escasa renta de emplazamientotratando de
combatirlos procesos de expulsion sustentados en la dindmica de la renta diferencial.

Paliar las carencias dotacionales que suelen presentar tejidos urbanos, congestivos y
excesivamente abigarrados, estrategia ésta que, ademds, ha de actuar como aval de
cohesién social en aquellas dreas donde se ha detectado una sinfomatologia
multidimensional de vulnerabilidad. El proyecto sobre la ciudad consolidada debe
arficularse desde un diagndstico global del nivel carencial de la ciudad, tratando de
tejer un sistema dotacional multiescalar que dé respuesta tanto al dmbito de lo local-
los espacios de afinidad, el barrio vecinal- introduciendo una red capilar de
Equipamientos de proximidad de nivel bdsico, como al dmbito del barrio-ciudad
fratando de clarificar la funcién que debe ejercer en el conjunto urbano, identificando,
para ello, dreas de oportunidad donde construir racionalmente la insistentemente
demandada difusién de la centralidad, coadyuvando al reequilibrio funcional de la
ciudad.

En una primera aproximacion se podrian estimar dos tipologias de actuaciones:

Actuaciones de nueva urbanizacién en bordes urbanos. Son operaciones de remate y
cierre de la trama urbana formalizando bordes urbanos desconfigurados, marginales e
inconclusos, racionalizando la transicién con el medio natural circundante (AA-1, AA-2,
AA-3, AA-4 y AA-5). El principio general que debe orientar estas intervenciones es
construir un didlogo fluido con estas preexistencias naturales intentado revertir el
habitual amurallamiento y efecto frontera con que se suele concebir la ordenaciéon de
estos espacios intersticiales. Se trata de operaciones de pequena entidad superficial y,
entre ellas, destacan las que afectan a la ordenacion de los espacios incluidos en las
Zonas G del Parque Regional adyacentes a la ciudad consolidada. No se frata de
operaciones que tengan especial incidencia en la definicion del modelo de
crecimiento urbano disefado por el presente Plan General. Se trata, mds bien de
intervenir en claves de regeneracion urbana y paisajistica a escala menuda al objeto
de pacificar el tratamiento del borde del nicleo urbano de San Martin de la Vega hacia
el Parque Regional.

Actuaciones de complemento de la urbanizacion existente en dmbitos de Actuacion
en Suelo Urbano No consolidado, en proceso de ejecucién o de cardcter transitorio.

Ambitos de Actuacién con Uso Residencial

Borde oriental del Casco Antiguo (AA-1, AA-2 y AA-3)

Dentro de los dmbitos situados en el borde del Casco Antiguo podemos identificar dos tipos de
actuaciones cuya ordenacion responderd a criterios y objetivos de ordenacion especificos:

Por un lado, operaciones de formalizacién de los bordes del espacio urbano hacia el Parque
Regional localizadas en su mayor parte en terrenos incluidos en la Zona G del PORN. El objetivo
de ordenacion principal de estas intervenciones se centra en proporcionar una fachada urbana
adecuada hacia el espacio natural, asi como en mejorar la movilidad en el Casco Antiguo y
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localizar dreas de aparcamiento de rotacidn que permitan desarrollar medidas
complementarias de pacificacion del trédfico interno en la trama del Casco y de mejora del
disefo y fratamiento del espacio publico restituyendo el dominio del peatdn. Al tiempo se
incidird en la mejora dotacional del drea homogénea incorporando un nivel suficiente de redes
pUblicas de espacios libres, equipamientos y servicios.

Es este sentido destacan, por su contenido estratégico en relacidn a estos criterios, los Ambitos
de Actuacién AA-1 “Borde Oriental 1" y AA-3 “Borde Oriental 3" ya que ambos incorporan en su
ordenacion la complecién de la Ronda viaria del Casco Antiguo y la dotacién -para el primer
caso- de espacios para desarrollar una propuesta de aparcamientos de rotacidon
selectivamente ubicada en relacion a la trama del Casco Antiguo a la que abastece de
manera razonable, evitando trayectos peatonales inasumibles (recorridos mdaximos de 250/300
metros).

En segundo lugar y como operacién de formaciéon de fachada urbana y transicion hacia el
medio natural, se propone el dmbito de actuacién AA-2, que sella las medianeras vistas hacia
el Parque Natural propiciando ademds la apertura y remate de la ciudad mediante un vial de
cardcter peatonal y acceso para residentes y espacios libres en contacto con el Parque
Regional, que produzca una articulacion idénea entre el medio urbano vy el rural.

Los datos generales aproximados, resultantes de la ordenacién pormenorizada orientativa propuesta en
este Avance vy el nivel de redes publicas incorporado en cada uno de estos dmbitos de actuacion son
los siguientes. No obstante lo anterior, estos pardmetros serdn susceptibles de modificacion mediante
Planes Especiales o Estudios de Detalle en funcién de su alcance:
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AA-1 “Borde Oriental 1". Area Homogénea 8

- Superficie total Ambito de Actuacion: 18.065 m?

- Edificabilidad Global aproximada: 0,6 m?/m?

- Techo edificable aproximado: 10.839 m?

- Techo edificable terciario aproximado (minimo): 1.084 m?

- Techo edificable residencial aproximado (mdximo): 9.755 m2.
- Densidad Global: 54 viv/Ha.

- NUmero aproximado de viviendas: 98

Las determinaciones urbanisticas bdsicas establecidas para el dmbito de actuacién persiguen
obtener un producto urbanofinal que asegure la cohesidn urbana para este entorno municipal.
La apuesta por equilibrar la implantaciéon de actividades en el Casco se manifiesta en la
obligacién de materializar un minimo techo edificable destinado a usos terciarios-comerciales.
El uso caracteristico del dmbito es el residencial, porlo que la reserva de este tipo de uso terciario
compatible no podrd ser superior al 50% de la edificabilidad total asignada al dmbito.

La tipologia edificatoria dominante establecida por el nuevo plan es la de Plurifamiliar en
manzana compacta, estableciéndose sus condiciones de ordenacién segun la Ordenanza de
aplicacién ZO-1 Casco Antiguo.

En cuanto a las redes publicas, respecto a las Redes Generales incluidas en el dmbito de
actuacion destaca la propuesta del tramo de la nueva Ronda del Casco Antiguo, actuacion
clave para optimizar la movilidad en este sector de la ciudad, promover medidas de
pacificacién del tradfico interno y de mejora de la configuracion del espacio publico. Asi mismo
se propone la creacién de una pieza dotacional de servicios que sirva para reducir el déficit de
aparcamientos acumulado en toda la zona (RG-S4y RG-IV10.5). El estdndar de redes generales
alcanzado en el dmbito es de 29,70 m2/100 m? construidos, superior al minimo legal establecido
en el articulo 36 de la LSCM (20 m?/100 m? construidos). En relacion a las redes publicas locales,
se amplia la oferta dotacional con el objetivo de mejorar los estdndares existentes en el entorno,
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suponiendo pues un efecto de “dotacién cruzada” (sobre todo para la red de espacios libres
del Casco Antiguo, deficiente cuantitativamente). El estdndar de la red local de equipamiento
(incluyendo los espacios libres) que se obtiene es de 58,51 m?/100 m? construidos, muy superior
al minimo legalmente establecido en el articulo 36 de la LSCM (30 m?/100 m?). Por otro lado, se
incide especialmente en la permeabilidad de la trama urbana incorporando nuevos elementos
de la red viaria local.

