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VOLUMEN |I. MEMORIA DE INFORMACION
1. Introduccion

1.1. Formulacion

La formulacién de la presente Modificacion de la Revision de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento del término municipal de Loeches se propone por la mercantil “Ahorramas, S.A.”,
para que la haga propia, a los efectos de su promocién y tramitacion, el Ayuntamiento de Loeches
en el marco del ejercicio de su potestad administrativa de planeamiento, de conformidad con lo
establecido en los articulos 5, 33, 56 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad
de Madrid, asi como en el articulo 4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 octubre, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

Para la redaccion de esta Modificacion se han tenido en cuenta las disposiciones legales previstas
en los articulos de la Seccién 42 del Capitulo V del Titulo 1l de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del
Suelo de la Comunidad de Madrid, relativos a la Modificacion del Planeamiento.

1.2. Entidad promotora

La entidad promotora de la presente Modificacion de la Revision de las Normas Subsidiarias es el
Ayuntamiento de Loeches a propuesta de la mercantil “Ahorramas, S.A.”, con N.I.F A28600278 y
domicilio fiscal en ctra/ M-208, km 5 (28891 Velilla de San Antonio).

1.3. Legislacion aplicable
1.3.1. Legislacién urbanistica

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

e Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacioén Urbana.

e Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de
Gestion Urbanistica para el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana.

o Ley 9/1995, de 28 de marzo, de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo.
e Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.
1.3.2. Legislacién sectorial
e Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.
e Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid.
e Ley 3/1991, de 7 de marzo, de Carreteras de la Comunidad de Madrid.
e Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espafiol.
e Ley 8/2023, de 30 de marzo, de Patrimonio Cultural de la Comunidad de Madrid.
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e Real Decreto 369/2023, de 16 de mayo, por el que se regulan las servidumbres
aeronauticas de proteccion de la navegacién aérea, y se modifica el Real Decreto
2591/1998, de 4 de diciembre, sobre la ordenacion de los aeropuertos de interés general y
su zona de servicio, en ejecucion de lo dispuesto por el articulo 166 de la Ley 13/1996, de
30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social.

e Real Decreto 120/2019, de 1 de marzo, por el que se establecen las servidumbres
aeronauticas de la Base Aérea de Torrejon de Ardoz, Madrid.

o Demas normativa sectorial vigente y de pertinente aplicacion.
1.3.3. Normativa urbanistica

¢ Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento del término municipal de Loeches, a
excepcion de los ambitos y determinaciones que se sefalan en el apartado V del Acuerdo
de la Comisién de Urbanismo de fecha 12 de agosto de 1997, aprobada definitivamente el
22 de septiembre de 1997 por la Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes,
y publicada en el BOCM n°234 de 2 de octubre de 1997.

- Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento del término municipal de
Loeches en los ambitos y determinaciones que fueron objeto de aplazamiento por
Acuerdo de la Comisiéon de Urbanismo de fecha 12 de agosto de 1997, asi como el
Catalogo de Bienes a Proteger, aprobada definitivamente el 19 de mayo de 1999 y
publicada en el BOCM n°133 de 7 de junio de 1999.

- Modificacion Puntual n°3 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de
Loeches, correspondiente al Sector 2 “Rancho Chico” aprobada definitivamente el 29
de septiembre de 2015 por la Consejeria de Medio Ambiente, Administracion Local y
Ordenacion del Territorio y publicado en el BOCM n°243, de 13 de octubre de 2015
(anulado segun sentencia n°463/2017 y n°543/2017 del Tribunal Superior de Justicia
de Madrid).

- Moaodificacion Puntual n°4 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de
Loeches, con ordenacién pormenorizada, referida a la ordenacién de la manzana en la
que se localiza el Cuartel de la Guardia Civil, aprobada definitivamente el 31 de marzo
de 2016 por la Consejeria de Medio Ambiente, Administracién Local y Ordenacién del
Territorio y publicado en el BOCM n°83, de 8 de abril de 2016.

¢ Plan Parcial de Ordenacion del Sector | “Los Conventos” aprobado definitivamente el 27 de
abril de 2001 por la Comisiéon de Urbanismo y publicado en el BOCM n°129 de 1 de junio
de 2001.

e Plan Parcial del Sector SAU-2 “Rancho Chico” aprobado definitivamente el 27 de julio de
2004 por la Comisién de Urbanismo y publicado en el BOCM n°203 de 26 de agosto de
2004 (anulado segun recurso n°3428/2004 del Tribunal Superior de Justicia de Madrid).

1.4. Estructura y contenido del documento

De acuerdo con lo establecido en los articulos 43, 56 bis y 67.3 de la Ley 9/2001, de 17 de julio,
del Suelo de la Comunidad de Madrid y las “Recomendaciones para la elaboraciéon documental,
formalizacién y presentaciéon de los Instrumentos de Planeamiento Urbanistico” publicado por la
Comunidad de Madrid, la presente Modificacion esta constituida por los siguientes documentos:

e Bloque |. Documentacion Informativa.
- Volumen I: Memoria de Informacion.

- Volumen lI: Analisis y Diagnéstico.
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- Volumen llI: Planos de Informacion.
e Bloque Il. Documentacion de la Propuesta de Ordenacion.
- Volumen I: Memoria Justificativa de la Ordenacion.
- Volumen Il: Memoria de Viabilidad y Sostenibilidad Econémica.
- Volumen llI: Evaluacion Ambiental Estratégica.
¢ Bloque lll. Documentacion Normativa.
- Volumen I: Normativa Urbanistica.
- Volumen IlI: Planos de Ordenacion.
- Anexo |: Documento de Refundicion.

¢ Bloque IV. Resumen Ejecutivo.

1.5. Tramitacion urbanistica

La presente Modificacidon se tramitara mediante el procedimiento establecido en los articulos 57,
61, 63 y 66 de la LSCM para los Planes Generales.

De conformidad con el articulo 56.2 de la citada ley, se hace constar que la Modificacién del Plan
General no requiere la tramitacion previa de un Avance de planeamiento, ya que, su formulacién y
elaboracion sera facultativo.

En virtud de lo anterior, se considera que la elaboracion del Avance de planeamiento resulta
facultativa y no necesaria en este caso concreto. No obstante, se garantiza el cumplimiento de los
tramites de informacion publica, consulta e informes sectoriales exigidos en la fase de aprobacion
inicial, permitiendo asi la participacion ciudadana y de las Administraciones competentes en los
términos previstos por la legislacion vigente.

Por consiguiente, la Modificacion debera ser objeto de aprobacion inicial por el Pleno del
Ayuntamiento en los términos sefalados en el articulo 57.a) para este tipo de documentos.

Segun lo dispuesto en el articulo 57.b), una vez aprobado inicialmente, el documento se sometera
a informacién publica, teniendo que publicarse en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid, en
adelante BOCM, en el tablon de anuncios del Ayuntamiento y en un periddico de suficiente
difusion.

La Modificacion sera remitida, a su vez, a los distintos organismos competentes por razén de la
materia sectorial afectada para la emisidén de los informes preceptivos y vinculantes a aquellos
afectados por la Modificacion, requiriendo a los mismos la formulacion de dichos informes en los
plazos establecidos por las normativas de aplicacién.

Trascurrido el periodo de informacidon publica y recibidos, en su caso, los informes sectoriales
correspondientes, el Ayuntamiento resolvera las alegaciones que se hayan podido producir
durante el periodo de informacion publica y dictara propuesta de resolucién sobre la conveniencia
de incluir modificaciones como consecuencia de la potencial estimacién de alegaciones y las
determinaciones establecidas en los informes emitidos por los distintos organismos, en virtud del
articulo 57.c).

Conforme lo establecido por el articulo 57.d), una vez superados los tramites anteriores, el Pleno
del Ayuntamiento remitird el documento técnico de la Modificacion a la Consejeria competente en
materia de medio ambiente, a efectos de que por la misma se emita el informe definitivo de
analisis ambiental.

Concluido este proceso, el articulo 57.e) contempla que el documento refundido de la Modificacion
se elevara al Pleno del Ayuntamiento para su aprobacién provisional, acordando su remision a la
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Consejeria competente en materia de ordenacién urbanistica de la Comunidad de Madrid para su
aprobacion definitiva por el érgano competente en la forma recogida en el articulo 61.1.

Una vez obtenida la aprobacion definitiva por parte del Consejo de Gobierno de la Comunidad de
Madrid, previo informe de la Comisién de Urbanismo, el acuerdo de aprobacién se publicara en el
BOCM entrando en vigor el mismo dia conforme al articulo 66.
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2. Informacion sobre el ambito de la Modificacion
2.1. Delimitacion del ambito

El ambito objeto de la presente Modificacion de la Revision de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento del término municipal de Loeches es de caracter discontinuo y se estructura en tres
ambitos de suelo diferenciados:

e El solar con referencia catastral 4914027VK6741S, sito en la avenida de la Constitucion
n°32, localizado en el borde norte del nucleo urbano, en el entorno inmediato del
Monasterio de la Inmaculada Concepcion.

e Una franja de terreno de 30 m de anchura, medida desde el margen norte de la carretera
M-217, correspondiente a los terrenos calificados como espacio libre publico, integrados
en el parque “Adolfo Suarez” del sector 1 “Los Conventos”, en su encuentro con la ¢/
Roma.

e Otra franja de terreno de 30 m de anchura, medida desde el margen norte de la carretera
M-217, correspondiente a los terrenos calificados como espacio libre publico del sector 2
“Rancho Chico”, en su encuentro con la ¢/ Clara Campoamor.

,-‘j L ﬁ;‘

re a i i F Y 5 ."' 1 i 1"
Delimitacién del ambito de la Modificacién sobre ortofoto PNOA 2023. Fuente: elaboracién propia

El ambito presenta una superficie total de 8.964,74 m3s, cuya delimitacion grafica se define en el
plano PI-1.2. Situacién y emplazamiento.

2.1.1. Ajuste y actualizacion de la delimitaciéon del ambito

La delimitacion del ambito definida en la Revision de las Normas Subsidiarias presenta desajustes
respecto de la realidad fisica actual, bien derivado de la antigledad del documento de
planeamiento por una menor precision grafica, bien de una estructura catastral distinta, o bien por
una configuracion topografica previa al desarrollo de los sectores colindantes. Asimismo, la
parcela catastral vigente tampoco se corresponde plenamente con la situacion fisica materializada
sobre el terreno.
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En consecuencia, se procede a la adecuacién y actualizaciéon de la delimitacion del ambito de la
Modificacion en lo relativo al solar con referencia catastral 4914027VK6741S, ajustandola a la
cartografia topografica y a la realidad parcelaria y catastral actual.

Tomando como base la delimitacién establecida en las Normas Subsidiarias, se introducen los
siguientes ajustes:

e Alineacion frente a la M-217 mediante el ajuste del limite al levantamiento topografico en
coherencia con los cerramientos existentes.

e Adaptacion de la linde este conforme al levantamiento topografico y al tejido parcelario
consolidado.

e Ampliacion de la franja norte hasta la delimitacion de la parcela catastral actual y que el
Plan Parcial de Ordenacion del Sector 1 “Los Conventos” excluyé de su ambito.

e Eliminaciéon del fragmento norte coincidente con el acerado actualmente ejecutado y
cedido al dominio publico.

o Ajuste del limite oeste conforme al levantamiento topografico.

Como resultado de los ajustes descritos, la superficie inicialmente recogida en Catastro para la
parcela, 6.695 m?s, queda redefinida, a efectos de la presente Modificacion, en una superficie real
de 6.425,07 m3s.
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Superposicién de la delimitacién de las NNSS (negro), la parcela catastral
ortofoto PNOA 2023. Fuente: elaboracién propia
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En lo relativo a los espacios libres publicos y zonas verdes correspondientes a las parcelas con
referencias catastrales 4710617VK6741S y 4606443VK6740N, el ambito de esta Modificacion
comprende una franja de terreno de 30 metros de fondo, medida desde la linde de la parcela con
el dominio publico viario del actual trazado de la carretera M-217. Dicha franja incluye los terrenos
necesarios para la eventual ejecucion material de una futura rotonda, actualmente definida en fase
de anteproyecto y cuya realizacion se encuentra en fase de coordinaciéon y comunicaciones entre
el Ayuntamiento de Loeches y la Direccién General de Carreteras de la Comunidad de Madrid.

La superficie de la franja alcanza en total los 2.539,67 m?s.

4 m‘ L (e, =

- ® . Ll O fui %,
Superposicion del anteproyecto de la rotonda en la M-217 y la delimitacién propuesta (rojo) sobre ortofofo PNOA 2023.
Fuente: elaboracion propia

2.2. Encuadre territorial

El ambito de la presente Modificacién de planeamiento se localiza en Loeches, municipio situado
en el sector oriental de la Comunidad de Madrid, integrado en el area geografica de la Zona
Sudeste.

El término municipal limita:

e Al norte, con los términos municipales de Mejorada del Campo y San Fernando de
Henares.

e Al este, con Torres de la Alameda.
e Al sur, con Arganda del Rey, Pozuelo del Rey y Campo Real.
e Al oeste, con Velilla de San Antonio.

Este encuadre sitla a Loeches en una posicién intermedia entre el area metropolitana de Madrid,
bajo la influencia funcional del eje del Corredor del Henares, y los municipios de caracter rural del
sureste regional, actuando como espacio de transicion territorial. En este contexto, el municipio
presenta dinamicas crecientes de caracter residencial y una progresiva implantacion de actividad
econdmica vinculada al sistema metropolitano, favorecidas principalmente por su accesibilidad y
su proximidad a los principales corredores de movilidad regional.
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MUNICIPIO LOECHES

Nucleos de poblacién 1 nucleo

Altitud 647 m

Poblacion en 2025 9.261 habitantes

Superficie del municipio 44,1 km?

Distancia a Madrid 32 km

Distancia a infraestructura comarcal de comunicaciones 12 k

(1) m

Carreteras M-300, M-217, M-219, M-225, M-206

Vias pecuarias

Vereda Carpetana, Vereda de Loeches

(1) Infraestructura de comunicacion supramunicipal mas proxima que vincula el municipio con el
area metropolitana: Estacién de cercanias de Torrejon de Ardoz, lineas C2 y C7, y estacion de
metro de Arganda del Rey, linea 9.