Las redes publicas del interior del drea homogénea son:

P

AH 3
REDES PUBLICAS SUPERF | SUPERF. M2
TOTAL SUELO/100
M2
EDIFICACION
REAL
DEL AREA
RED DE ESPACIOS LIBRES | GENERAL
TOCAL [ 2.178 2.178 20
RED DE GENERAL
EQUIPAMIENTOS [OCAL [ 1.075 2.152 20
SOCIALES
RED DE SERVICIOS GENERAL [ 1.077
TOCAL 1.077 10
RED DE GENERAL [ 2.142
INFRAESTRUCTURAS TOCAL | 3.091 5.233 48
VIARIAS
[ TOTAL _ 10.640 98

77 7 e
10

"RGS3
APA|

RCAMIE [

e AA-2 “Borde Oriental 2". Area Homogénea 9

- Superficie total Ambito de Actuacion: 9.240 m?

- Edificabilidad Global aproximada: 0,85 m?/m?

- Techo edificable aproximado: 7.870 m?

- Techo edificable residencial aproximado: 7.870 m2,
- Densidad Global: 70 viv/Ha.

- NUmero aproximado de viviendas: 65
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Las determinaciones urbanisticas bdsicas establecidas para el dmbito de actuacion persiguen
obtener un producto urbano final que asegure la cohesion urbana para este entorno municipal.
La tipologia edificatoria dominante establecida por el nuevo plan es la de Plurifamiliar en
manzana compacta, estableciéndose sus condiciones de ordenacién segun la Ordenanza de
aplicacién ZO-1 Casco Antiguo.

En cuanto a las redes publicas, respecto a las Redes Generales incluidas en el dmbito de
actuacion destaca la propuesta de una pequeia pieza de equipamientos social. En relaciéon a
las redes publicas locales, se amplia la oferta dotacional con el objetivo de mejorar los
estdndares existentes en el entorno, suponiendo pues un efecto de "dotacién cruzada™ (sobre
todo para la red de espacios libres del Casco Antiguo, deficiente cuantitativamente). El
esténdar de la red local que se obtiene es de 37,16 m2/100 m? construidos, superior al minimo
legalmente establecido en el articulo 36 de la LSCM (30 m?/100 m?). Por ofro lado, se incide
especialmente en la permeabilidad de la frama urbana y la integracion visual hacia el Parque
Regional, infroduciendo un viario de borde junto a un parque de borde que suponga la
conexién entre las calles Isabel Catdlica y Dos de mayo con el Parque Regional del Jarama.

AH 9
REDES PUBLICAS SUPERFICIE SUPERFICIE TOTAL M? Suelo/100 m? EDIFICACION REAL DEL AREA
GENERAL
REDES DE ESPACIOS LIBRES LOCAL 5925 2.925 37,16
REDES DE EQUIPAMIENTOS GENERAL 675 75 857
SOCIALES LOCAL '
GENERAL
REDES DE SERVICIOS LOCAL
REDES DE GENERAL
INFRAESTRUCTURAS VIARIAS LOCAL 1.710 1.710 2172
TOTAL 5310 67,45

EQUIPAMIENTO AA 2

AA-3 “Borde Oriental 3". Area Homogénea 10
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- Superficie total Ambito de Actuacion: 6.125 m?

- Edificabilidad Global aproximada: 0,5522 m?/m?

- Techo edificable aproximado: 3.382,3 m?

- Techo edificable residencial aproximado: 3.382,3 m?2.
- Densidad Global: 55,51 viv/Ha.

- NUmero aproximado de viviendas: 34

Las determinaciones urbanisticas bdsicas establecidas para el dmbito de actuacion persiguen
obtener un producto urbano final que asegure la cohesion urbana para este entorno municipal.
La tipologia edificatoria dominante establecida por el nuevo plan es la de Plurifamiliar en
manzana compacta, estableciéndose sus condiciones de ordenacion segun la Ordenanza de
aplicacién ZO-1 Casco Antiguo.

En cuanto a las redes publicas, respecto a las Redes Generales incluidas en el dmbito de
actuacion destaca la propuesta de un framo de Ronda del Casco Antiguo, actuacién clave
para optimizar la movilidad en este sector de la ciudad que supone una reserva de 20 m2/100
m?2 construidos, lo que da cumplimiento al estdndar minimo legal previsto en el articulo 36 de la
LSCM. En relacion a las redes publicas locales, el estdndar de la red local de equipamiento
(incluyendo los espacios libres) que se obtiene es de 36,75 m?/100 m? construidos, superior al
minimo legalmente establecido en el articulo 36 de la LSCM (30 m?/100 m?).

AHTO
REDES PUBLICAS SUPERF | SUPER | M2 SUELO/100
E M2
TOTA | EDIFICACION
L REAL DEL
"RED DE ESPACIOS LIBRES | GENERAL el
RED DE ESPACIOS LIBRES : - 532 -
RED DE EQUIPAMIENTOS | GENERAL = -
SOCIALES L[OCAL | 508
RED DE SERVICIOS GENERAL
LOCAL
RED DE GENERAL[ 1.9%5
INFRAESTRUCTURAS [OCAL | 711 2.706 80,04
VIARIAS
[TOTAL 3.746 110,78
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2- Ambitos de Actuacidn en los Ensanches Sur Oeste

Estos dmbitos de actuacién responden a la necesidad de completar el tejido urbano, perfilando el
limite de la ciudad hacia el Parque Regional (caso del ensanche sur) y el drea del suelo urbanizable
no sectorizado de “Los Cerros” (caso del ensanche oeste) cudlificando la relacién de la ciudad con
estos espacios naturales.

Se trata en ambos casos de actuaciones de complecion de la frama urbana actual, recualificando
vacios y traseras urbanas, con el fin de lograr una relacion mds pacifica, amable y sobre todo
funcional entre el borde de la ciudad y el entorno natural del Parque Regional (borde sur) y de los
Cerros (borde oeste).

Ambos casos constituyen pequenas "acupunturas urbanas" que consiguen reactivar el entorno
urbano: "el principio de recuperar la energia de un punto enfermo o cansado por medio de un
simple pinchazo tiene que ver con la revitalizacién de ese punto y del drea que hay a su alrededor”.

En el caso concreto de la operacion del borde oeste del nicleo (AA5), antes del inicio de la
actividad de ejecucion deberd realizarse un Estudio Arqueoldgico a fin de confirmar la ordenacion
pormenorizada establecida, o en su caso proceder a formular un Plan Especial de reforma, en el
supuesto de que resulte la existencia de afecciones.

Los datos globales de la ordenacién orientativa propuesta son los siguientes, aunque podrdn ser
susceptibles de modificacién mediante Plan Especial o Estudio de Detalle en funcién del alcance:

e AA 4"Borde Meridional". Area Homogénea 11

- Superficie total Ambito de Actuacion: 18.450 m?
- Edificabilidad Global aproximada: 0,55 m2/m?
- Techo edificable aproximado: 10.150 m?
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- Techo edificable residencial aproximado (mdximo): 10.150 m?2,
- Densidad Global: 41 viv/Ha.
- NUmero aproximado de viviendas: 75

Las determinaciones urbanisticas bdsicas establecidas para el dmbito de actuacién persiguen
obtener un producto urbano final que asegure la cohesion urbana para este entorno municipal.
La tipologia edificatoria propuesta por el nuevo plan es la de vivienda unifamiliar en hilera,
adlineada o no a vial, estableciéndose sus condiciones de ordenacion segun la Ordenanza de
aplicacién Z0-2 Ensanche.

En cuanto a las redes publicas, respecto a las Redes Generales incluidas en el dmbito de
actuacion destaca la propuesta de un tramo de red general viaria, RG-1V3.1 Avenida Alcalde
Antonio Chapado, asi como la propuesta de una pieza de equipamiento social en el extremo
occidental del dmbito, lo que supone una reserva de 32,39 m?/100 m? construidos, muy superior
al estédndar minimo legal previsto en el articulo 36 de la LSCM (20 m2/100 m?). En relacién a las
redes publicas locales, el estdndar de la red local de equipamiento (incluyendo los espacios
libres) que se obtiene es de 65,99 m2/100 m? construidos, muy superior al minimo legalmente
establecido en el articulo 36 de la LSCM (30 m?/100 m?). Destaca el esfuerzo de la ordenacion
por conseguir una nueva fachada hacia el Parque Regional.

AH 11
REDES PUBLICAS SUPERFICIE | SUPERFICIE TOTAL M2 Suelo/100 m? EDIFICACION REAL DEL AREA
GENERAL
REDES DE ESPACIOS LIBRE 435 33,84
S DE ESPACIOS LIBRES LOCAL 3.435 343 38
REDES DE EQUIPAMIENTOS GENERAL 1245
SOCIALES LOCAL 1.245 12,26
GENERAL
REDES DE SERVICIOS OCAL
REDES DE GENERAL 1,630
INFRAESTRUCTURAS VIARIAS LOCAL 3.495 5125 047
TOTAL 9.805 96,59
, . B
/

RG-EQ26

EQUIPAMIENTO AA 4
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AA 5 "Borde Occidental". Area Homogénea 12

- Superficie total Ambito de Actuacion: 21.690 m?

- Edificabilidad Global aproximada: 0,5279 m?/m?

- Techo edificable aproximado: 11.450 m?

- Techo edificable residencial aproximado(mdximo): 9.056 m>2.
- Techo edificable terciario aproximado (minimo): 2.394 m?

- Densidad Global: 42 viv/Ha.

- NUmero aproximado de viviendas: 91

La edificabilidad global asignada al dmbito de actuacién es sustancialmente menor que la de
la colindante Area Homogénea del Ensanche, ello, derivado de los condicionantes y
singularidad topogrdfica del soporte territorial de este dmbito. La fipologia edificatoria
dominante establecida por el nuevo plan es la de Plurifamiliar en manzana compacta, al igual
gue en el drea homogénea colindante, con ello se pretende dar una imagen y cohesién urbana
para este entorno municipal estableciéndose sus condiciones de ordenacién segin la
Ordenanza de aplicacion ZO-2 Ensanche.

En cuanto a las redes publicas, respecto a las Redes Generales incluidas en el dmbito de
actuacion destaca la propuesta de un framo de red general viaria, RG-IV16é que conectard la
avenida Dr. Manuel Jarabo, con la Avenida Paseo Argentina. En relacion a las redes publicas
locales, el estdndar de la red local de equipamiento (incluyendo los espacios libres) que se
obtiene es de 34 m?/100 m? construidos, superior al minimo legalmente establecido en el articulo
36 de la LSCM (30 m?/100 m?). Destaca el esfuerzo de la ordenacién por conseguir una nueva
fachada hacia "Los Cerros", propiciando el sellado de la trama urbana, solucionando el
problema de traseras de edificacién vistas, asi como la permeabilidad de este dmbito.

AH 12
REDES PUBLICAS SUPERF SUPER 'A; SUELO/100
F.
TOTA | EDIFICACION
L REAL DEL
"RED DE ESPAGIOS LIBRES | GENERAL —
RED DE ESPACIOS LIBRES T — 2178 18,9
RED DE EQUIPAMIENTOS GENERAL
SOCIALES LOCAL
RED DE SERVICIOS GENERAL
LOCAL
RED DE GENERAL| T0.085
INFRAESTRUCTURAS LOCAL 1.715 11.801 102,2
VIARIAS
TOTAL 13.979 122,1
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8 POTENCIALES IMPACTOS AMBIENTALES TOMANDO EN CONSIDERACION EL CAMBIO
CLIMATICO

8.1 Cambio de uso del suelo

El principal efecto es un cambio en el uso del territorio, pasando de unos usos agricolas, principalmente,
a un uso de tipo residencial, industrial, terciario y dotacional.

Este impacto se considera permanente, iregular y se producird de forma inmediata con el inicio de las
obras de urbanizacién y una vez aprobado definitivamente el Plan General y sus posteriores Planes
Parciales. Se considera positivo porque permite el crecimiento urbanistico del municipio para absorber
la demanda de vivienda e incrementar el tejido econdmico; pero también se considera negativo
porque permitird la modificacion permanente del paisaje en las zonas de actuacién, lo que provocard
una degradacion del medio rural.

8.2 Afeccidn a espacios naturales protegidos

Los desarrollos propuestos en el PGOU de San Martin de la Vega no afectardn directamente a los
Espacios Naturales Protegidos que se encuentran en el municipio. De forma indirecta, el incremento de
la poblacién en el término municipal y la proximidad de zonas protegidas a las zonas urbanas y
urbanizables, supondrd un incremento en el riesgo de alteraciones en elinterior de estos espacios debido
al aumento de visitantes provocado por el aumento de la poblacion. En esta fase del plan, no se puede
hacer una valoraciéon cuantitativa de las posibles repercusiones.

Respecto a la afeccién a los cauces protegidos, se propondrdn medidas de proteccidon para evitar la
entrada de maquinaria pesada en los cauces y afectar a las riberas. También se deberdn realizar
proyectos de restauracion ambiental de los arroyos afectados en sus correspondientes proyectos de
urbanizacién.

8.3 Alteracidn de la calidad del aire y efectos sobre el cambio climdtico

La capacidad de dispersion de contaminantes en San Martin de la Vega es media en las zonas de
vaguada y alta en las laderas y zonas altas (IGME, 1988). Las propuestas de desarrollos urbanisticos del
Plan General son de tipo global residencial y terciario, por lo que no se tfrata de usos muy contaminantes.
Las conclusiones obtenidas son las siguientes:

e Las mayores repercusiones sobre la calidad del aire se producirdn durante la fase de obras
debido alos movimientos de tierra, maquinaria pesada, voladuras, etfc.

e Durante la fase de funcionamiento de la actividad residencial, los focos de contaminacion
principales procederdn de las calefacciones y del trdnsito rodado. Los efectos serdn periddicos
y se incrementardn durante el invierno.

e El efecto se considera negativo pero compatible, siempre que se propongan medidas que
disminuyan las emisiones de las viviendas, espacios comerciales y vehiculos.