Encuadre territoria

2.3. Estructura catastral

I. Fuente: elaboracion propia
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El solar objeto de la presente Modificacion se corresponde con la parcela catastral
4914027VK6741S, clasificada como suelo urbano, con una superficie real de 6.425,07 m3s, algo
inferior que la recogida en la base de datos catastrales (6.695 m?s), en la que se localizan
edificaciones existentes que alcanzan una edificabilidad materializada de 1.495,02 m?c segun

levantamiento topografico.

Asimismo, la Maodificacién incide parcialmente sobre las parcelas con referencia catastral
4710617VK6741S y 4606443VK6740N, en una superficie de 1.404,06 m?s y 1.135,61 m3s

respectivamente, destinado a espacio libre y zona verde.

La informacion relativa a la identificacion y caracteristicas catastrales de las parcelas se acredita
mediante la consulta descriptiva y grafica de la Direccién General del Catastro (véase Anexo ).
Asimismo, la estructura catastral queda recogida en el plano PI.04. Estructura catastral.
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Estructura catastral. Fuente: DG de Catas}ro'
2.4. Situacién actual
2.4.1. Estado actual

El ambito se encuentra plenamente integrado en la trama urbana, en un entorno completamente
urbanizado que dispone de la totalidad de los servicios urbanos exigibles.

El solar principal alberga un conjunto de edificaciones existentes, datadas en 1975, que en la
actualidad se encuentran cerradas y sin uso, mientras que las parcelas restantes se corresponden
con espacios libres publicos destinado a zonas verdes.

2.4.2. Usos y edificaciones existentes

La actividad desarrollada histéricamente en el solar con referencia catastral 4914027VK6741S
corresponde a un uso terciario, en su clase de restauracion, con instalaciones complementarias de
ocio al aire libre. En el emplazamiento se ubican las instalaciones del conjunto restaurante-piscina
denominado “Complejo Lucky Star”, cuya actividad se encuentra actualmente clausurada.

El complejo esta constituido por dos edificaciones adosadas de dos plantas, una de caracter
residencial y otra destinada a ocio y hosteleria, y cuenta ademas con diversas piezas auxiliares
vinculadas a soportal y almacenamiento. En conjunto, la edificacion alcanza una superficie
aproximada de 1.495,02 m?c y 632,83 m?3s de piscinas segun el levantamiento topografico.

Asimismo, mas del 75% de la superficie del solar, equivalente a unos 4.845 m?s, se encuentra
ajardinada y arbolada, localizandose en la zona libre exterior tres piscinas de distinto tamario.

El acceso a las instalaciones se produce desde la ¢/ Roma, esquina con la avda/ de la
Constitucion.
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ALZADO Y

ALLIALKS 3

ALZADI D

Alzados del “Complejo Lucky Star”. Fuente: Levantamiento topografico
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Por su parte, el tramo correspondiente a espacio libre publico se integra en el “Parque Adolfo
Suarez”, presentando un uso plenamente recreativo y de esparcimiento, con presencia de
espacios ajardinados y arbolado, asi como instalaciones deportivas al aire libre.

El acceso al parque se realiza desde la ¢/ Roma, en su esquina con la avda/ de la Constitucion,
salvando la diferencia de cota a través de escaleras y rampa.

Entrada al “Parque Adolfo Suarez”. Fuente: Google Maps

Al otro lado de la carretera M-217 se localiza el “Parque Rancho Chico”, que presenta igualmente
zonas ajardinadas y arbolado, configurando otro espacio libre de caracter recreativo en el entorno
inmediato.

El acceso al parque se realiza desde la ¢/ Clara Campoamor desde la avda/ de la Constitucion.

“Parque Rancho Chico”. Fuente: Google Maps
2.4.3. Topografia

La topografia general del ambito presenta una pendiente suave ascendente en direccion hacia la
carretera M-217, con un desarrollo aproximado en eje noreste-suroeste. Las cotas del terreno se
situan aproximadamente entre los 624 y los 630 msnm.

En el entorno inmediato, la cota se situa en torno a 624 msnm en la ¢/ Cruz de Piedra y 630 msnm
en la ¢/ Roma, ascendiendo progresivamente hasta aproximadamente en su conexiéon con la
carretera M-217. Por su parte, la rasante de la propia carretera en este tramo se sitla
aproximadamente entre los 631 y 632 msnm, con una disposicién longitudinal en direccién
sureste-noroeste.
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Dentro del solar “Complejo Lucky Star”, la zona de menor altitud se localiza en la linde norte, en
contacto con el espacio libre colindante, donde se alcanzan cotas en torno a 626 msnm. Desde
este punto, el terreno asciende de forma gradual en direccion al frente de la carretera.

Resulta destacable la diferencia de altitud entre las zonas libres del solar y las lindes con la ¢/
Roma, donde se alcanza un desnivel aproximado de 3 m, asi como respecto a los solares
colindantes situadas al este, con un desnivel cercano a 2 m, quedando el mismo a una cota
inferior respecto de dichas rasantes. Esta diferencia altimétrica permite que la edificacién principal
pueda resolverse mediante una disposicion escalonada, alcanzando la cota aproximada de 631
msnm en la alineacion con la carretera M-217.

Por otra parte, los espacios libres situados en el entorno de la carretera, correspondientes a los
parques ubicados a mayor cota, alcanzan aproximadamente 635 msnm, lo que genera desniveles
puntuales de hasta 3 metros en el margen de la M-217 en relacién con las rasantes del viario y de
los suelos colindantes.

. Tay
Topografia del terreno. Fuente: Levantamiento topografico

2.4.4. Vegetacion existente

La vegetacion existente en el solar con referencia catastral 4914027VK6741S se corresponde con
un arbolado ornamental consolidado, integrado principalmente por dlamos (Populus x canescens),
pinos pifoneros (Pinus pinea), cedros (Cedrus deodara) y platanos de sombra (Platanus x
hispanica), entre otras especies, configurando una estructura vegetal madura, densa y de elevado
valor paisajistico.

Con caracter general, los ejemplares presentan un estado fitosanitario aparentemente bueno. No
obstante, se identifican afecciones puntuales, tales como pudriciones y dafos estructurales,
especialmente en algunos individuos de olmo y alamo.
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En las zonas correspondientes a los parques “Adolfo Suarez” y “Rancho Chico”, la vegetacién
responde a tipologias propias de los sistemas verdes urbanos de caracter mediterraneo,
combinando arbolado ornamental, especies de sombra y vegetacion adaptada a condiciones de
limitada disponibilidad hidrica. El arbolado dominante en dichas areas esta constituido por
especies habituales del medio urbano del centro peninsular, tales como pino pifionero (Pinus
pinea), encina (Quercus ilex) y platano de sombra (Platanus x hispanica), dispuestas tanto en
alineaciones como en superficies ajardinadas. Estas formaciones desempefian funciones
relevantes en términos de cobertura arbdrea, regulacion microclimatica y estructuracion del
espacio.

En el estrato arbustivo predominan formaciones de matorral mediterraneo y especies
ornamentales como lavandas, romeros y retamas, seleccionadas por su resistencia a la sequia y
su bajo requerimiento de mantenimiento.

En conjunto, el sistema vegetal presenta un caracter antrépico y ajardinado, adaptado a las
condiciones del clima mediterraneo continental, con una funcién principalmente recreativa y
paisajistica. Asimismo, contribuye de manera significativa a la mejora ambiental del ambito,
favoreciendo el confort urbano y la calidad del espacio publico.

2.5. Afecciones sectoriales
2.5.1. Carreteras

La carretera M-217 pertenece a la red local de carreteras de la Comunidad de Madrid que da
acceso a sus nucleos urbanos, siéndole de aplicacion la Ley 3/1991, de 7 de marzo, de Carreteras
de la Comunidad de Madrid y el Decreto 29/1993, de 11 de marzo, por el que se aprueba el
Reglamento de la Ley de Carreteras de la Comunidad de Madrid.

Este texto legal, a efectos de regular el uso y defensa de las carreteras de su competencia,
establece, junto a la zona de dominio publico, una zona de proteccion:

“Art. 30.

1. Son de dominio publico los terrenos ocupados por las carreteras y sus elementos
funcionales, y una franja de ocho metros en autopistas y autovias, y tres metros en el resto de
las carreteras, medidas horizontales y perpendicularmente al eje de la misma, desde la arista
exterior de la explanacion.

La arista exterior de la explanacion es la interseccion de talud de desmonte del terraplén o, en
su caso, de los muros de sostenimiento colindantes con el terreno natural.

En los casos especiales de puentes, viaductos, tineles, estructuras u obras similares se podra
fijar como arista exterior de la explanacion la linea de proyeccién ortogonal del borde de las
obras sobre el terreno. Sera en todo caso de dominio publico el suelo ocupado por los
soportes de la estructura.

2. En la zona de dominio publico de la carretera no podran realizarse ninguna obra mas que
las de acceso a la propia via, aquellas que formen parte de su estructura, senalizaciéon y
medidas de seguridad, asi como las que requieran la prestacion de un servicio publico de
interés general, previa autorizacién de la Consejeria de Politica”.

“Articulo 31.

1. Con el fin de garantizar la seguridad vial, asegurar la disponibilidad de los terrenos
necesarios para la realizacion de obras de mantenimiento de las carreteras e instalaciones de
sus servicios complementarios, asi como proteger los usos de los terrenos colindantes del
impacto de las vias, se establecera una zona de proteccion a ambas margenes de cada
carretera, delimitada por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de explanacion, a una
distancia de 50 metros en autopistas y autovias, 25 metros en las carreteras integradas en la
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ARNAIZ

red principal y 15 metros en el resto de las redes de la Comunidad de Madrid, medidos desde
la arista exterior de la explanacion.

()"

Asimismo, el capitulo IV de la Ley 3/1991 de Carreteras, regula el régimen de actuaciones
autorizables en las zonas de proteccion, para lo cual, sin perjuicio de las situaciones consolidadas,
no se podran realizar obras de construccion de nueva planta, sustitucion o reedificacién, ni
instalaciones fijas, ni ejecutar obras que supongan una edificacién por debajo del nivel del terreno,
ni instalar lineas de alta tension, carteles o cualquier otro medio de publicidad.

No obstante, se podran efectuar pequefas obras de reparacién y conservacion de las existentes,
asi como levantar instalaciones desmontables y aquellas otras destinadas al servicio de la
carretera. Ademas, los propietarios de los terrenos de estas zonas podran libremente sembrar y
plantar sin mas restricciones que las referentes a los cerramientos de sus fincas los cuales
deberan responder a las condiciones de visibilidad y seguridad de las carreteras.

La ejecucion de estas actuaciones o actividades dentro de la zona de proteccion de carreteras
queda sujeta a la previa autorizacion expresa de la Consejeria competente.

2.5.2. Servidumbres aeronauticas
2.5.2.1. Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas

Las servidumbres aeronduticas han sido modificadas por Real Decreto 1080/2009, de 29 de junio,
por el que se confirman las servidumbres aeronduticas del Aeropuerto Madrid/Barajas
establecidas por la Orden FOM/429/2007, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 51 de la Ley
48/1960, de 21 de julio, sobre la Navegacion Aérea, y de conformidad con lo estipulado en el
articulo 27 del Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de servidumbres aeronauticas.

Estas servidumbres han quedado incorporadas en el Plan Director del Aeropuerto Adolfo Suarez
Madrid-Barajas, aprobado por Orden del Ministerio de Fomento de 19 de noviembre de 1999, el
cual es actualizado por la Orden FOM/2566/2012, de 16 de noviembre, por el que se modifica la
delimitacién y superficies de la zona de servicio.

De acuerdo con el Anexo de la Orden FOM/429/2007, de 13 de febrero, por la que se modifican
las servidumbres aeronauticas del aeropuerto de Madrid/Barajas, el término municipal de Loeches
se encuentra incluido en el area afectada por las servidumbres aeronauticas.

A tal efecto, de acuerdo con lo establecido en el Real Decreto 369/2023, de 16 de mayo, por el
que se regulan las servidumbres aeronauticas de proteccion de la navegacion aérea, las
Administraciones Publicas no podran autorizar ninguna construccion, instalacién o plantacién
ubicada en las zonas afectados por servidumbres aeronduticas o que pueda constituir obstaculo
sin el previo acuerdo favorable de la Autoridad Nacional de Supervision Civil o el 6rgano
competente del Ministerio de Defensa, en el ambito de sus propias competencias.

Asimismo, la superficie comprendida dentro de la proyeccion ortogonal sobre el terreno del area
de servidumbres aeronauticas queda sujeta a una servidumbre de limitacion de actividades, en
cuya virtud la Autoridad Nacional de Supervision Civil o el 6rgano competente del Ministerio de
Defensa, en el ambito de sus propias competencias, podran prohibir, limitar o condicionar
actividades que se ubiquen dentro de la misma y puedan suponer un peligro para las operaciones
aéreas o para el correcto funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas.

Las actividades y usos existentes y de nueva implantacién, podran prohibirse o limitarse
quedando, en este ultimo caso, su ejercicio condicionado al cumplimiento de las medidas de
mitigacion que se determinen.
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Servidumbres .-operativas del aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas. Fuente: AENA
2.5.2.2. Base aérea de Torrejon de Ardoz

De acuerdo con lo establecido en el articulo 12 del Real Decreto 120/2019, de 1 de marzo, por el
que se establecen las servidumbres aeronauticas de la Base Aérea de Torrejon de Ardoz (Madrid),
el término municipal de Loeches se encuentra parcialmente incluido en el ambito territorial
afectado por dichas servidumbres, quedando comprendido asimismo el ambito objeto de la
presente Modificaciéon dentro del area de afeccion.

A tal efecto, de acuerdo con lo establecido en el Real Decreto 369/2023, las Administraciones
Publicas no podran autorizar ninguna construccién, instalaciéon o plantacion ubicada en las zonas
afectados por servidumbres aeronauticas o que pueda constituir obstaculo sin el previo acuerdo
favorable de la Autoridad Nacional de Supervision Civil o el 6rgano competente del Ministerio de
Defensa, en el ambito de sus propias competencias.

Asimismo, la superficie comprendida dentro de la proyeccion ortogonal sobre el terreno del area
de servidumbres aeronauticas queda sujeta a una servidumbre de limitacion de actividades, en
cuya virtud la Autoridad Nacional de Supervision Civil o el 6rgano competente del Ministerio de
Defensa, en el ambito de sus propias competencias, podran prohibir, limitar o condicionar
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ARNAIZ

actividades que se ubiquen dentro de la misma y puedan suponer un peligro para las operaciones
aéreas o para el correcto funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas.