8.4 Alteracion de la calidad acUstica

La alteracién de los niveles sonoros se divide en afecciones temporales provocadas por las obras de
urbanizacién y edificacién, y afecciones permanentes cuyo foco serdn las infraestructuras de
comunicacion actuales (carreteras, via férrea) y aquellas previstas, infraestructuras supramunicipales y
viales internos de las zonas a desarrollar. Las principales alteraciones suelen ser las siguientes:

e Los principales focos de ruido vienen producidos por las carreteras M-506, M-302, M-307, M-311
y M-841. El ferrocarril no se encuentra activo en la actualidad.

e Las actividades industriales mds relevantes son las graveras ubicadas en las terrazas del rio
Jarama, las fdbricas de yeso junto ala M-307 y el poligono de Aimayr junto a la carretera M-841.

e Finalmente, hay que destacar la presencia del parque de atracciones Warner, como posible
foco de ruido. Si bien, no hay zonas residenciales en las proximidades.

100 DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA SAN MARTIN DE LA VEGA

e La mayor parte de los focos de ruido se encuentran alejados de zonas urbanas. Por lo que no
hay afecciones notables.
e Las actividades propuestas no son ruidosas, por o que no se esperan afecciones.

8.5 Alteracidn hidrolégica

Los desarrollos propuestos no afectan de forma directa a cauces catalogados del municipio. Pero las
modificaciones de terrenos en el proceso de urbanizacion van a provocar afecciones durante las obras
de urbanizacién (construccion de aliviaderos, pasos superiores y creacion de pasillos verdes). Los cauces
catalogados que se encuentran en la zona mds préoxima a los desarrollos son los siguientes:

e Arroyo de la Vega de Madrid
e Arroyo de Gdzquez
e Arroyo de las Espartinas

Las afecciones se deberdn a la necesidad de dliviar las aguas pluviales a los cauces, lo que puede
provocar una modificacion de sus condiciones. Por lo que deberdn aplicarse medidas preventivas para
minimizar este impacto.

La calidad del agua en los arroyos no deberia sufrir ningun deterioro durante la fase de funcionamiento,
ya que el sector contard con un sistema de saneamiento que recoja las aguas residuales y las conduzca
a la EDAR.

8.6 Alteracién hidrogeolégica

En la valoracién de las aguas subterrdneas (hidrogeologia), la pérdida de calidad del agua por
contaminacioén o sobreexplotacion son los dos factores mds importantes a tener en cuenta. San Martin
de la Vega se abastece de aguas superficiales en la mayor parte de su término municipal, por lo que no
se prevé la explotacion de acuiferos.

Respecto a las previsiones del desarrollo en el Plan General, la creacién de zonas urbanas, va a crear
una impermeabilizacién de los suelos y una disminucién de las zonas de recarga. Sobre todo, esta
afeccién serd mds relevante en las zonas de la vega del rio Jarama. En el resto del municipio la afeccién
serd mucho menor, debido a que las litologias predominantes son impermeables. Por lo que el disefio
deberd tener en cuenta la impermeabilizacion de las nuevas zonas urbanas y favorecer la infiltracion
del agua de lluvia en las zonas verdes publicas y privadas.

Sobre la posibilidad de contaminacién de los acuiferos, en las zonas de uso industrial se deberdn tomar
las medidas de proteccidén necesarias para evitar afecciones negativas.

8.7 Alteracién Geomorfolégica

Las afecciones sobre este factor se refieren, fundamentalmente, a la alteracién de la topografia original
y la destruccién o afeccién al Patrimonio Geomorfoldgico.

En San Martin de la Vega no existe ninguna zona de interés geomorfolégico que se encuentre
catalogado en la Comunidad de Madrid. No obstante, los cortados yesiferos que se localizan en ambos
lados del rio Jarama, tienen un interés geomorfolégico relevante y se encuentran incluidos dentro del
Parque Regional. No se prevén desarrollos urbanos en los cortados.

En cuanto a la modificacién de la topografia, los desarrollos propuestos en la zona oeste del casco
urbano (entorno del casco urbano y zona Warner), se realizardn sobre zonas alomadas de suelos
yesiferos, lo que va a provocar una modificacién de la topografia en las zonas de mayor pendiente.

Por lo que se recomienda que los viarios propuestos, en el caso de discurrir por zonas de elevadas
pendientes, a ser posible, no tengan formas rectangulares debido a su efecto negativo sobre la
percepcion paisgjistica y a las mayores modificaciones que producen sobre la topografia original.
Respecto al disefio urbano, se deberd realizar lo mds ajustado a la topografia original.
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8.8 Incremento de la erosion y los riesgos geoldgicos

La ocupacion de terrenos en zonas inestables o con procesos activos puede provocar la aparicion o el
incremento de riesgos geoldgicos como deslizamientos, inundaciones, etc. En la zona de estudio se han
definido las siguientes zonas en las que la peligrosidad debe ser tenida en cuenta:

Zonas de litologias yesiferas- o que puede provocar subsidencias por el tipo de litologia evaporitica.
Esto puede afectar a los desarrollos propuestos en las zonas del oeste del casco urbano.

Zonas de inundacion por desbordamientos- sobre todo puede afectar al rio Jarama y cauces tributarios.
Este riesgo es menor porque no se proponen desarrollos en las zonas de influencia de la dindmica fluvial.

Zonas de elevada pendiente- [0 que puede provocar deslizamientos. Igualmente, este riesgo se puede
producir en las zonas de desarrollo propuesto al oeste del casco urbano, por las elevadas pendientes
que puede haber en algunas zonas.

8.9 Alteracién edafolégica

La capacidad potencial de uso agricola en San Martin de la Vega es muy elevada en la vega del rio
Jarama y muy baja en el resto del municipio. Por este motivo, no se prevén afecciones sobre formaciones
eddficas de importancia en el municipio, porque no se plantean desarrollos en el entorno de la vega
del rio Jarama.

Sin embargo, la pérdida de la capa eddfica en las obras de urbanizacion y de edificaciéon debe permitir
gue se conserve la capa eddfica (tierra vegetal) eliminada, para su posterior uso en las zonas verdes.
Las zonas afectadas se corresponderdn con los viales en la fase de urbanizacién y con las zonas
ocupadas por los edificios en la fase de edificacién.

8.10 Afeccién sobre la vegetacién natural

La vegetacién actual dentro del municipio de San Martin de la Vega, se agrupa en:

e Matorrales de cerros y cortados yesiferos

e Pinares

e Bosques de ribera

e Zonas hUmedas

e Cultivos agricolas

e Casco urbano de San Martin de la Vega y otras zonas urbanas

Los desarrollos propuestos van a realizarse en las siguientes unidades:

e Matorrales de cerros y cortados yesiferos
e Cultivos agricolas (olivares)
e Casco urbano de San Martin de la Vega y otras zonas urbanas

Las afecciones sobre todo se van a producir en zonas que ya se encuentran parcialmente urbanizadas
o en zonas de cultivos agricolas de secano. Por lo que no se van a producir efectos relevantes sobre este
factor.