Las actividades y usos existentes y de nueva implantacion, podran prohibirse o limitarse
quedando, en este ultimo caso, su ejercicio condicionado al cumplimiento de las medidas de
mitigacion que se determinen.

—
£y

A i e

T

Servidumbres operatfvas Base Torrejon de Ardoz. Fuente: Ministerio de Defensa

2.6. Patrimonio cultural
2.6.1. Bienes culturales y entorno de proteccién

El ambito objeto de la presente Modificacién de planeamiento no alberga ningun bien individual
catalogado que deba ser objeto de conservacion, proteccion o mejora por la concurrencia de
valores artisticos, monumentales, histéricos, arquitecténicos, etnograficos, industriales, cientificos
o técnicos, ya sea por determinaciones derivadas de la legislacion sectorial en materia de
patrimonio cultural o por la aplicaciéon del Catalogo y determinaciones de las Normas Subsidiarias
municipales.

No obstante, el ambito se integra dentro del conjunto edificado comprendido en el entorno de
proteccion del Monasterio de la Inmaculada Concepcion, cuya delimitacion se establece en la
Resolucién de 8 de abril de 1997, de la Direccion General de Patrimonio Cultural de la Consejeria
de Educacion y Cultura, por la que se incoa expediente de delimitacién del entorno del citado
Monasterio, en Loeches (Madrid), a raiz de la declaracion como Bien de Interés Cultural (BIC), en
su categoria de monumento histérico-artistico, del propio Monasterio de la Inmaculada Concepcion
por el Real Decreto 564/1982, de 1 de febrero.
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La citada Resolucion de 8 de abril de 1997 dispone expresamente lo siguiente:

“Tercero. - Comunicar al Ayuntamiento de Loeches la incoacién del expediente, haciéndole
saber que, segun lo dispuesto en los articulos 16 y 19 de la Ley 16/1985, del Patrimonio
Histoérico Espariol, es preceptiva la autorizacion por parte de esta Direccion General de
Patrimonio Cultural para el otorgamiento de licencias municipales de obras o actuaciones
dentro del entorno, determinando, asimismo, la suspension de los efectos de las ya

otorgadas”.

- .'.-ﬁf’-?";n P PN T LN S v . L A e s I ey
Ambito de la Modificacién sobre delimitacion del entorno del Monasterio de la Inmaculada Concepcién. Fuente: Resolucién
de 8 de abril de 1997, de la Direccién General de Patrimonio Cultural de la Consejeria de Educacién y Cultura

La delimitacion del entorno de proteccion aparece recogida en el plano O-4. “Ordenacién del Suelo
Urbano. Calificacion y Ordenacion” de las Normas Subsidiarias del término municipal de Loeches,
y las determinaciones derivadas de dicha afeccion se regulan en las ordenanzas de suelo urbano,
en las que se establecen, para cada una de las ordenanzas incluidas en el entorno, prescripciones
especificas relativas a alturas maximas, inclinacién de cubiertas, implantacién de la edificaciéon en
la parcela y composicion volumétrica, con el fin de garantizar la adecuada integraciéon del ambito
en el entorno de proteccion del bien.
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Concretamente, la “Ordenanza 4. Dotaciones, Equipamientos y Servicios”, de aplicaciéon en el
ambito de la Modificacion, establece las siguientes determinaciones:

“Articulo 8.9. Ordenanza 4. Dotaciones, Equipamientos y Servicios.
1. Ambito.

(...)

En los Planos 0.3 y 0.4 esta delimitado el entorno del Monasterio de la Inmaculada
Concepcidn dentro del cual le son de aplicacion las siguientes condiciones especificas:

Parcelas catastrales 03, manzana 52120, y 02, manzana 49140.

o [a altura maxima sera de 6,20 metros medidos desde la rasante de cualquiera de sus
fachadas.

e |a altura maxima de cumbrera sera de 8,50 metros medidos desde la rasante de
cualquiera de sus fachadas.

e [ a pendiente maxima de la cubierta sera de 25° sexagesimales.

e Tanto la tipologia edificatoria, situacion dentro de la parcela, alturas maximas,
composicion volumétrica, etc. de la edificacion deberan justificarse basandose en la
puesta en valor del Monumento y no perturbar la percepcion del mismo. Sera precisa
la tramitacion del correspondiente Estudio de Detalle.

Esta regulacion se suma a lo dispuesto en la Ley 8/2023, de 30 de marzo, de Patrimonio Cultural
de la Comunidad de Madrid, que recoge en su articulo 42 los criterios especificos de intervencion
en los entornos de proteccion de los bienes inmuebles:

“Articulo 42. Criterios especificos de intervenciéon en el entorno de proteccién de bienes
inmuebles.

1. Las intervenciones que se realicen en los entornos delimitados de los Bienes de Interés
Cultural o Bienes de Interés Patrimonial procuraran una adecuada transicién hacia el bien
objeto de proteccién y no podran alterar el caracter arquitectoénico y paisajistico del entorno.
Deberan procurar su integracion en lo referido a materiales, sistemas constructivos,
caracteristicas volumétricas, tipologia y cromatismo, asi como garantizar la contemplacion
adecuada del bien y la integridad fisica del mismo.

2. En concreto, se tendran en cuenta los siguientes criterios especificos:

a) Se procuraré evitar los movimientos de tierras que supongan una variacion significativa
de la topografia original del entorno, o que puedan tener una afeccion negativa a zonas
arqueoldgicas desconocidas.

b) Se procurara su compatibilidad con los elementos configuradores de estructura territorial
tradicional, como son la red de caminos, los muros de cierre, setos, tapias, taludes y otros
semejantes.

c) Se emplearan materiales, soluciones constructivas y caracteristicas dimensionales y
tipolégicas en coherencia con el ambito en cualquier tipo de intervenciones.

d) Se mantendran preferentemente la estructura y la organizacion espacial del entorno,
con la conservacion general de las alineaciones y rasantes.

e) Se evitard todo tipo de impacto visual negativo que afecte al bien cultural declarado.

f) Se procurara y se valoraré la integracion y compatibilidad de los usos y costumbres
tradicionales y caracteristicos configuradores del ambiente con los de nueva implantacion.
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g) Se facilitara la implantacién de actividades complementarias compatibles con los valores
culturales de los bienes que garanticen la continuidad de su mantenimiento con el
establecimiento de nuevos usos”.

La finalidad de estas determinaciones es preservar los valores culturales del bien, garantizando su
contemplacion, integridad, percepcion y comprension en su contexto, evitando impactos negativos
y asegurando una adecuada integracion de las actuaciones previstas en el entorno de proteccion.

2.6.2. Patrimonio arqueolégico o paleontolégico

Por otro lado, el ambito objeto de la Modificaciéon se encuentra afectado parcialmente por los
condicionantes derivados de la presencia de yacimientos de interés arqueolégico, concretamente
los correspondientes al area de proteccidon B, lo que implica su sujecion a una normativa
especifica de proteccidn, asi como a la aplicacion de cautelas en la intervencion y, en su caso, a la
obtencién de las autorizaciones preceptivas por parte del organismo competente.

Segun el epigrafe 1.3 de las “Condiciones de proteccion del patrimonio arqueolégico” del Catalogo
de las Normas Subsidiarias, el area de proteccion B se define como:

e Area de proteccién B: aquella que, aun cubriendo amplias zonas en las que esta probada
la existencia de restos arqueoldgicos, requiere la verificacion previa de su valor en relacion
con el destino urbanistico del terreno.
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Ambito de la Modificacién sobre delimitacion de areas de interés arqueolégico. Fuente: elaboracion propia a partir de las

NNSS 1997

Para esta area de proteccion, en el epigrafe 2 de las “Condiciones de proteccion del patrimonio
arqueologico”, se establecen un régimen especifico de actuacion y proteccion:

e Area de proteccion B:

Ante cualquier solicitud de obra o actuacién que afecte al subsuelo sera obligatoria la
emision de informe arqueoldgico, previa realizacion de exploracion y catas de prospeccion.

El informe derivado de la peritacion arqueoldgica debera registrarse en la Direccion
General de Patrimonio Cultural de la Comunidad de Madrid.

- En caso de que los sondeos arrojen un resultado negativo, podra solicitarse la licencia
de obras.

- En caso de que el informe, las exploraciones y las catas arrojen un resultado positivo,
el ambito donde se localicen los restos pasara a considerarse area de proteccién A,
debiendo practicarse la correspondiente excavacion arqueoldgica, que debera
controlar la totalidad de la superficie afectada.
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Este proceder previsto en las Normas Subsidiarias debera llevarse a cabo al amparo de lo
dispuesto en la Ley 8/2023, de 30 de marzo, de Patrimonio Cultural de la Comunidad de Madrid,
que establece las determinaciones en materia de protecciéon del patrimonio arqueoldgico,
especialmente conforme a lo previsto en su articulo 61, en el que se contemplan las obligaciones
de control preventivo, autorizacion administrativa y, en su caso, la ejecucion de las actuaciones
correctoras que resulten procedentes.

“Articulo  61. Autorizacion de obras o actuaciones en yacimientos arqueologicos y
paleontolégicos.

1. La persona fisica o juridica, sea publica o privada, que promueva obras o actuaciones que
afecten a un yacimiento arqueoldgico y/o paleontolégico incluido en el Catélogo de patrimonio
cultural debera solicitar la autorizaciéon previa a la Consejeria competente en materia de
patrimonio cultural.

2. La solicitud de autorizacion debera aportar un proyecto arqueolégico o paleontologico
relativo _a la _incidencia de las obras o actuaciones sobre los valores arqueol6gicos o
paleontolégicos del area afectada, comprensivo de las medidas preventivas y correctoras que,
en su caso, fuera preciso adoptar. (...).

3. La Consejeria competente en materia de patrimonio cultural podra ordenar, en caso de que
se promueva la ejecucion de obras que pudieran afectar al patrimonio arqueoldgico, la
realizacion previa de cualquier tipo de intervencion arqueolégica o paleontolégica en los
terrenos publicos o privados en los que se presuma fundadamente la existencia de bienes
integrantes del patrimonio arqueolégico o paleontolégico.

4.(.)
2.7. Areas y espacios naturales protegidos

El ambito objeto de la presente Modificacién no se encuentra afectado por ningun espacio natural
sujeto a régimen especifico de proteccion en aplicacion de la legislacion sectorial, dado que se
corresponde con suelo urbano consolidado y no presenta afecciones asociadas a figuras de
proteccion ambiental que condicionen su ordenacion.

2.8. Movilidad y sistemas de transporte
2.8.1. Sistemas de transporte
2.8.1.1. Red de carreteras

La carretera autonédmica M-217, perteneciente a la red local, constituye uno de los principales
accesos al nucleo de Loeches y al ambito de estudio desde Velilla de San Antonio, integrandose
en el tejido urbano a través de la red viaria principal, concretamente mediante la avda/ de la
Constitucion.

El caracter de esta via como infraestructura de proximidad y de conexion con la red principal que
estructura el territorio de la Comunidad de Madrid, incluyendo ejes como la M-300 y la M-206,
facilita la comunicaciéon de Loeches con los principales nucleos del entorno metropolitano, tales
como Arganda del Rey, Alcalad de Henares y Torrejon de Ardoz.

En términos de accesibilidad territorial, el municipio se sitla aproximadamente a 32 km de Madrid,
a menos de 15 km de Alcala de Henares y a unos 11 km de Arganda del Rey.
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Lol

iy i X oy

ras. Fuente: Direccion General de Carreteras de la Comunidad de Madrid

2.8.1.2. Infraestructura ciclista

El ambito de estudio carece de infraestructura ciclista especifica, no existiendo carriles bici en su
entorno inmediato. No obstante, la presencia de viarios con limitacion de velocidad favorece el uso
de la bicicleta privada como alternativa viable para la conexién de ultima milla con los servicios de
autobuses interurbanos.

2.8.1.3. Red peatonal

El entorno se encuentra urbanizado y dispone de condiciones e itinerarios adecuados que
favorecen la movilidad peatonal en el nucleo urbano. Asimismo, este modo presenta una
adecuada integracién con la red de transporte publico mediante los servicios de autobuses
interurbanos que permiten acceder a las paradas mas préximas de las lineas 280, 261, 284 y N-
203 en un tiempo aproximado de 5 minutos.

2.8.2. Servicios de transporte publico

El sistema de transporte publico del Loeches se integra dentro de las competencias del Consorcio
Regional de Transportes de Madrid (CRTM). De hecho, este municipio, situado en el area
metropolitana este, carece de acceso a servicios ferroviarios de metro y cercanias, a diferencia de
los ambitos urbanos centrales, por lo que su oferta de transporte publico se articula
exclusivamente mediante servicios de autobuses interurbanos que conectan el municipio con
nodos estratégicos como Madrid (Avenida de Ameérica, principal intercambiador del sistema
metropolitano), Coslada, Alcala de Henares y Arganda del Rey.

Entre las lineas que prestan servicio destacan la 261, 280, 284, 320 y N203, las cuales garantizan
tanto conexiones de caracter radial con la capital como enlaces transversales dentro de la red
metropolitana.
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linea Origen - Desting Frecuencia en HP (dias laborales)
261 Madrid (&v. Aménica) — Nuevo Baztan / Villar del Glmo {via Loeches) Entre 20 - 30 min

Coslada [RENFE - Hospital) - Loeches Entre 30 - 60 min

284 Madnid (Av. América) - Velilla - Losches Entie 30 - 60 min

320 Alzald de Henares - Arganda del Rey (via Loeches) &0 min

N203 Madnd [Ciudad Lineal) - Velilla - Loaches (noctarno) Entre &0 - 90 min

Oferta de autobuses interurbanos en Loeches. Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos del Consorcio Regional de
Transportes de Madrid
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Los itinerarios de estas lineas principales interubanas son:
e Linea 261 Madrid (Avda. América) — Nuevo Baztan-Villar del Olmo:

261

Madrid

(Avenida
de América)

Nuevo Baztan
- Villar
del Olmo

e Linea 280 Coslada (FFCC) — Hospital-Loeches:

Hospital
- Coslada
(FF.CC.)

e Linea 284 Madrid (Avda. América) — Velilla-Loeches:

284 fl@ f J?«f# off

fﬁ&f"
FRLTI S
Velilla de

KVENIDA WHKFI'MHW HEMARED

San Antonio Sl 00 {0 caNpo s avtows

Emin

- Loeches
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e Linea 320 Arganda del Rey — Alcala de Henares:

&
mi’f ; Ll i
Alcala de
Henares

e Linea N-203 Madrid (Ciudad Lineal) — Coslada — San Fernando — Velilla/Loeches:

Cad. Validacion: HYAKCCCDTD7ZLET7L634X4TTG
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2.8.3. Movilidad y trafico

El andlisis de la movilidad y de su impacto se desarrolla en el “Estudio de trafico y movilidad” que
acompafia al presente documento de planeamiento (véase Anexo IV del Volumen | del Bloque II).

2.8.3.1. Caracterizacion de la movilidad

La caracterizacion de la movilidad se apoya en la Encuesta Domiciliaria de Movilidad realizada por
el Consorcio Regional de Transportes de Madrid en 2018, que recoge informacién sobre la
movilidad cotidiana en el conjunto de la Comunidad de Madrid. A efectos de dicho estudio, la
regién queda dividida en zonas, correspondiendo al ambito de estudio la zona n.° 908.

A tales efectos, se distinguen dos conceptos de movilidad:

e Movilidad generada: vinculada principalmente a la poblacion residente, que comprende los
viajes con origen o destino en los domicilios.
En 2018, la zona de estudio generé 18.741 viajes, con una media de 2,34 viajes por
habitante, caracterizandose por un claro predominio de la movilidad obligada, que alcanza
el 57,1% del total (36,2 % por trabajo y 20,9% por estudio).
Esta dinamica se refleja en la distribucién temporal de los desplazamientos, con una hora
punta principal entre las 8:00 y las 9:00 h (14,0% de los viajes diarios) y una segunda
franja entre las 16:00 y las 17:00 h (8,4%), asociadas a los desplazamientos laborales y
educativos.
En coherencia con este patrén funcional, el reparto modal evidencia una alta dependencia
del vehiculo privado, que concentra el 71,9% de los viajes (50,2% como conductor y 21,7%
como pasajero), frente a un uso residual del 5,1% en transporte publico y una participacién
significativa pero localizada de los desplazamientos peatonales (18,6%).
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Viajes generados segun modo de transporte y motivo prioritario. Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos
la Encuesta Domiciliaria de Movilidad (2018)
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ARNAIZ

El vehiculo privado se impone especialmente en los viajes por trabajo, asuntos personales
y acompanamiento, mientras que el transporte publico presenta un papel claramente
secundario. Por su parte, la movilidad peatonal se vincula principalmente a
desplazamientos de proximidad asociados a compras, ocio y gestiones cotidianas.

e Movilidad atraida: ligada a las actividades desarrolladas en el municipio.

La movilidad atraida asciende a 9.012 viajes, con una media de 2,07 viajes por persona, y
presenta una distribucién mas diversificada por motivos, aunque con predominio del
trabajo (24,9%), seguido de acompafiamiento (16,1%), estudio (15%) y deporte (13,7%).

Desde el punto de vista temporal, se identifican dos franjas de mayor intensidad: una hora
punta matinal entre las 8:00 y 9:00 h (12,5%) y otra vespertina entre las 17:00 y 18:00 h
(11,1%), vinculadas tanto a la actividad laboral como a otros usos cotidianos.

El reparto modal mantiene la tendencia observada en la movilidad generada con
predominio del vehiculo privado, un 43% como conductor y 18% como pasajero,
especialmente en desplazamientos por trabajo y acompanamiento.

No obstante, adquiere mayor relevancia la movilidad peatonal con un porcentaje del 36%
asociada principalmente a actividades de proximidad como compras, ocio y gestiones
personales, asi como, en menor medida, a estudios y acompafiamiento. Los modos
alternativos tienen una presencia marginal del 3%.

Zona de Transporte A Pie Coche conductor Coche pasajero Otras Total
B34 o o o 134
Casa
100% 0% 0% % 100%
225 1915 101 o 2,240
Tralsajo
T0%: %% 4% 0% 100%
o g4 g 0 B4
Gestitn de trabags
e 100% % 0% 100%
370 o 725 254 1,350
Estudios T 7 = D
27T% 0% 54% 9% 100%
627 104 o o 73
Conmpras 1=
BE% 14% 0% % 100% °
el
116 181 101 o g8 I
Médico ©
29% 46% 25% 0% 100% £
. 408 1,044 0 o 1452 o
Acompaniar @ ofra persona ©
28% 725 0% % 100% S
4 131 413 ] 565 §
O o
0% 3% % 0% 100% =
574 0 258 a 1237 e
Deporte/dar un paseo o
Tam % 21% 0% 100% g
410 411 a o 21 [©] “%
Asunto personal E =
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< @
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Viajes generados segun modo de transporte y motivo prioritario. Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos E§ g
la Encuesta Domiciliaria de Movilidad (2018) 'é 3.;
En conjunto, la movilidad atraida muestra un modelo dual, en el que el vehiculo privado §§§
domina los desplazamientos funcionales (especialmente laborales), mientras que los 58
recorridos peatonales responden a una logica de proximidad vinculada a actividades ;§§§
cotidianas y recreativas. 852
SgE
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2.8.3.2. Caracterizacion del trafico

La Direccién General de Carreteras publica anualmente los parametros de trafico que permiten
conocer las caracteristicas y la evolucion de este en los diferentes tramos de la red de carreteras
de la Comunidad de Madrid. Este estudio se basa en la intensidad media diaria anual (IMD) de
vehiculos que pasan por un tramo y la velocidad de los vehiculos para obtener datos de cara al
caracter de la via en el planeamiento entre otros.

El dltimo estudio publicado es “Trafico-IMD (2024)” donde se recogen para la carretera M-217 los
siguientes valores:

Ubicaclén Tipo Estacion IMD % Pesados

Carretern =~ 00F e e e Localizacion de la estacion
M-217 340 Primaria 6,988 10,85 Entre Vlilla de San Antonio y Loaches

Ublcacién Tipo Estacion

Carratera s
bl P.K, 2023

IMD 2023

Carretera

Ubicacién Tipo Estacion i ;
PK 2023 Localizacion de la estacion

M-217 | 340 Primaria Enira Velilla de San Antonio v Loaches a8
Figura. Velocidad 2023 (Direccién General de Carreteras de la Comunidad de Madrid)

2.9. Infraestructuras y servicios urbanos existentes
2.9.1. Red Viaria

El ambito objeto de la presente Modificacién se encuentra delimitado por los siguientes viarios
publicos:

¢ C/Roma.

Vial urbano de caracter local que presenta una seccién compuesta por un carril por
sentido de circulacién, sin mediana central, estacionamiento en linea en ambas margenes
y acerado. Soporta trafico rodado de baja intensidad, propio de entornos residenciales.

C/ Roma. Fuente: Google Maps
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La seccion tipo de la ¢/ Roma (15,00 m) se distribuye de la siguiente manera:

- Acera: 1,80 m.

- Aparcamiento en linea: 2,20 m.

- Calzada: 7,00 m.

- Aparcamiento en linea: 2,20 m.

- Acera: 1,80 m.

Dispone de alumbrado publico mediante baculos simples con disposicion alterna.

El perfil transversal se resuelve a dos aguas, localizandose la linea de recogida de aguas
pluviales en los margenes del vial.

e C/Cruz de Piedra.

Vial urbano de caracter local, de ancho variable, que dispone de un carril por sentido de
circulacién, sin mediana central, y aceras en ambos margenes. Una de las aceras
presenta mayor anchura y concentra los desplazamientos peatonales, mientras que la
opuesta, de dimensiones reducidas, dificulta su transitabilidad. Soporta trafico rodado de
baja intensidad, propio de calles de caracter residencial.

La seccion tipo de la ¢/ Cruz de Piedra (7,60 m) se distribuye de la siguiente manera:
- Acera: 2,50 m.

- Calzada: 4,40 m.

- Acera: 0,70 m.

e
At

L !
C/ Cruz de Piedra. Fuente: Google Maps

La acera de mayor dimension dispone el alumbrado publico mediante farolas de tipo
ornamental, con fuste metalico y luminaria superior, dispuestas a lo largo de la acera, asi
como alcorques y papeleras.

La seccion transversal presenta una ligera pendiente hacia uno de los margenes,
facilitando la evacuacién de aguas pluviales a través de la red de drenaje urbano.
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e Avda/ de la Constitucion.

Vial estructurante de caracter principal, correspondiente a la carretera M-217, que
atraviesa el nucleo urbano y canaliza el trafico de acceso al municipio. Dispone de dos
carriles de circulacién (uno por sentido), a los que se afiade un tercero en sentido de
entrada procedente de la via de servicio a la subestacion eléctrica. Soporta trafico rodado
de media-alta intensidad.

Carece de mediana central y de banda de aparcamientos. Dispone de aceras en ambos
margenes, localizandose en uno de ellos un parterre ajardinado.

La seccion tipo de la avda/ de la Constitucién (16,00 m) se distribuye de la siguiente
manera:

- Acera: 2,60 m.
- Calzada: 10,40 m.

- Acera: 3,00 m (incluido parterre ajardinado de 0,60 m).

Avda/ de la Constitucion (M-217). Fuente: Google Maps

El vial dispone de luminarias de gran altura y elevada potencia, ubicadas en uno de sus
margenes, asi como de elementos de regulacion y seguridad vial, tales como semaforos y
barandillas de proteccion entre la acera y la calzada.

El perfil transversal se resuelve a dos aguas, situandose las lineas de recogida de aguas
pluviales en ambos margenes del vial.

e C/ Clara Campoamor.

Vial urbano de caracter local que presenta una seccién compuesta por un carril por
sentido de circulacién, sin mediana central, estacionamiento en linea en ambas margenes
y acerado. Soporta trafico rodado de baja intensidad, propio de entornos residenciales.

La seccion tipo de la ¢/ Clara Campoamor (15,00 m) se distribuye de la siguiente manera:
- Acera: 2,10 m.

- Aparcamiento en linea: 2,20 m.

- Calzada: 6,70 m.

- Aparcamiento en linea: 2,20 m.
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C/ Clara Campoamor. Fuente: Google Maps

Dispone de alumbrado publico a tresbolillo mediante baculos de gran altura.

El perfil transversal se resuelve a dos aguas, localizandose la linea de recogida de aguas
pluviales en los margenes del vial.

2.9.2. Red de Saneamiento

El trazado de la red existente es el siguiente:
-y =

Tubers existenis red da sansamenio

<] Progo sxsienis red de sanaameio
B Sumidamn de recoghts de aquas pluviskes axisteris

RN

Red de saneamiento. Fuénte: Elaoracién propia
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2.9.3. Red de distribucién de agua

El trazado de la red existente es el siguiente:

Titaeris che hssincimberis scasiere DH S5/Ping + VWi dtivie
Aoorretids o abasteomisnin oxistents

-] W Vidbvula divisona
D Dl
Mt Hidmnia

. Re de distribucién de agu. Fuente: Elabracic’)n propia
2.9.4. Red de energia eléctrica

En el entorno del ambito se localizan lineas de media y baja tension. El trazado de la red existente
se describe a continuacion:

——— Linea sutlemrmanan axisiees de Meda Tension UFD dstrbucdn slecnicdad, 3.8 1]
e Limoa sublomanon aasionie do Bajn Tonskin LD disfibuckdn edocinicded 5.4 r.
ol MmﬂmedlEm

d de media y baja tesién. Fuente: Elaboracén propia
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2.9.5. Red de telecomunicaciones

El trazado de la red existente es el siguiente:

. MARERCHN Sl S COMDATE Talirden o Espata
e—m == Lined Adree sxsdiie de cormpaitin Telaknics de Espada
B Anguets sesterte de corpatia Telsfonics de Expafia

»

Red de telecomunicaciones. Fuente: Elaboracion propia

2.9.6. Red de gas

El ambito dispone de una acometida en el solar mediante conduccion de PN 32 mm. El trazado de
la red existente es el siguiente:

L .

Reb dé gas. Fuente: Elaboracién propia
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2.9.7. Red de alumbrado publico

Los viales perimetrales del ambito disponen de alumbrado publico de tecnologia LED en los
frentes sur y oeste, mientras que en el frente este se identifican luminarias de tipo farola.

A continuacion, se describe la situacion del alumbrado publico existente en cada viario:
e Avda/ de la Constitucion.

Las luminarias se disponen unilateral en uno de los margenes de la calzada, ubicadas
sobre la acera, con una interdistancia aproximada de 20,00 a 30,00 m.

e C/de la Cruz de Piedra.

El alumbrado del vial esta constituido por farolas de estilo clasico, con una altura
aproximada de 3,00 m, dispuestas alineadas junto al bordillo y con una interdistancia
aproximada de 15,00 m.

¢ C/Roma.

Las luminarias son de tecnologia LED, dispuestas pareadas a lo largo del vial, con una
interdistancia aproximada de 20,00 a 30,00 m y ubicadas en ambas aceras.

e C/ Clara Campoamor.

Las luminarias son de tecnologia LED, dispuestas a tresbolillo a lo largo del vial, con una
interdistancia aproximada de 20,00 a 30,00 m y ubicadas en la acera.

|I = 3 meuial-::h:'ludalnmm k

¢ Linnaria Existents a eliminar
0 Luminaeia Exiaterds

C e
Alumbrado publico. Fuente: Elaboracién propia
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3. Informacion sobre el desarrollo urbanistico general

3.1. Estructura urbana actual

El nucleo urbano de Loeches se ha configurado histéricamente en torno a un cruce de caminos,
circunstancia que ha condicionado de manera decisiva su estructura urbana y su implantacion
territorial, dando lugar a un modelo de nucleo urbano concentrado.

Desde el punto de vista funcional, estructural y de actividad, la estructura urbana del municipio se
organiza en dos grandes ambitos diferenciados:

El suelo urbano residencial se desarrolla mayoritariamente al oeste de las carreteras M-
300 y M-206, y se estructura en torno a dos areas principales:

- Porun lado, el casco antiguo, heredero del nucleo tradicional, que presenta una trama
compacta y continua, con algunos ensanches de manzana que han reproducido la
misma estructura viaria y tipologia edificatoria que caracteriz6 el crecimiento original
del municipio.