8.11 Alteracién de los habitats faunisticos
Los hdbitats faunisticos dentro del municipio de San Martin de la Vega, se agrupa en:

¢ Acantilados de yesos

e Pinares

e Bosques de ribera

e Vegas cultivadas y llanuras cerealistas
e Zonas humedas

e Cultivos agricolas
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e 7onas antrépicas
Las zonas previstas de desarrollo urbanistico quedan incluidas dentro de los biotopos:

e Cultivos agricolas
e Zonas anfrépicas

Estos biotopos presentan valores bajos de calidad y fragilidad, por fratarse de unidades muy
intervenidas por el hombre que no acogen comunidades faunisticas interesantes, ademds de su
cercania a numerosas actividades antrépicas (urbanizaciones, carreteras, equipamientos, etc.), por lo
que la calidad faunistica de la zona concreta de actuacién es baja.

8.12 Alteracién del paisaje

Consiste en la disminucidn de las cualidades estéticas por los crecimientos propuestos en el Plan General
de San Martin de la Vega, tanto en fase de obras como de funcionamiento, como consecuencia de la
introduccién de elementos antrépicos discordantes con el entforno actual.

Durante la fase de obras las alteraciones sobre el paisaje tienen cardcter temporal, cesando una
vez finalizadas las obras y son debidas, principalmente, al frasiego de maquinaria, y la apertura de las
cdlles. En la fase de funcionamiento, la accién que modifica la calidad del paisaje es la presencia de
edificaciones y viales en una zona que actualmente se encuentra ocupada por terrenos no alterados.

Hay que senalar que la calidad visual del paisaje de las zonas que se proponen de crecimiento es baja.
Como elementos que oforgan calidad visual al entorno se encuentran principalmente el Parque
Regional, los cortados yesiferos y la galeria riparia en torno al rio Jarama y arroyos fributarios. No obstante,
estos elementos no van a sufrir afecciones por los desarrollos, pues se califican como zonas no
urbanizables de especial proteccion.

En las zonas de crecimiento propuestas, no existen elementos de gran interés que deban ser protegidos
por su valor paisqjistico. Teniendo en cuenta la calidad visual del paisaje afectado y la posibilidad de
aplicacién de medidas hace que la afeccidn se considere media.

8.13 Incremento en el consumo de recursos

El consumo de recursos se dirige fundamentalmente a:

e Gasto de agua para consumo humano. Las Normas del Canal de Isabel Il contemplan unas
dotaciones, entendidas como el volumen medio diario a suministrar para atender las
necesidades conforme a los distintos usos previstos por el planeamiento. Los valores de
referencia son los siguientes:

Residencial .
Terclario, dotacional e
Viviendos Viviendas Zonas verdes
industrial e
unifemiliares multifamiliares - (I/m?y dia)
P {1/ cqrcosie ¥ dia)
(I/mF cspcone y di0) (I/m’ easpicorne y di0)
Suelo Urbano
No Consolidado (SUNC)
sin desarrollar
Suelo Urbanizable
Sectorizado (SUS) 9,5 8,0 8,0 1,5

sin desarrollar
Suelo Urbanizable
No sectorizado (SUNS)
sin desarrollar

e Gasto energético- se refiere al consumo de electricidad, hidrocarburos y de gas para mantener
el confort climdtico en las edificaciones.
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En esta fase del Avance del planeamiento no se puede realizar una estimacion. Pero este es uno de los
impactos de mayor relevancia y que deberd contar con las medidas de prevencion y correccién mds
importantes. De manera que los desarrollos propuestos cumplan con los Objetivos de Desarrollo
Sostenible en el uso de energias renovables y la lucha contra el cambio climdatico.

8.14 Generacion y gestion de residuos

Respecto a la generacion de residuos y su gestidn, es de aplicacion la Estrategia de gestidn sostenible
de los residuos de la Comunidad de Madrid (2017 — 2024), lo que va a provocar importantes cambios en
la gestion de los residuos en la region. Al encontrase aprobada conviene sefalar algunos puntos que
serdn de obligado cumplimiento y responden a exigencias de Directivas Europeas y legislacién nacional.

De forma concreta en San Martin de la Vega, el nuevo modelo de gestion de residuos
fundamentalmente deberd prevenir la generacién de residuos y mejorar y completar la recogida
selectiva:

1.- Prevenir la generacién de residuos.

2.- Potenciar la recogida selectiva de parques y jardines.

3.- Implantar la recogida selectiva para grandes generadores de biorresiduos.

4.- Introducir la recogida selectiva obligatoria de residuos biodegradables domiciliarios.
5.- Potenciar el papel de los puntos limpios.

1.- Prevenir la generacién de residuos

El Programa de Prevencién de Residuos de la Comunidad de Madrid se estructura en siete lineas de
actuacion que abarcan el conjunto de flujos de residuos identificados como prioritarios:

. AUMENTAR LA VIDA UTIL DE LOS PRODUCTOS. Reutilizacién y reparacion

. PREVENCION DE RESIDUOS EN LAS EMPRESAS

. PREVENCION DE BIORRESIDUOS

. INSTRUMENTOS ECONOMICOS

. INFORMACION Y SENSIBILIZACION

. PREVENCION Y ENTIDADES LOCALES

. PREVENCION DE RESIDUOS EN LA ADMINISTRACION DE LA COMUNIDAD DE MADRID

La ejecucion de estas medidas corresponde tanto a la propia Administraciéon autondmica y a las
Entidades Locales, como a las organizaciones empresariales, las asociaciones de consumidores, a las
organizaciones ambientales, otros agentes sociales, asi como alas empresas y a los ciudadanos. Muchas
de las acciones previstas implican cambios de hdbitos y actitudes, lo que obliga a cuestionar ciertos
aspectos de los métodos de produccidn, distribucidon y consumo, lo que puede generar resistencias por
parte de los actores implicados; para conseguir que estos cambios sean efectivos y promover una nueva
forma de produciry consumir debe adoptarse una perspectiva a largo plazo.

2.- Potenciar la recogida selectiva de parques y jardines

Se trataria de proponer la construccion de pequenos muelles de carga en algin parque con espacio
suficiente y buena accesibilidad y la instalacién de cajas-contenedores con objeto de que en ellas se
almacenen los restos de podas, siegas, recortes... de elementos vegetales, para su posterior traslado a
la planta de compostaje que construya la Comunidad de Madrid.
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Es importante recordar que a fecha 1 de enero de 2018, toda la fraccidn verde de podas y jardineria se
deberd tratar y no se permitird su entrada directa en vertedero (PEMAR).

3.- Implantar la recogida selectiva para grandes generadores de biorresiduos

En el caso de los grandes productores, se propone implantar la recogida selectiva de forma gradual,
conforme al calendario recogido en la tabla 20. Dentfro de los grandes productores se incluyen los
establecimientos de produccién o transformacion de productos alimentarios (con las limitaciones
establecidas, en su caso, en la legislacion aplicable a los subproductos animales no destinados al
consumo humano y los productos derivados de los mismos, (SANDACH), las actividades de hosteleria y
restauraciéon, comedores colectivos y similares (incluyendo centros sanitarios, centros educativos,
empresas y administraciones publicas), las actividades de mantenimiento y conservaciéon de zonas
verdes, el comercio y cualquier otra actividad que genere mds de 10 toneladas de biorresiduos o de 100
litros de aceites y grasas alimentarios al ano.