- Por otro lado, se disponen los crecimientos residenciales de tipologia unifamiliar, que
rodean al casco antiguo, configurados mediante vivienda unifamiliar agrupada,
pareada o aislada, y que responden a desarrollos planificados de menor densidad.

El tejido residencial existente se completa hacia el oeste del nucleo urbano mediante los
sectores 1, 2, 3 y 4 de suelo urbanizable, actualmente ejecutados. Estos ambitos han
permitido la extension y consolidacion del tejido residencial, fundamentalmente en
tipologias de ensanche de vivienda unifamiliar, contribuyendo a reforzar la estructura del
nacleo urbano y, al mismo tiempo, a incrementar y equilibrar la dotaciéon de espacios
publicos y equipamientos, en apoyo a la reducida ratio dotacional del casco antiguo.

El suelo urbano de caracter industrial se localiza al norte del nucleo urbano, delimitado por
las carreteras M-206, M-225 y M-300. Este ambito se estructura a partir del poligono
industrial “Cagalma”, que se desarrolla en direcciéon norte desde el cruce de las carreteras
M-206 y M-300, prolongandose posteriormente mediante el poligono “Prado Concejo”. El
conjunto se completa con el ambito de “El Corzo”, situado al este. Este suelo industrial se
ha visto consolidado con el desarrollo de los sectores 5 y 6 de suelo urbanizable, ya
ejecutados, que completan la trama de los poligonos existentes y refuerzan su continuidad
funcional y espacial.

La articulacion entre el suelo urbano industrial y el suelo urbano residencial se realiza a
través del viario estructurante, destacando la c/ Vereda Carpetana.

Sobre este tejido lucrativo se superpone un sistema dotacional integrado por redes publicas de
equipamientos, espacios libres y servicios urbanos que articulan y prestan servicio al conjunto del
nucleo urbano. Este sistema se define a través de los siguientes elementos estructurantes:

El complejo deportivo “Cruz de Piedra” y del campo de futbol municipal, situados en el
sector 1 de suelo urbanizable.

La concentracion de cesiones de suelo dotacional destinadas a la mejora ambiental,
cualificacion urbana, integracion paisajistica y protecciéon de la zona de los conventos al
norte del casco antiguo.

La instalacién privada del Colegio Monfort, con incidencia estructurante en el modelo
territorial.
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e El conjunto dotacional del este del casco antiguo, mediante la obtencion de nuevos
espacios libres y equipamientos vinculados a los sectores 2 y 3, que completan dotaciones
existentes de caracter deportivo, educativo, cultural y polivalente, tales como piscina
municipal, pabellén deportivo, plaza de toros y espacios feriales o de mercado.

e El conjunto dotacional vinculado al corredor de infraestructuras eléctricas, incluida la
subestacion, al oeste, ubicado en el sector 4 de suelo urbanizable.

e El trazado de la via pecuaria de la vereda Carpetana a su paso por el nucleo urbano, que
constituye un elemento supramunicipal dentro del sistema de espacios libres y de
comunicacion.

Por ultimo, el sistema de comunicaciones viarias supramunicipales se sustenta en la red de
carreteras formada por las M-300, M-206, M-217, M-225 y M-219, que estructura los accesos al
municipio y condiciona la organizacién funcional del conjunto urbano con el entorno territorial.

/ M-226
M-206

M-300

M-217

B RESIDENCIAL CASCO ANTIGUO

| RESIDENCLAL ENSANCHE

I ACTIVIDADES ECONOMICAS

[ TERCIARIO COMERCIAL

[ DOTACIONES, EQUIPAMIENTCS Y SERVICIOS

M-218 [ ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

BB INFRAESTRUCTURAS BASICAS

BN DOTACIONAL PRIVADD: COLEGIO MONFORT
Estructura urbana. Fuente: Catéalogo de Informacién Geogréfica de la Comunidad de Madrid

3.2. Morfologia, tejido y paisaje urbano del entorno préximo

A efectos del analisis de la insercion del ambito de la Modificacion en la morfologia y el tejido
urbano, el entorno de estudio se delimita atendiendo a criterios de proximidad fisica, continuidad
morfoldgica, relacion funcional y vinculacidon con las infraestructuras de acceso al nucleo urbano,
asi como a la presencia de areas culturales con proteccion especifica.

En este sentido, el entorno considerado comprende:

e El entorno de proteccién del Monasterio de la Inmaculada Concepcion declarado Bien de
Interés Cultural, en la medida en que su delimitacion pueda incidir en las condiciones de
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ordenacion, integraciéon paisajistica y percepcion del ambito, debiendo garantizarse en
todo caso la compatibilidad con los valores culturales y patrimoniales protegidos conforme
a la legislacion sectorial aplicable.

e Las manzanas con frente urbano configurado en el margen de la carretera M-217 desde la
glorieta de acceso a la urbanizacion de “Los Conventos” hasta la ¢/ San Lorenzo en el
casco historico, como eje de acceso al nucleo urbano cuya incidencia funcional,
paisajistica y perceptiva resulta determinante en la configuracién de borde y “puerta de
entrada”.

o Los espacios libres y zonas verdes adyacentes, que desempefan un papel relevante en la
articulacion del borde urbano y en la transicién entre el tejido edificado.

3.2.1. Usos existentes

El entorno de estudio del ambito de la Modificacién pone de manifiesto una estructura de usos en
la que predomina el residencial en sus distintas tipologias con especial presencia de la vivienda
unifamiliar, caracteristica tanto del tejido del casco histérico como de los desarrollos de ensanche
de baja densidad colindantes. De manera mas puntual, el uso residencial en bloque multifamiliar,
de mayor densidad, se localiza en posiciones con mejores condiciones de accesibilidad, si bien en
el casco histdrico aparece de forma mas limitada y con soluciones de menor entidad.

~ Usos existentes. Fuent: Elaboracién propia

En una posicidn intermedia entre el casco histérico y los nuevos desarrollos del norte se identifica
una amplia pieza continua de espacios libres y zonas verdes que constituye el principal elemento
vertebrador del nucleo urbano. Este sistema abierto no solo cumple funciones ambientales y de
esponjamiento urbano, sino que actia como soporte de transicién entre las distintas areas
residenciales y las piezas dotacionales, favoreciendo la articulacién entre tejidos de diferente
naturaleza y reforzando la integracion de la referencia historica constituida por el Monasterio de la
Inmaculada Concepcion.

Los usos terciarios presentan una implantacion puntual en la trama colindante sin constituir ejes
consolidados de actividad, lo que indica una funcién vinculada fundamentalmente a la escala local.
Por su parte, los usos asociados a naves y almacenamiento se localizan puntualmente en
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ARNAIZ

posiciones periféricas del casco histérico que constituyen ambitos de menor cualificacién urbana,
vinculados a situaciones heredadas de borde previas a la consolidacion del tejido residencial
actual.

3.2.2. Tipologia edificatoria

La tipologia edificatoria del entorno de estudio presenta una clara diferenciacion en funcion del tipo
de tejido residencial en el que se inserta.

En el tejido residencial del casco histérico predomina la edificacion entre medianeras, con
alineaciones coincidentes con los linderos laterales y la alineacion oficial, configurando manzanas
cerradas. Las manzanas se ordenan mediante un fondo edificable paralelo a la alineacion oficial
que delimitan, ademas, el patio de parcela. Esta tipologia admite tanto soluciones de vivienda
unifamiliar como multifamiliar, si bien estas ultimas suelen corresponder a tipologias de menor
entidad, como la vivienda bifamiliar o pequefias agrupaciones.

Por el contrario, en los tejidos de ensanche se observa una notable diversificacion tipoldgica, con
predominio de la vivienda unifamiliar en sus variantes adosada y pareada, y en menor medida
aislada. Estas tipologias se caracterizan por implantarse en parcelas individuales con retranqueos
respecto a la alineacién oficial y, en su caso, respecto a linderos laterales, dando lugar a una
estructura urbana de menor densidad y mayor presencia de espacios libres privados.

Tipologia edificatoria. Fuente: Elaboracién propia

En los desarrollos mas recientes de ensanche donde se incorpora vivienda multifamiliar, la
tipologia edificatoria responde bien a modelos de bloque adosado, alineado a vial y en contacto
con linderos laterales, o bien a configuraciones de bloque abierto, exento dentro de la parcela sin
contacto con las propiedades colindantes ni con la alineacién oficial. Estas ultimas introducen una
ordenacion mas flexible, con espacios libres asociados y menor compacidad edificatoria.

3.2.3. Alturas

La altura edificatoria predominante en el ambito de estudio es de dos plantas, circunstancia
fuertemente condicionada por las determinaciones del planeamiento vigente en el entorno de
proteccion del Monasterio de la Inmaculada Concepcion, declarado Bien de Interés Cultural. En
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este entorno, las limitaciones establecidas en cuanto a altura maxima y altura de cumbrera
determinan una edificacion de baja altura, homogénea y coherente para preservar el caracter
histérico del entorno.

No obstante, se identifican de forma puntual edificaciones que alcanzan las tres plantas,
fundamentalmente asociadas a tipologias de vivienda en bloque y, en su mayor parte,
correspondientes a desarrollos anteriores a la normativa de proteccion vigente.

Las mayores alturas, de cuatro y cinco plantas, se localizan fuera del entorno de proteccién del
BIC, vinculadas a tejidos de ensanche y a tipologias de vivienda multifamiliar en bloque. Estas
edificaciones se sitlan en posiciones mas periféricas y en areas de desarrollo posterior, donde las
condiciones urbanisticas permiten una mayor intensidad edificatoria.

Alturas de la edificacion. Fuente: Elaboracién propia a partir de lo datos de la DG de Catastro '

3.2.4. Parcelacion

La estructura parcelaria del entorno de estudio presenta una configuracion claramente dominada
por el uso residencial, que concentra en torno al 93% del total, evidenciando un modelo urbano de
caracter mayoritariamente habitacional y de baja complejidad funcional.

Dentro de este uso, el residencial unifamiliar constituye la tipologia predominante, representando
aproximadamente el 82% del parcelario. Se caracteriza por una distribucion centrada en parcelas
de tamano medio, principalmente en el rango comprendido entre 150 y 500 m?s, con especial
concentracién en el intervalo 250-500 m?s. Este patrdn es indicativo de un tejido urbano extensivo,
asociado a tipologias de vivienda aislada o adosada y a densidades relativamente bajas.

El residencial multifamiliar, con un peso cercano al 11%, se implanta de forma mas puntual y sobre
parcelas de mayor dimensién. Predominan los rangos entre 500 y 5.000 m?s, lo que sugiere
desarrollos de mayor intensidad edificatoria, vinculados a bloques de vivienda colectiva o
conjuntos residenciales.

Resulta especialmente relevante la diferenciacion por tejidos urbanos:
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e En el casco histérico predomina un parcelario irregular y de reducida dimensién, con una
mayoria de parcelas inferiores a 250 m3s, si bien se identifican casos que alcanzan
superficies préximas a los 500 m2s, con independencia de la tipologia edificatoria.

e Por el contrario, en los tejidos de ensanche la parcelaciéon responde a una mayor
regularidad y jerarquizacion tipoldgica. La vivienda unifamiliar adosada se desarrolla
generalmente sobre parcelas inferiores a 250 m2s o mediante féormulas de complejo
inmobiliario, mientras que la vivienda pareada se sitla en rangos intermedios, entre
aproximadamente 250 y 600 m?s. Por su parte, la vivienda unifamiliar aislada se implanta
mayoritariamente sobre parcelas de superficie superior a 500 m?s, asociadas a modelos
residenciales de menor densidad y mayor esponjamiento.

El uso terciario presenta una implantacion testimonial, inferior al 1%, y se localiza sobre parcelas
de gran tamafio, generalmente superiores a los 4.000 m?, lo que refleja su caracter singular dentro
del ambito.

El uso industrial, vinculado a naves y almacenamiento, supone en torno al 1,5%, con parcelas de
dimensiones moderadas, mayoritariamente entre 150 y 500 m? asociadas a actividades de
pequefa escala y escasa incidencia territorial.

Por su parte, el uso dotacional alcanza aproximadamente el 2,5%, con una distribucion muy
heterogénea en cuanto a superficies, que abarca desde parcelas medias hasta grandes piezas
que superan los 10.000 m? Esta diversidad responde a la coexistencia de distintos tipos de
equipamientos, tanto de proximidad como de mayor alcance.

Finalmente, los espacios libres y zonas verdes representan cerca del 3% del parcelario, si bien
destacan por sus elevadas dimensiones, con superficies que en algunos casos superan los 30.000
m2. Estas parcelas configuran elementos estructurantes del territorio, contribuyendo a la
articulaciéon del sistema de espacios abiertos, en particular en relacién con el entorno del
Monasterio de la Inmaculada Concepcion.

erF K i

Bl <100 m2s
B 100-150 m2s |
[ 150-250 m2s

[ 250-500 m2s

[ 500-1.000 m2s

' [ 1.000-5.000 m2s
I 5.000-10.000 m2s

B >10.000 m2s
de la DG de Catastro
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TAMANO DEL PARCELARIO

Uso Rango (m?s) Parcelas | Porcentaje (%) | Superficie media (m3s)
<100 1 0,30% 85
100-150 5 1,52% 123
Residencial 150-250 8 2,43% 206
Multifamiliar 250-500 5 1,52% 313
500-1.000 12 3,65% 705
1.000-5.000 5 1,52% 2.573
TOTAL 36 10,94% 4.004
<100 9 2,74% 67
100-150 15 4,56% 129
Residencial 150-250 56 17,02% 180
Unifamiliar 250-500 93 28,27% 323
500-1.000 79 24,01% 575
1.000-5.000 17 5,17% 2.256
TOTAL 269 81,76% 3.531
Terciario 1.000-5.000 1 0,30% 4.975
Comercio TOTAL 1 0,30% 4.975
Terciario 5.000-10.000 1 0,30% 6.665
Hostelero TOTAL 1 0,30% 6.665
Nawes y 150-250 2 0,61% 212
Almacenamiento 250-500 3 0,91% 347
TOTAL 5 1,52% 559
1.000-5.000 3 0,91% 2.288
Dotacional 5.000-10.000 2 0,61% 5.496
> 10.000 3 0,91% 13.848
TOTAL 8 2,43% 21.631
1.000-5.000 5 1,52% 2.826
Espacios Libres |5.000-10.000 1 0,30% 6.306
y Zonas Verdes | > 10.000 3 0,91% 31.682
TOTAL 9 2,74% 40.815
TOTAL 329 100,00%

Tamafrio del parcelario por usos. Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos de la DG de Catastro

3.2.5. Suelos vacantes

Los suelos vacantes presentan una presencia significativa en el entorno de estudio, localizandose
mayoritariamente en los tejidos de ensanche vinculados a la vivienda unifamiliar, asi como en una
parte relevante de las parcelas calificadas para uso residencial multifamiliar. Esta distribucion no
es homogénea, observandose una clara concentracion en los bordes del ambito, donde se
localizan tanto parcelas sin edificar como suelos sin urbanizar, lo que evidencia un grado de
consolidacién incompleto.

En contraste, en el tejido del casco histérico la presencia de vacios urbanos es mas reducida y
fragmentada, materializandose en parcelas puntuales de pequefia dimension, en coherencia con
su elevado grado de consolidacién y con la estructura parcelaria preexistente.

Asimismo, se constata la existencia de parcelas calificadas para uso terciario comercial que
permanecen sin desarrollar, junto con determinados suelos dotacionales destinados a
equipamientos que aun no han sido objeto de edificacion. Estas piezas, por su dimension y
localizacion estratégica, adquieren especial relevancia en términos de potencial de transformacion
urbana.
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B s | "

suelos vacantes. Fuente: Elaboracion propia

L T]

Estado de los

3.2.6. Paisaje urbano

El entorno del ambito de la Modificacion se caracteriza por su condicién de transicion dentro del
tejido residencial del nucleo de Loeches, ocupando una posicion intermedia entre el casco
histérico de origen rural y los crecimientos residenciales de ensanche de baja densidad
desarrollados principalmente a partir de la década de los afios 2000:

e El tejido tradicional del casco antiguo responde a un predominio de edificacion residencial
unifamiliar o plurifamiliar adosada, generalmente de dos alturas, alineada a vial y
configurando manzanas cerradas con patios interiores de parcela. Este tejido presenta una
heterogeneidad formal y compositiva, sin una estética homogénea ni la presencia de
ordenes compositivos unificadores, fruto de un desarrollo progresivo y menos normatizado
en su origen.

En este contexto adquiere especial relevancia el Monasterio de la Inmaculada
Concepcidn, declarado BIC, elemento patrimonial singular que actia como hito urbano y
paisajistico, estructurando visual y simbdlicamente el entorno inmediato.

Tejido de casco antiguo. Fuente: Google Maps

e Por su parte, el tejido residencial de ensanche se caracteriza por una tipologia edificatoria
de vivienda unifamiliar aislada o pareada, de baja altura y con una composicion regular y
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homogénea, resultado de desarrollos urbanisticos planificados. Las edificaciones se
disponen retranqueadas respecto a la alineacion oficial, generando espacios libres
privados ajardinados que refuerzan la percepcion de baja densidad edificatoria, asi como
una imagen urbana mas abierta y esponjada.

En este marco, el solar analizado, cuyas instalaciones existentes datan de 1975, se configura
como una pieza de remate del tejido urbano consolidado, especialmente en relacién con los
desarrollos residenciales producidos durante la década de los afios 90. Su posicion estratégica
refuerza su papel como elemento de transicion entre los distintos tejidos urbanos y como ambito
susceptible de articular adecuadamente la relacion entre lo preexistente y los crecimientos
posteriores.

Especial relevancia adquiere su ubicacién dentro del entorno de proteccion del Monasterio de la
Inmaculada Concepcidn, con el que el solar colinda directamente. Este entorno se encuentra
sujeto a prescripciones especificas de caracter urbanistico y edificatorio, relativas, entre otros
aspectos, a alineaciones y rasantes, soluciones técnicas y constructivas, caracteristicas
dimensionales y tipoldgicas, tales como alturas maximas, inclinacion de cubiertas, implantacién de
la edificacion en la parcela y composicion volumétrica. Dichas determinaciones tienen como
finalidad evitar impactos visuales negativos y garantizar la adecuada integracién paisajistica y
ambiental de cualquier intervencién futura en coherencia con los valores patrimoniales del bien
protegido.

En este sentido, resulta especialmente significativa la disposicién de amplias reservas de espacios
libres y zonas verdes en las traseras y postigos del Monasterio, que actian como ambito de
amortiguacion visual, minimizando el impacto de las edificaciones colindantes y contribuyendo a la
puesta en valor de la implantacién del conjunto histérico frente a los nuevos crecimientos urbanos.

Perspectiva del Monasterio desde la ¢/ Roma. Fuente: Google Maps
3.2.6.1. Configuracién del frente urbano en el acceso desde la M-217

El ambito objeto de la presente Modificacion desempefia un papel relevante en la configuracion del
frente urbano del nicleo de Loeches en su borde oeste, al establecer frente con la carretera M-
217, una de las principales vias de acceso rodado al municipio.
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ARNAIZ

El margen de la M-217 se configura como un perfil urbano de borde, visible desde la propia
infraestructura, que actia como fachada urbana representativa y espacio de transicion entre el
medio territorial y el tejido urbano consolidado. Este frente presenta condiciones idéneas para la
implantacion de actividades econdmicas, admitiendo edificaciones de mayor escala y con vocacion
representativa, en las que resulta exigible un tratamiento cuidado de la volumetria, la imagen
arquitecténica y los materiales, en coherencia con su exposicién visual y su funcion como
elemento de acceso.

Este tipo de emplazamientos adquiere una especial significacién en tanto que constituyen puntos
de transicion entre la red viaria supramunicipal y el viario urbano, configurando la imagen de
“puerta de acceso” al nucleo y condicionando la percepcion del municipio desde el exterior.

En este sentido, el frente a estas infraestructuras viarias se configura como una pieza estratégica
que debe contribuir a una adecuada ordenacion del acceso y a la cualificacion de la imagen
urbana, capaz de:

e Cualificar la imagen de entrada al municipio.
e Mejorar la articulacién entre la red viaria supramunicipal y el viario urbano.

e Generar un frente activo, asociado a actividades econdmicas compatibles con su
localizacion y nivel de accesibilidad.

e Reforzar la identidad urbana del borde del nucleo.

Entrada a Loeches desde la M-217. Fuente: Google Maps

3.3. Caracterizacion, regulacién y contexto del terciario comercial

3.3.1. Marco normativo y clasificacién

La estructura comercial del municipio de Loeches encuentra su base en la normativa urbanistica
vigente, que regula la implantacion de los usos y su relacion con el entorno urbano. Sus
determinaciones principales se recogen en el Capitulo 8 de las Normas Urbanisticas de la
Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento, relativo a la regulacion del suelo urbano,
donde se establece un régimen de usos para el tejido residencial con el objetivo de introducir
flexibilidad funcional y favorecer la diversidad de actividades, corrigiendo las disfunciones
derivadas de una zonificacion excesivamente rigida.

En este marco, el uso terciario comercial se contempla como uso autorizado en el ambito del
casco urbano (Ordenanza 1), mientras que no se admite en el régimen de usos correspondiente al
tejido de vivienda unifamiliar (Ordenanza 2). En particular, el planeamiento vigente establece
expresamente:
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“Articulo 8.6. Ordenanza 1. Casco.

(..)

18. Condiciones de uso

a) Usos autorizados

(...)

Terciario Comercial en todas sus clases salvo comercial en categorias 4° y 5°.

(..)

Por el contrario, en el tejido industrial (Ordenanza 3), la compatibilidad del uso terciario comercial
se configura de forma mas restrictiva, limitdndose a supuestos especificos y excluyendo
expresamente las superficies de venta de mayor entidad:

“Articulo 8.8. Ordenanza 3. Industrial.

(..)

10. Condiciones de uso

Usos autorizados

(..)

Terciario, clase comercial: sélo en régimen de edificio exclusivo, para equipamiento. Se
excluyen las superficies comerciales de venta con superficie mayor a los 1.000 m2.

(..).

A efectos de interpretar la implantacion y la escala del uso comercial en el municipio, el
planeamiento general define, en el Capitulo 4 de las Normas Urbanisticas, la clase comercio
dentro del uso terciario, estructurando su regulacién mediante un sistema de categorias en funcion
de la superficie util de venta, que abarca desde el comercio de caracter local hasta las
implantaciones comerciales de gran formato. En concreto, se establecen cinco categorias:

“Articulo 4.5. Uso terciario comercial: comercio, hostelero y centros de reunion.

(...)

Clase Comercio:

Categoria 12 Locales comerciales de venta de todo tipo de productos, alimentarios o
no, y talleres de reparacion de bienes de consumo tales como reparacion de
electrodomésticos, en establecimiento independiente de dimension no superior a 200
m? de superficie de zona de venta en el primer caso y total en el segundo,
constituyendo unica razén comercial.

No quedan incluidos en esta clase y categoria los talleres de superficie superior a la
fijada ni los destinados a la reparacion de vehiculos automoviles de todo tipo y
superficie, regulandose todos estos dentro del uso Industrial.

Categoria 2° Locales comerciales de venta de todo tipo de productos, alimentarios o
no, en establecimiento independiente de dimensién no superior a 500 m? de superficie
de venta.

Categoria 32 Galerias y centros comerciales de hasta 1.500 metros cuadrados de
superficie de venta, integrados por una o varias razones comerciales.

Categoria 42 Galerias y centros comerciales de hasta 2.500 metros cuadrados de
superficie de venta, integrados por una o varias razones comerciales.
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ARNAIZ

e Categoria 5% Grandes centros comerciales de mas de 2.500 metros cuadrados de
superficie de venta.

()"

Este sistema normativo evidencia una clara orientacién hacia formatos comerciales de pequefia y
media escala, limitando la implantacion de grandes superficies en el ambito urbano residencial.

3.3.2. Suelos urbanizables: implantacion segregada del comercio

El paradigma es diferente en los suelos urbanizables ya desarrollados, donde el tejido residencial
unifamiliar de ensanche, de baja densidad, no incorpora con caracter general un régimen de
compatibilidad de usos que favorezca la implantacién del comercio en condiciones de centralidad.
En estos sectores, el terciario comercial se concibe mayoritariamente como una prestacién de
servicios canalizada a través de parcelas especificas, en muchos casos vinculadas al uso
dotacional como equipamiento.

En este sentido:

e En el Sector 1 “Los Conventos”, el Plan Parcial de Ordenacion prevé una parcela
especificamente destinada a usos comerciales. No obstante, el planeamiento no permite la
implantacion de usos comerciales como uso compatible en las é&reas residenciales
unifamiliares. Actualmente, la parcela calificada para uso comercial permanece sin
desarrollar.

e En el Sector 2 “Rancho Chico”, la ordenanza de residencial unifamiliar admite el uso
comercial en categorias 12 y 22, con un limite maximo de 1.500 m? edificables en parcela
Unica, y permite asimismo la categoria 12 en la zona de residencial colectiva. No obstante,
no se ordena ninguna parcela destinada a uso exclusivamente comercial.

e En el Sector 3 “Camino de Peralta” no se califica parcela especifica para uso comercial ni
se establecen determinaciones orientadas a fomentar la diversidad funcional en el tejido
residencial.

e En el Sector 4 “Valdepozuelo”, la Modificacién Puntual n°1 de las Normas Subsidiarias,
con ordenacion pormenorizada, prevé una parcela calificada para uso terciario donde se
permite el uso comercial en las categorias 1?2, 22, 3% y 42 Asimismo, se permite la
implantacion de usos comerciales como usos compatibles en determinadas ordenanzas
residenciales, admitiendo el uso comercial en las categorias 1?2 y 22 de la ordenanza de
minibloque y en la categoria 1% de las ordenanzas de vivienda unifamiliar intensiva y
extensiva.

Por su parte, en los sectores urbanizables industriales ejecutados, situados al otro lado de la M-
206, la ordenacion incorpora una mayor prevision de implantacion del terciario comercial, aunque
con un caracter vinculado al equipamiento o a la diversificacién econémica del propio tejido
productivo:

e El Sector 5 “El Crucero” destina dos parcelas calificadas especificamente como
equipamiento comercial, admitiéndose ademas el terciario comercial en régimen de
edificio exclusivo o con caracter complementario en la ordenanza de industria-almacén.

e El Sector 6 “Parque Industrial” reserva igualmente una parcela destinada a equipamiento

comercial.
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M-206

M-217

54

[0 TERCIARIO COMERCIAL M-219
] DOTACIONAL: EQUIPAMIENTO COMERCIAL

Parcelas calificadas para la implantacién de usos terciarios comerciales. Fuente: Elaboracion propia a partir de las NNSS
1997 y sus Planes Parciales ejecutados

Asimismo, en el planeamiento de desarrollo de los sectores existen precedentes de intensidades
edificatorias situadas en rangos préximos, entre los que cabe destacar:

e Sector | “Los Conventos”. Zona Comercial:
- Parcela minima: 500 m?s.
- Coeficiente de edificabilidad: 0,50 m?c/m?s.
e SAU-4 “Valdepozuelo®. Ordenanza 11. Terciario (comercial y oficinas)
- Parcela minima: 1.000 m3s.
- Coeficiente de edificabilidad: 0,618 m?c/m?3s.
e Sector 6 “Los Prados”. Equipamiento comercial:
- Parcela minima: 2.000 m?s.

- Coeficiente de edificabilidad: 0,58 m2c/m?3s.
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3.3.3. Estructura real del tejido comercial y dimensién de los locales

Las parcelas calificadas como terciario comercial en el ambito del ensanche se encuentran
mayoritariamente vacantes, mientras que el tejido comercial efectivo se concentra en los bajos del
casco urbano, bajo un modelo de comercio de proximidad.

El analisis de los datos catastrales muestra que el 59,32% de los locales comerciales tiene una
superficie inferior a 200 m? construidos, mientras que unicamente el 10,17% supera los 500 m?,
alcanzandose un maximo de 760 m? construidos, lo que confirma el predominio del pequefio
formato comercial.