La implantaciéon de la recogida selectiva de residuos biodegradables producidos por los grandes
generadores se redlizard conforme al calendario indicado a continuacion (PEMAR):

4.- Introducir la recogida selectiva obligatoria de residuos biodegradables domiciliarios.

Los biorresiduos son la fraccién mayoritaria de los residuos domésticos y representan, segun el PEMAR, el
42% de los residuos de competencia municipal; esta fraccion estd compuesta mayoritariamente por
restos de alimentos y residuos de poda y jardineria.

La gestion sostenible de los biorresiduos es una de las medidas clave para alcanzar los objetivos de
valorizacién a medio y largo plazo. El objetivo del Plan de Gestion es valorizar estos residuos
materialmente mediante su tratamiento y aporte para la mejora ecolégica de los suelos.

Para conseguirlo, el Plan de Gestidn de Residuos Domésticos y Comerciales de la CAM propone tres vias
de actuacion: la prevencién, la recogida selectiva de los biorresiduos, y el tratamiento mediante
compostaje y biometanizacién en instalaciones de la Comunidad de Madrid.

Los Ayuntamientos de la Comunidad de Madrid deberdn tener plenamente implantada la recogida
selectiva de materia orgdnica domiciliaria antes del final de 2019. Ademds, a fecha 1 de enero de 2021,
se deberd hacer una evaluacién de la captura de materia orgdnica en la bolsa de residuos orgdnicos
que deberd alcanzar un 40% de la materia orgdnica generada, con un contenido mdximo de impropios
del 15% (PEMAR).

Uno de los puntos criticos que presenta la recogida mediante contenedores abiertos en la via pUblica,
al fratarse de facto de recogidas andénimas, es la calidad de la FORS, bien por la de impropios, bien por
la presencia de materiales como Residuos Vegetales lenosos (como ramas, troncos, efc.) que, si bien son
compostables, no debieran ser recogidos conjuntamente con la FORS.

Para evitar estos problemas, ademds de la correcta configuracidén de las agrupaciones de
contenedores, existen diferentes soluciones que han demostrado tener buenos resultados:

e Utilizacién de orificios de aportacion dimensionados o sobretapas pequefias (y si es necesaria la
aportacién de bolsas mds grandes comerciales, combinar con tapa grande con llave
comercial), para dificultar la aportacién de bolsas de otras fracciones generalmente de mayor
tamano.

e Utilizacién de bolsas compostables: aconsejarlas en las campaias de comunicacién, regalo de
bolsas, subvencién de bolsas o mecanismos para disponer de precios mds reducidos que los del
mercado, promocién puntos de distribucién proximos, obligatoriedad de su uso, etc.
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e En algunas localidades del Pais Vasco se ha implantado la recogida separada de la FORS
mediante una variante del sistema de contenedores (sistema cinco contenedores discriminado
o personalizado), consistente en cerrar los contenedores y facilitar una llave de acceso al
contenedor para aquellos ciudadanos que deseen participar de forma voluntaria. El sistema
propuesto permite captar una FORS de alta calidad pero en bajas cantidades.

5.- Potenciando el papel de los puntos limpios.

El pldstico no envase y los metales se deben recoger en los Puntos Limpios mds préoximos. Desde 2015
debe estar establecida una recogida separada para al menos papel, pldstico y vidrio (Ley 22/2011).

Para la recogida de RAAES, muebles y textiles, pldsticos, metales y maderas se adaptardn los puntos
limpios existentes.

La fraccidn textil supone aproximadamente entre un 5y un 7 % en peso de los residuos domésticos. A
partir del 1 de enero de 2018 el Documento Preliminar propone que se recojan selectivamente los
productos textiles en los municipios de mds de 20.000 habitantes mediante una adecuada red de
recogida a fravés de puntos limpios, contenedores.

Por su parte el Ayuntamiento de San Martin de la Vega o la Mancomunidad del Sur, deberd construir
nuevas instalaciones en las que se deberdn triar los distintos flujos materiales recogidos, compostar los
residuos biodegradables de recogida separada, bioestabilizar los residuos biodegradables de recogida
mezcla (para su posterior valorizacién) y deberdn contar con vertederos de rechazo para todos aquellos
residuos no susceptibles de valorizacion.

Se deberd valorizar materialmente todo aquello que sea susceptible de valorizaciéon. El residuo no
valorizable materialmente deberia valorizarse energéticamente para no desaprovechar un recurso y
cumplir el objetivo de reducir, en lo posible, el depdsito en vertedero (“Vertido cero”).

8.15 Incremento de la contaminacioén luminica

El aumento de zonas urbanizadas provoca, necesariamente, la instalacidon de sistemas de iluminacion
nocturnos en los principales viales internos de las futuras urbanizaciones. Este impacto en zonas urbanas
de San Martin de la Vega no es muy notable debido a que se trata de zonas muy urbanizadas e
iluminadas. Sin embargo, los desarrollos propuestos al oeste se encuentran préximo a zonas protegidas,
por el norte (Parque Regional del sureste). Por este motivo, es necesario que se establezcan medidas de
proteccion del medio nocturno para minimizar el impacto luminico existente.

8.16 Afecciones a lared viaria y a la circulacién

Se trata de las interferencias que durante la fase de obras (urbanizacién y edificacidon) se producirdn en
la red viaria local y en las carreteras circundantes. Estas interferencias se refieren a cortes temporales de
carreteras y calles, ralentizacién del trdfico por presencia de maquinaria pesada, etc., durante la
construccion de nuevos viales y mejora de las conexiones existentes.

La afeccidén se produce sobre el firme y de forma indirecta sobre los usuarios de dichas vias. Dentro de
los proyectos de urbanizacion serd en la fase de movimiento de fierras y explanaciéon del terreno,
realizacién de viales, pavimentacion y obras de edificacién, cuando se produzcan las mayores
afecciones.

Este efecto es temporal y recuperable. La introduccidon de medidas preventivas y/o correctoras
puede disminuir su intensidad por lo que se considera de cardcter leve.
8.17 Afecciones a servidumbres aerondvuticas

Segun viene indicado en el informe sobre afecciones del aeropuerto de Madrid-Baragjas, el término
municipal de San Martin de la Vega, no presenta afecciones debidas alas operaciones que se producen
en el aeropuerto. Estas son de dos tipos:
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e Impacto acustico- se han tenido en cuenta las Ultimas huellas acUsticas aprobadas y no hay
afecciones
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Figura 24. Servidumbres acuUsticas

o Servidumbres de altura- se frata de no afectar a las operaciones de aterrizaje y despegue de
las aeronaves por la existencia de obstdculos (edificios, torres de alta tensién, etc).
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Figura 25. Servidumbres aéreas

8.18 Incremento de la accidentalidad laboral

Este impacto se basa enla probabilidad de ocurrencia de un accidente laboral en la zona de actuaciéon
tanto en la fase de urbanizacidn como en las obras de edificacion. No es posible saber si se producirdn
accidentes y cudl serd su magnitud e intensidad, pero hay que tener presente que existe la posibilidad
de ocurrencia, por lo que habrd que tomar medidas para evitarlo.

Las acciones del proyecto que pueden desencadenar este impacto son todas las que comprende la
fase de obras, ya que en todas ellas se emplea maquinaria pesada que puede propiciar la ocurrencia
de accidentes. El factor afectado son las personas, y mds concretamente los trabajadores de la obra.