Esta configuracion se refleja de forma especialmente clara en la oferta alimentaria, donde el
municipio dispone Unicamente de un nimero muy reducido de supermercados de pequefia o
mediana superficie (inferior a 700 m? construidos), localizados mayoritariamente en el entorno del
casco urbano. Dentro de esta oferta, unicamente destaca la presencia de un establecimiento
perteneciente a una cadena de distribucién, concretamente un supermercado DIA, con una
superficie construida aproximada de 645 m?2.
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Localizacién de bajos comerciales. Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos de la DG de Catastro zé %
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BAJOS COMERCIALES

Superficie construida .
N° de parcelas total (m7c) Rango (m?c) Porcentaje (%)
21 1.486 <100 36
14 2.162 100-199 24
18 5.489 200-499 31
6 4.109 500-999 10
59 13.246 100

Parametros de bajos comerciales. Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos de la DG de Catastro

Segun el indice Municipal de Loeches del Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid, el
uso urbano destinado a comercio representa, en 2025, aproximadamente el 1,79 % de las
unidades urbanas del municipio, o que evidencia una presencia moderada y limitada del terciario
comercial en comparacion con otros usos predominantes, como el residencial o el industrial.

E Loeches Zona estadistica: Sudeste Comunidad

Unidades urbanas I|___2-'.'IJ!‘. | 2023 ..I.. 2_1?23_]. 2024 JH IQESI_JI Zona(”} Jf_I: Madrid{") |
Total B i35 .560 .70 .32 #5078 & 530 T4
Par usos (%)
Comercial 1,84 154 181 181 L 138 38
Cultural o (:B1] o o1 011 L7 (A
Daporive oS L] [ 44 oar o.ar (k] 0,86
Industrial B30 [ ] (i) .38 .38 004 153
Ocio, hosteleria "RL] 011 o .11 .11 nat 027
Oficinas 53 2 621 020 .18 0T 1,35
Reallgisa 005 ans o.0s a5 0,05 6,10 0.0
Ruesidencial 8012 517 50T 50 42 8240 a7.a7 02,
Sanidad, beneficencia 0.0 [<1: 0o oas 005 [ A+ o.o8f

% por usos de unidades urbanas. Fuente: Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid

Por tanto, la estructura comercial existente en el municipio de Loeches responde, de forma
predominante, a un modelo de comercio de proximidad y servicios, caracterizado por la presencia
mayoritaria de pequefos establecimientos y supermercados de dimension contenida, orientados
principalmente a la atencion de las necesidades cotidianas de la poblacién residente. La oferta
local integra actividades comerciales y terciarias diversas, incluyendo alimentacion general y
especializada (carnicerias, fruterias, panaderias), bazares, academias, farmacias, estancos,
agencias de viajes, peluquerias, ocio, papelerias, ferreterias, textil y calzado mayoritariamente.

En consecuencia, la implantacién del terciario comercial en Loeches se encuentra limitada tanto
por la configuracion fisica del tejido urbano como por el régimen urbanistico vigente, que restringe
la compatibilidad del uso comercial en amplias areas residenciales, especialmente en los
desarrollos de vivienda unifamiliar, reduciendo la capacidad del municipio para incorporar
comercial especializado en condiciones de centralidad.

3.3.4. Contexto territorial: Corredor del Henares

Finalmente, debe considerarse que Loeches se integra territorial y funcionalmente en uno de los
principales ejes metropolitanos de la Comunidad de Madrid, el Corredor del Henares,
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ARNAIZ

caracterizado por una elevada concentracién de actividad econdmica, logistica y centralidades
urbanas de escala supramunicipal. En este contexto, la estructura y capacidad de implantacion del
uso terciario comercial en Loeches no puede analizarse de forma aislada, sino en relacién directa
con la jerarquia comercial comarcal y con los patrones de movilidad cotidiana que articulan el
territorio.

La proximidad de nudcleos urbanos de mayor tamafio y la accesibilidad a infraestructuras
estratégicas determinan un escenario de competencia territorial relevante, dado que dichos
municipios concentran una oferta comercial de mayor diversidad y escala, incluyendo grandes
superficies, parques comerciales, centros comerciales y equipamientos de ocio asociados. Esta
configuracion territorial genera un sistema de centralidades en el que, en el caso de Loeches,
municipio de menor tamafo, tiende a desempefar un papel complementario, orientado
principalmente a cubrir la demanda de proximidad.

En términos funcionales, esta estructura jerarquizada produce dinamicas reconocibles en la
relacion entre Loeches y su entorno inmediato:

e El desplazamiento de parte del gasto comercial hacia centralidades supramunicipales,
favorecido por la accesibilidad y por la integraciéon en flujos metropolitanos diarios hacia
nodos comerciales de mayor escala.

e La mayor estabilidad del comercio de proximidad en el municipio, vinculado a la
satisfaccion de necesidades diarias y recurrentes de la poblacion residente. Este
componente constituye el soporte estructural del terciario comercial local y su viabilidad
depende en gran medida de su implantacion en condiciones de centralidad, accesibilidad
peatonal y continuidad urbana.

e La viabilidad condicionada de formatos intermedios, especialmente en emplazamientos
capaces de captar flujos de movilidad y accesos, tales como bordes urbanos y ambitos de
actividad econdmica préximos a infraestructuras viarias (M-206, M-217, M-300). En estos
supuestos, el comercio puede complementar la demanda local con usuarios asociados a
desplazamientos cotidianos y actividad laboral, siempre que se garanticen condiciones
adecuadas de accesibilidad, aparcamiento y compatibilidad con el entorno.

3.4. Estructura socioeconémica

3.4.1. Parametros demograficos
3.4.1.1. Estructura de la poblacion

De acuerdo con los ultimos datos disponibles del Instituto Nacional de Estadistica, en adelante
INE, el municipio de Loeches cuenta con una poblacién total de 9.321 habitantes, presentando la
siguiente estructura por grupos de edad:

e Menores de 15 afios: 1.504 habitantes (16%).
e 15a 25 afos: 1.218 habitantes (13%).

e 25 a40 afios: 1.689 habitantes (18%).

e 40 a 64 afos: 3.952 habitantes (42%).

e Mayores de 65 afos: 958 habitantes (11%).

La poblacién en edad laboral (15-64 afos) asciende a 6.859 habitantes, lo que representa el
73,59% del total. La edad media se situa en 38,96 anos, evidenciando una estructura demografica
relativamente joven.
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ARNAIZ

Asimismo, la poblacion extranjera representa el 10,68% del total, mientras que la tasa de natalidad
se situa en 7,02 nacimientos por cada 1.000 habitantes. En cuanto a indicadores sociales, la tasa
de pobreza infantil alcanza el 16,9%, por debajo de la media autonémica (22,8 %).

En conjunto, estos datos reflejan una poblacién joven y en proceso de consolidacion, que
garantiza un adecuado relevo generacional y contribuye a la dinamizacién socioeconémica del
municipio.

3.4.1.2. Evolucion demografica

La evolucién de la poblacién en Loeches muestra una tendencia de crecimiento sostenido desde
finales del siglo XX hasta la actualidad (1996-2026), si bien de caracter moderado.

Este crecimiento se explica, fundamentalmente, por su proximidad a la ciudad de Madrid y a otros
nucleos urbanos relevantes del Corredor del Henares, asi como por la disponibilidad de
equipamientos, servicios y condiciones residenciales que favorecen el asentamiento de nuevas
familias.

$.261

2,672 V
cornnonettOUVENEEEEVENLTET

S gt an® o® gl B gl e ol g ol P gl B SahY e Y R D eV T R L A L

mm HiOAER FS e MULIERE S
Evolucién de la poblacién en Loeches desde 1996-2026. Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos del INE 2026

3.4.2. Nivel de renta

Los datos disponibles sobre renta municipal reflejan el nivel econémico de la poblacion residente,
situando a Loeches en el siguiente contexto socioecondmico medio dentro de su entorno territorial:

TETAL < Limal { TOTAL)

N® N® Renta Renta
= : Bruta  Disponible
Municipios HabRantes Media Mediz

Espafia 7606 44 605203 2004 23546
CC.AA De MADRID 179 6.750.336 38.121 209023
Municip. Loeches &.6a0 28.022 23.002
Posicionamiento de Iz Renta Bnta M edia a Nivel Macional - n®; 584
Posicionamiento de la Renta Breta M edia a MNvel A utondmico. - n®: BO

Datos municipales de renta de los habitantes. Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos de la Agencia Tributaria 2021

3.4.3. Mercado laboral
3.4.3.1. Afiliacion a la Seguridad Social

El niumero de afiliados a la Seguridad Social asciende a 4.735 personas, lo que representa el 51%
de la poblacion total y el 69% de la poblacién en edad laboral.
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85% T Reg General
15% T R E T Auténomos
0,62% J R G- SEHogar
0.07% ) R. G- SEAgrario

Porcentaje de afiliados. Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos de la Seguridad Social (febrero 2026)

wTIS
I 1% |

AGRICULTURA y CONSTRCCION  MIDUSTRIA SERWICNSE Wiy CONSTA TOTAL
GANATERIA

Afiliados por sectores de actividad. Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos de SITO. Instituto de Estadistica de la
Comunidad de Madrid (febrero 2026)

F

El régimen general concentra la mayor parte de las afiliaciones, destacando el papel predominante
del sector servicios como principal generador de empleo.

3.4.3.2. Desempleo

El paro registrado, desagregado por sexo, edad y actividad econémica, muestra una evolucion
irregular a lo largo del periodo 2007-2026, con episodios de incremento asociados a coyunturas
econdmicas adversas. No obstante, en los Ultimos afios se observa una tendencia a la
estabilizacion, situdndose la tasa de desempleo en torno al 7,45%.

BO7

[=li]

434
T7.45%
‘ | bl
& 8 & A

L, | = s b al Dl as B T
FFTFIFELTSTT T
s Ta== de Parados ——FParados

Evolucién del nimero de paradas. Fuente: Elaboraciéon propia a partir de los datos del Servicio Publico de Empleo
Estatal (febrero 2026)
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Los siguientes graficos recogen la situacion actual del desempleo en el municipio, ofreciendo una
caracterizacion detallada del paro registrado en funcion de variables clave como el sexo, la edad y
el sector de actividad econémica:

Poblacién en edad % Parados / Sectores Productivos

Laboral % Parados / | Agricultura Mineria, Sin
MUNICIPIO Poblacién 15-64 aios TOTAL Pobl. en edad |y ganaderia Industria }onstruccié| Servicios | Empleo
Municipio Parados laboral Energia Anterior
(2025) Total | % !Pobl
Municip.

LOECHES 9.261 6.859 74% 434 6% 1% 13% 6% 74% 5%
Parados por sectores productivos. Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos del Servicio Publico de Empleo Estatal
(febrero 2026)

Bl

15%

- L3

< 25 afios D& 25 2 44 wfios Z 45 aflos
s Hombres = Mujeres

Parados por sexo y franja de edad. Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del Servicio Publico de
Empleo Estatal (febrero 2026)

3.4.3.3. Contrataciéon

El analisis de los contratos de trabajo registrados por sexo y sector de actividad confirma el peso
predominante del sector servicios tanto en la generacion de empleo como en la dinamica del
mercado laboral local.

TIPD DE CONTRATO SECTORES
e o TOTAL HIOMERE S WRIJERES T
NI NI CONVERT| INIC, IHIC., COMVERT, | AGRICULTURA | MDUSTRIS | CONSTRUCCION | SERWVICIOS ANTERICA
INDEF. | TEMPORAL | .INDEF. | INDEF. | TEMPORAL | IMDEF,
LOECHES | 112 a1 v 3 32 1w | 2 1 10% 24 85 1
TE% 4% 0% 45%, 1% 1'% 0%
Tipo de contratos por sectores. Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos del Servicio Publico de Empleo
Estatal (febrero 2026)

El balance entre paro y contrataciéon evidencia que este sector actua simultaneamente como
principal motor de empleo y como elemento determinante en la evolucion de los indicadores
laborales del municipio.

= % Conirales = % Parados

T4%

0 0%

135
1% Py L]
AGRICULTURS INDLIS TR CONSTRUCCION  SERVICIOS SHENPLED
AHTERIOR

Relacién contratos-parados por sectores. Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos del Servicio Publico de
Empleo Estatal (febrero 2026)
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24%

6%
3% I

PARADOS COMTRATOS

m— Hemnbres o lujEres oo Limeal | Muperes |

Relacién contratos-parados por sexo. Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del Servicio Publico de
Empleo Estatal (febrero 2026)

3.4.4. Actividad empresarial

La actividad empresarial en el municipio de Loeches se ha orientado tradicionalmente hacia el
sector servicios, que en 2025 representaba el 73% del total del tejido productivo local, seguido por
la construccion, con un 14%, y por la industria, con un 13%.

La actividad econdmica tradicional de Loeches estuvo histéricamente vinculada a la agricultura y la
ganaderia, en el marco territorial de los paramos de la Alcarria madrilefia y la vega del rio
Henares. En la actualidad, estas actividades han perdido peso en la estructura productiva local
siendo la ganaderia practicamente inexistente y la agricultura de caracter residual en el computo
global municipal frente a un sector servicios consolidado y en crecimiento, impulsado por el
turismo cultural, el comercio local y la gastronomia tradicional.

Paralelamente, el municipio se ha consolidado como lugar de primera residencia para numerosas
familias cuyo empleo se localiza en centros comerciales, espacios de ocio y otras actividades
vinculadas principalmente al sector servicios. A ello se suma la poblacion ocupada en Madrid
capital que realiza desplazamientos cotidianos, favorecida por la buena accesibilidad del municipio
a través de los corredores de las autovias A-2 y A-3, la disponibilidad de equipamientos
adecuados para los distintos grupos de edad del nucleo familiar y una conectividad digital
suficiente para facilitar férmulas de teletrabajo.

Afio Numero de

EMPRESAS

2025 738 100 96 542
2024 736 102 100 534
2023 720 99 101 520
2022 770 112 106 552
2021 762 114 103 545
2020 766 110 108 548
2019 749 110 109 530
2018 750 104 104 542
2017 729 102 102 525
2016 725 102 100 523
2015 702 107 97 498
2014 668 104 99 465
2013 636 106 98 432
2012 627 112 107 408
Evolucion del nimero de empresas por municipio y actividad principal. Fuente: Elaboracion propia a partir de los
datos del INE 2026
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El analisis de la serie 2012-2025 evidencia la consolidacion del tejido empresarial, caracterizada
por una tendencia sostenida de crecimiento en el numero de empresas, con una Unica inflexion
coyuntural en 2021, asociada al impacto de la pandemia de COVID-19 y al subsiguiente proceso
de recuperacion econémica.