8.19 Creacidén de puestos de trabajo

Este efecto es sin duda de cardcter positivo y se caracteriza por su temporalidad durante la fase de
obras y por su cardcter permanente durante la fase de funcionamiento. En la fase de obras la
generacion de empleo tendrd lugar, fundamentalmente, en el sector de la construccién y serd temporal.

En la fase de funcionamiento los empleos directos generados estardn mds relacionados con el
mantenimiento de las zonas residenciales y zonas verdes y, de forma indirecta en la fase de
funcionamiento, con las actividades de tipo terciario (servicios) derivados de las demandas de los
residentes.

Se desconoce en esta fase del proyecto la poblacién que se beneficiard o el nUmero de empleos que
se generardn, asi como la temporalidad de los mismos, no obstante, este efecto resulta ser siempre
positivo.

8.20 Mejora y creacién de infraestructuras

Con el desarrollo del Plan General de San Martin de la Vega se producird la mejora de infraestructuras
existentes y la creacién de ofras. Las principales mejoras proyectadas son las siguientes:

e Duplicacién de la M-506. No cabe duda del peso y la importancia que adquiere un proyecto
de la envergadura de esta actuacion (vinculado al Plan de Infraestructuras Logisticas de la
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Comunidad de Madrid) fortaleciendo la ya de por si excelente conectividad de San Martin de
la Vega con el resto de la Regidn Urbana de Madrid.

e Nuevo Enlace de la M-506 con la red general viaria del ndcleo de San Martin, localizado en el
entorno de la Estacién Ferroviaria.

e Prolongacién septentrional de las avenidas de Isaac Peral y de la Natividad

e Arteria viaria de directriz paralela a la Avenida de la Comunidad de Madrid

e Prolongacién meridional del camino de Valdemoro.

e Configuracién de un eje viario que acompana el trazado de la Via Pecuaria de la Vereda Larga
y el nuevo Parque de la Vereda Larga

e Bifurcacién viaria conformada por la actual continuacién de la Avenida Nicasio Sevilla (RG-1V9)
y la Avenida Abogados de Atocha (RG-IV3)

e Definicidn de la red de distribuidores primarios en el interior del Parque de Ocio y su entorno
territorial.

e El Nuevo Plan General apuesta por el mantenimiento de la infraestructura ferroviaria existente,
considerdndolo un patrimonio valioso, con el fin de no hipotecarla recuperacién de los servicios
de fren a costo y medio plazo.

8.21 Aportacion de recursos econémicos al ayuntamiento

Se refiere a las tasas que percibird el Ayuntamiento de San Martin de la Vega por el desarrollo de las
diferentes infraestructuras (saneamiento, abastecimiento, etc.), asi como por el uso de los distintos
servicios necesarios para el correcto funcionamiento de las nuevas zonas residenciales (depuracion de
aguas residuales, recogida de residuos sélidos, etc.). Este efecto es de cardcter positivo.
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9 INCIDENCIAS PREVISIBLES SOBRE LOS PLANES SECTORIALES Y TERRITORIALES CONCURRENTES

9.1 Espacios naturales protegidos

Los desarrollos propuestos en el Plan General de San Martin de la Vega, no afectardn directamente a
los Espacios Naturales Protegidos que se encuentran en el municipio.

Porlo que no habrd interferencias con la legislacion sectorial en materia de espacios protegidos, puesto
que dichas zonas mantendrdn su proteccién. La legislacion de proteccién de espacios que deberd
tenerse en cuenta es la siguiente:

Ley 16/1995, de 4 de Mayo, Forestal y de Proteccion de la Naturaleza.

e Decreto 50/1999, de 8 de Abril, por el que se aprueba el Plan Forestal de la Comunidad de
Madrid.

o Ley 6/1994, de 28 de junio, sobre el Parque Regional en torno a los ejes de los cursos bajos de los
rios Manzanares y Jarama

e Decreto 27/1999, de 11 de febrero, por el que se aprueba el Plan de Ordenacidn de los Recursos
Naturales del Parque Regional en torno a los ejes de los cursos bajos de los rios Manzanares y
Jarama

e RealDecreto 849/1986, de 11 de Abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio PUblico
Hidrdulico y sus modificaciones (Real Decreto 606/2003, de 23 de mayo; Real Decreto 9/2008,
de 11 de Enero).

e Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid.
Ley 8/1998, de 15 de Junio, de Vias Pecuarias.

e Decreto 7/2021, de 27 de enero, del Consejo de Gobierno, por el que se aprueba el Reglamento
de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid

9.2 Planes de infraestructuras

El Plan General apuesta por realizar las siguientes mejoras en infraestructuras supramunicipales:

e Duplicacién de la M-506. No cabe duda del peso y la importancia que adquiere un proyecto
de la envergadura de esta actuacion (vinculado al Plan de Infraestructuras Logisticas de la
Comunidad de Madrid) fortaleciendo la ya de por si excelente conectividad de San Martin de
la Vega con el resto de la Regidn Urbana de Madrid.

e Nuevo Enlace de la M-506 con la red general viaria del ndcleo de San Martin, localizado en el
entorno de la Estacién Ferroviaria.

¢ Mantenimiento de la infraestructura ferroviaria existente, considerdndolo un patrimonio valioso,
con el fin de no hipotecar la recuperacién de los servicios de tren a costo y medio plazo.

9.3 Estrategia de gestion sostenible de residuos de la Comunidad de Madrid (2017-2024)

Segun La Estrategia de gestién sostenible de los residuos de la Comunidad de Madrid (2017 — 2024), la
definicion del nuevo modelo de gestion debe contemplar dos cuestiones generales. La primera de ellas
son los objetivos establecidos en la normativa y la segunda se refiere a cudles han de ser los dmbitos de
actuacion.

Los objetivos establecidos en Espana y en la Comunidad de Madrid se reflejan en las siguientes tablas
del citado documento.
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TABLA 17. Objetivos en materia de gestion de residuos domésticos establecidos por la normativa

NORMATIVA DE APLICACION PRINCIPALES ASPECTOS E HITOS CONTEMPLADOS

Real Decreto 1481/2001, de 27 de
diciembre, por el que se regula la
eliminacion de residuos mediante La cantidad total (en peso) de residuos urbanos biodegradables

depdsito en vertedero. destnados a veriedero no superard el 35% de la cantidad total
Ley 52003, de 20 de marzo, de de residuos biodegradables generados en 1008.

Residuos de la Comunidad de

Madnd.

Enue oy principales novedades gue iInGuye @ Ley 22/20117, de
28 de julio, cabe destacar:

e El fortalecimiento de las politicas de prevencion que
permitan cumplic el objetivo cuantitativo de prevencion
establecido (en 2020 reduccion de la generacidon un 10%
respecto a 2010)

¢ El establecimiento del siguiente objetivo. Antes de 2020, la
cantidad de residuos domésticos y comerciales destinados a
la preparacion para la reutiizacion y el reciclado para las
fracciones de papel, metales. vidrio, plastico, biorresiduos u
otras fracciones reciclables deberd alcanzar, en conjunto,
como minimo el 50% en peso

Ley 2272011, de 28 de julio, de e La implantacion de recogida separada de distintos
residuos v suelos contaminados materiales antes de 2015 (entre otros. papel. plastico. vidro
y metales).

¢ La mejora de la gestion de los biomresiduos mediante la
adopcion de medidas tendentes a establecer su recogida
separada, su tratamiento biclogico in situ © en instalaciones
especificas, asegurando la calidad de los materiales
obtenidos y garantizando su uso seguro en ¢l suelo.

¢ La consideracién de la incineracién de residucs municipales
como operacion de valorizacion siempre que se alcance la
eficiencia energética establecida.

* El establecmiento de un marco legal comin para la
aplicacion de la responsabildad amphada del productor del
producto

Cabe destacar que del total de residuos domésticos generados en la Comunidad de Madrid en el 2014
(2.652.471 toneladas), se recogieron mezcladas 1.898.835 toneladas, es decir, el 71,6 % del total, por lo
que el porcentaje de residuos destinados a la preparacion para la reutilizacion fue de tan sélo el 28,4 %.

Ademds de estos objetivos, en el diseno del nuevo Plan de gestion deben tenerse en cuenta los objetivos
establecidos en el PEMAR. Conforme indica el Plan Estatal, “Para cumplir el conjunto de los objetivos
comunitarios de forma integrada se establecen los objetivos siguientes, siendo obligatorios los que
procedan de normativa comunitaria y estatal, y orientativos el resto.” Estos objetivos se detallan en la
Tabla 18.
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TABLA 18 Otyetivos en materia de residucs establecidos en el PEMAR (2016-2022)

PRINCIPALES OBJETIVOS DEL PEMAR

- Alcanzar el SO % de preparacion para la reutiizacion y el
reciciado en 2020, de los cuales un 2 % comesponderd a la
preparacion para la reuthzacion fundamentaimente de
residuos textiles, RAEEs, muebles y otros residuos
susceptibles de ser preparados para su reutiiizacion.

Por materiales:

* Biorreaiduoa: S0%

< Metales: 60%
Objetivos de preparacion para la )
reutilizacion y reciclado * Plasticos: 55%

« Papelcartdn: 70%

« Vidrio: 60 %

« Madera: 55%

« Bricks: 55%

< Textiles: S0%

« Owos: 10%

- En 2020, la valorizacion energética podria alcanzar hasta el
15% de los residuos municipales generacos, mediante: la
preparacidn de combustibles, e uso de residuos en
instalaciones de incineracion de residuos o en instalaciones

Objetivos de otro tipo de 4o colacinsraciin do reskios.

valorizacion (incluida la - Umitar la valorizacdn energétca a los rechazos

energetica) procedentes de instalaciones de tratamiento y a matenales
no reciciables.

- Incrementar la valorizacion energética del material
b bdad en i ws de incincracién y
coINCINeracion.

- En 2016, cumplir con el objetivo de reduccion del vertido de
resduos biodegradables en 12 puntos porcentuales
respecto de los vertidos en 2012

Objetivos de eliminacion - No depositar en vertedero residuos municipales sin tratar

- En 2020, imitar el vertido de residuos municipales al 35%

del total de los generados

Por otfra parte, es necesario tener en cuenta aquellos objetivos a largo plazo que puedan incidir en las
previsiones del Plan de residuos domésticos. Entre estos nuevos objetivos se encuentran los derivados de
la modificacién de varias Directivas en materia de residuos, prevista en el Paguete de Economia Circular
de la Unidn Europea, que se incluyen en la siguiente tabla.

Aungue la Unidn Europea no las ha aprobado, estas modificaciones van a suponer un avance en los
objetivos de prevencion de la generacidon y de la recuperacion de los recursos contenidos en los
residuos, objetivos que han de tenerse en cuenta fundamentalmente a la hora de disenar las
instalaciones de gestion de residuos en la Comunidad de Madrid.
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TABLA 19 Objetivos en matena de residuos incluidos en la propuesta de modificacion de Directivas de
resxuos prevista en ol Paquete de Economia Cicular (% en peso)

OBJETIVOS GENERALES 20256 2030

Objetivos minimos de preparacion para reutiizacion y reciclado de 0 65
residuos municipales (en peso) 2 i

Objetivos minmos de preparacion para reutiizacion y reciclado de 85 75
todos los envases (en peso) N -

Objetivo de vertido de residuos municipales -- 10

OBJETIVOS MINIMOS DE PREPARACION PARA LA REUTILIZACION Y RECICLADO

MATERIALES ESPECIFICOS CONTENIDOS EN LOS RESIDUOS DE ENVASES

Plasticos 55 -
Madora 60 75
Metales ferrosos 75 85
Aluminio 75 85
Vidno 75 85
Papel y cartéon 7% 85

En cuanto a cudles han de ser los dmbitos de actuacion que deben abordarse para cumplir estos
objetivos y la implantacién de la economia circular en la Comunidad de Madrid, el nuevo modelo de
gestion de residuos debe abordar actuaciones en cuatro dreas:

e Laprevencién de la generacién de residuos: se priorizard la prevencion de la generacion de las
distintas fracciones de los residuos domésticos para reducir el consumo de recursos de la
Comunidad de Madrid, reducir el impacto sobre el clima de los residuos domésticos y aumentar
la eficiencia en el uso de los recursos.

e Los materiales contenidos en los residuos domésticos: el nuevo modelo se basa en la necesidad
de incrementar la separacién de los materiales contenidos en los residuos para facilitar los
procesos de recuperacion de estos recursos.

e Cerrar el ciclo de los materiales: introducir los materiales recuperados en los ciclos econdmicos
requiere el desarrollo de mercados sostenibles para los residuos reciclados; para lograrlo, es
necesario incentivarla demanda de estos productos por parte de las administraciones publicas,
las empresas y los ciudadanos.

e Definirlas responsabilidades de cada actor: un modelo de gestidn sostenible de los residuos y la
fransicion hacia un modelo de economia circular depende de que todos los agentes que
intervienen en el ciclo de los residuos conozca sus responsabilidades y adopte las medidas
necesarias para el uso sostenible de los recursos.

Esto implica que ciudadanos, empresas, centros educativos, administraciones puUblicas, etc., dispongan
de informacién acerca de cémo reducir, reutilizar y reciclar sus residuos.

En lo que se refiere a los materiales contenidos en los residuos domésticos, el nuevo modelo de gestién
debe permitir incrementar las tasas de reciclado en la Comunidad de Madrid, tanto en términos
cuantitativos como cudlitativos, para lo que es necesario prever actuaciones especificas para:

1.- Implantar progresivamente la recogida separada de los biorresiduos.

2.- Implantar la recogida separada de residuos texfiles y calzados.
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3.- Estudiar la posible ampliaciéon de la recogida separada a ofros materiales para incrementar las
cantidades de residuos recicladas, asi como para mejorar la calidad de los materiales recogidos de
forma selectiva.

Es importante que el sistema de recogida de los residuos domésticos sea claro y accesible para todos
los usuarios, quienes deberdn disponer de informacién suficiente sobre la manera correcta de gestionar
sus residuos.

Los residuos producidos deben gestionarse aprovechando los recursos contenidos en estos, aplicando
la jerarquia de residuos de la Unidn Europea y dando preferencia a la preparacién para reutilizacion y
al reciclaje frente a la valorizacién energética y al vertido.
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