La evolucion de la estructura econdmica de Loeches puede observarse en el grafico siguiente,
desagregado por sectores de actividad:
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Sectores econémicos a nivel municipal. Evolucion del numero de empresas (2012-2025). Fuente: Elaboracién
propia a partir de los datos del INE 2026

Fijando el analisis en 2025, ultimo ejercicio para el que se dispone de datos oficiales del Instituto &
Nacional de Estadistica, en adelante INE, puede constatarse la siguiente dinamizacién del sector 3
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ARNAIZ

3.4.5. Sectores productivos

La economia del municipio se sustenta fundamentalmente en el sector servicios, como resultado
del proceso de terciarizacion experimentado por la economia local, orientado a dar respuesta a las
demandas derivadas del crecimiento poblacional. Este proceso ha contribuido a la consolidacion
del municipio, en buena medida, como espacio de primera residencia.

Las actividades de construccién e industria constituyen el segundo pilar de la economia municipal,
en estrecha relacion con el desarrollo urbanistico producido, especialmente a partir de la década
de 1990. Este crecimiento se enmarca en el notable dinamismo demografico asociado a la ultima
fase de expansidn de la corona sudeste del area metropolitana de Madrid, en la que se localiza el
ambito objeto de estudio.

3.4.5.1. Sector primario

Con caracter general, el sector primario integra aquellas actividades vinculadas a la explotacién
directa de los recursos naturales, ya procedan del suelo, del subsuelo o del medio acuatico. Este
sector comprende, fundamentalmente, la agricultura, la ganaderia, la silvicultura y la pesca.

e Agricultura:

Segun los ultimos datos disponibles del INE, correspondientes al Censo Agrario de 2020,
la superficie agricola utilizada del municipio asciende a 2.110,50 ha, distribuidas en un total
de 12 explotaciones agrarias.

De la superficie agricola utilizada (2.110,50 ha), un 0,17% se destina a pastos
permanentes, mientras que la mayor parte, el 87,79%, corresponde a tierras de labor. Por
su parte, los cultivos lefiosos representan el 12,04% de la superficie, constatandose la
ausencia de huertos destinados al autoconsumo.

Loeches- Censo Agrario 2020
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Aprovechamiento de tierras. Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del Censo agricola 2020 del INE
2026
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ARNAIZ

Ganaderia:

La actividad ganadera, al igual que la agricola, constituyé histéricamente una de las bases
econdmicas del municipio, si bien en la actualidad ha quedado practicamente residual.

Tradicionalmente, la ganaderia se desarrollaba como actividad complementaria a los
sistemas de cultivo de secano propios de este ambito de la Cuenca del Henares. Se
trataba de explotaciones familiares, de caracter extensivo y reducido tamario, en las que
predominaba el ganado ovino y caprino, especies adaptadas a las condiciones de pastos
existentes. Asimismo, los animales de labor, como asnos y mulas, desempefiaban un
papel esencial en las tareas agricolas.

Este caracter ganadero histérico queda reflejado en la existencia de infraestructuras
tradicionales como la Vereda Carpetana de Loeches, utilizada para la trashumancia y el
transito de ganado.

Como en otros municipios del entorno, Loeches ha experimentado una transformacion
desde una economia de base rural y ganadera hacia una estructura predominantemente
urbana, si bien conserva elementos de su patrimonio territorial y natural asociados a dicho
pasado.

Pesca:

La actividad pesquera en el municipio es inexistente, dada su localizaciéon geografica y la
ausencia de recursos hidricos que permitan el desarrollo de esta actividad.

3.4.5.2. Sector secundario

El sector secundario engloba el conjunto de actividades orientadas a la transformacion y
manufactura de materias primas, desarrolladas mediante procesos industriales en los que
intervienen tanto la mano de obra como el capital.

Del analisis de los datos correspondientes a los ultimos anos se observa que la estructura
empresarial ha mantenido una relativa estabilidad en sus proporciones, si bien con una tendencia
creciente del peso del sector servicios frente al industrial.

Industria:

La actividad industrial presenta una relevancia limitada en la economia municipal y
muestra una tendencia descendente, situandose en 96 empresas en el ultimo periodo
analizado, a pesar de los esfuerzos municipales orientados a la dinamizacion de los
poligonos industriales existentes y a la atraccion y retencion de actividad econdémica.

Estos espacios albergan principalmente empresas vinculadas a:
- Logistica, almacenamiento y transporte, favorecidas por su localizacion estratégica.

- Servicios industriales y construccién, incluyendo actividades de mantenimiento,
suministros, carpinteria metalica y metalurgia.

- Fabricacion y talleres, con presencia de pequeias industrias manufactureras, talleres
mecanicos y de automocion.

- Servicios profesionales asociados a la actividad productiva.

La evolucion del tejido industrial a lo largo de los ultimos trece afos se recoge en el cuadro
siguiente:
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ARNAIZ
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Evolucién del nimero de empresas del sector industrial. Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del INE
2026

Las empresas industriales implantadas en el municipio responden a una estructura
diversificada que incluye:

- Construccioén y actividades auxiliares: movimientos de tierras, cimentaciones, montaje
y reformas estructurales.

- Metalurgia y caldereria: fabricacion y transformacion de productos metalicos.
- Logistica y transporte de mercancias.

- Carpinteria metalica y de madera.

- Servicios industriales y limpieza técnica.

- Gestion de residuos y reciclaje.

- Industria quimica, con presencia de empresas especializadas en la produccién de
insumos industriales.

- Pequena y mediana empresa (PYME), predominante en el tejido productivo local.
e  Construccion:

El sector de la construccion constituye una actividad econémica con cierta relevancia en el
municipio, sustentada principalmente en pequefias y medianas empresas dedicadas a
edificaciones de escala media, reformas integrales y, en menor medida, rehabilitacion del
parque residencial existente. Su peso en la estructura econdémica local se situa en torno al

14%.
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Evolucion del nimero de empresas del sector constructivo. Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del
INE 2026
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La evolucién del sector a lo largo de la serie temporal analizada (2012-2025) presenta un
comportamiento oscilante, con variaciones asociadas a coyunturas economicas
especificas. En el contexto actual se aprecia una cierta estabilizacion, con predominio de
actividades orientadas a la rehabilitacion edificatoria, reformas integrales, autopromocioén
de viviendas unifamiliares y servicios de contratacion general.

3.4.5.3. Sector terciario

El sector terciario agrupa aquellas actividades que no implican la produccién ni la transformacion
de materias primas, sino la prestacion de servicios, tales como el comercio, el transporte, las
comunicaciones, los servicios sociales, la administracion publica, la educacion, la investigacion, la
sanidad o la intermediacion financiera, entre otros.

En el caso de Loeches, este sector presenta un claro predominio dentro de la estructura
econdémica municipal, manteniéndose por encima del 70 % del total del tejido empresarial durante
mas de una década, con una diferencia significativa respecto al resto de sectores productivos.

e Servicios:

El sector servicios constituye la principal actividad econémica del municipio, representando
aproximadamente el 73 % del total de empresas.
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Evolucion del nimero de empresas del sector servicios. Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del INE
2026

58 545 552 sy D42

No obstante, la distribucién interna del sector evidencia una notable concentracién en
determinadas ramas de actividad, especialmente en transporte, comercio y hosteleria,
siendo esta ultima una de las mas representativas en el conjunto del municipio.
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EVOLUCION del

NUMERO de
EMPRESAS
DISTRIBUCION del nuimero de EMPRESAS de SERVICIOS por SECTORES DE ACTIVIDAD
Comercio, Actividades Otros Edu?adén’ .. Actividades
o - BELIET AT Actividades Inform. y q .
transporte y | Profesionales y Servicios .. o . Financieras y
. e Servicios Inmobiliarias Comunic.
hosteleria Técnicas Personales ) Seguros
Sociales
2025 542 293 85 60 35 43 9 17
2024 534 298 86 55 32 42 11 10
2023 520 285 88 54 24 47 11 1
2022 552 313 92 52 25 44 11 15
2021 545 317 81 52 26 39 12 18
2020 548 317 86 53 28 35 12 17
2019 530 310 86 52 29 31 10 12
2018 542 318 93 49 28 30 13 11
2017 525 313 85 48 30 27 12 10
2016 523 316 86 42 32 26 12 9
2015 498 315 73 44 27 23 11 5
2014 465 309 57 40 24 19 11 5
2013 432 298 58 36 23 17 0 0
2012 408 287 50 28 25 18 0 0
Evolucion del nimero de empresas del sector servicios por actividad. Fuente: Elaboracion propia a partir de los
datos del INE 2026

El analisis correspondiente al afio 2025 permite identificar con mayor precisién el peso
especifico de cada una de estas actividades en el conjunto del sector servicios.
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Evolucién del nimero de empresas del sector servicios por actividad. Fuente: Elaboracion propia a partir de los
datos del INE 2026

Dentro del sector terciario, adquiere especial relevancia el comercio de proximidad,
particularmente el vinculado a la alimentacion, al tratarse de un servicio basico que atiende
a la totalidad de la poblacion, independientemente de su estructura demogréafica.

En ausencia de grandes superficies comerciales cuya implantacion suele generar efectos
de sustitucién sobre el pequefio comercio, el municipio mantiene una red de
establecimientos de caracter local que, si bien cubre las necesidades basicas, presenta
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limitaciones para absorber la demanda creciente de una poblacibn en expansion,
mayoritariamente joven y con patrones de consumo cada vez mas diversificados y
especializados.

Entre los principales establecimientos comerciales del municipio cabe destacar:

- Supermercados DIA: cadena de distribucién alimentaria.

- Supermercado El Tostadero: establecimiento tradicional de productos frescos.

- Alimentacion Mini Market: comercio de proximidad con horario ampliado.

- Carniceria Del Toro: establecimiento tradicional especializado en productos carnicos.
- Carniceria Antonio: establecimiento tradicional de productos carnicos.

- La Despensa de Emilio: comercio local de alimentacion.
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4. Planeamiento vigente
4.1. Revision de las Normas Subsidiarias de 1997

El planeamiento urbanistico vigente en el término municipal de Loeches esta constituido por la
Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento, en adelante NNSS, aprobada
definitivamente el 22 de septiembre de 1997 por la Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes y publicada en el BOCM n°234, de 2 de octubre de 1997.

El apartado 6.3.1 de la Memoria de las NNSS referido al suelo urbano, describe la ordenacién que
rige el sistema de dotaciones y espacios publicos existentes, sefialando:

“(...)

El Sistema de espacios publicos se completa con las dotaciones y zonas verdes o espacios
publicos existentes, que se articulan desde la plaza de la Constitucion con el espacio libre de
dicha plaza y las instalaciones de Ayuntamiento y casa de la Cultura en el centro histérico de
Loeches. Al norte y a menos de 300 m de dicha plaza se concentra el area de Conventos y la
Iglesia declarados Bienes de Interés Cultural conformando la plaza de Duque de Alba, y, entre
las que se ubica una de las instalaciones escolares que se completa con la existente al oeste
en el camino que conduce al parque, piscina e instalaciones deportivas. Recientemente se han
completado los espacios libres con la ejecucion del Plan parcial el olivar generando el mayor
espacio verde del suelo urbano en las traseras de los Conventos. La presente revision califica
el sistema existente como de uso y dominio publico estructurandolo en general, estructural y
local e identificando la parcela en que se ubica en el Plano de ordenaciéon del suelo urbano a
escala 1: 2.000.

(..)

Conforme a la documentacion grafica de las NNSS, el &mbito objeto de la presente Modificacion
se encuentra clasificado, en su mayor parte, como suelo urbano con el uso de “dotacion existente
publica”, perteneciente al sistema estructurante (SE). No obstante, su franja norte y la paralela a la
carretera quedan incluidas dentro del Sector 1 “Cabezo Gordo” de suelo urbanizable y calificado
especificamente como “espacio libre a obtener”.
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Ambito de la Modificacién ';obré extracto del plano “O-4. Caliﬁcacign y Ordenacién"’. .Fuente: NI\TSSI 1997
Esta circunstancia determina que el ambito de esta Modificacidon presente una condiciéon mixta en
cuanto a clasificacion y régimen urbanistico, quedando afectado simultaneamente por
determinaciones propias del suelo urbano dotacional (Ordenanza 4) y por determinaciones
vinculadas a la ordenacién del suelo urbanizable previstas por la aprobacion del correspondiente
Plan Parcial de ordenacion que se formule.
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Por otra parte, de acuerdo con lo establecido en el articulo 2.3 de las Normas Urbanisticas en
relacion con los sistemas dotacionales, se expone:

“Articulo 2.3. Sistemas generales y locales.

(..)

5. Se consideran Sistemas Estructurantes aquellos sistemas determinados como tales en los
planos de Ordenacién y en las condiciones de las ordenanzas y Normas Urbanisticas que
corresponden por su naturaleza y alcance al nivel del planeamiento general en virtud del
articulo 45.1 de la Ley 9/95 de la CAM.

(..).

Asimismo, en el Capitulo 4 de las Normas Urbanisticas relativo a las normas generales de uso, se
definen, entre otros, los siguientes usos aplicables en el ambito de la Modificacion:

“Articulo 4.7. Uso dotacional.
1. Definicién y Categorias.

Corresponde a los espacios y locales destinados a actividades dotacionales de uso publico y
dominio tanto publico como privado, tales como, centros destinados a la educacion y la cultura,
guarderias, clubs sociales, centros culturales, centros sanitarios, religiosos, eftc., situados en
diferentes zonas de ordenanza que quedan regulados en el Art. 4.7.2. siguiente de las
presentes Normas.

(...).
“Articulo 4.9. Uso de espacios libres y zonas verdes.
1. Definicién y categorias.

Corresponde a todos aquellos espacios no edificados destinados fundamentalmente a
plantacion de arbolado y jardineria, admitiéndose diversos tratamientos del suelo, y cuyo
objeto es garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacion, la proteccién y
aislamiento entre zonas que lo requieran y la obtencion de mejores condiciones ambientales.

(...)"
4.1.1. Regulacion del suelo urbano
4.1.1.1. Ordenanza 4

En lo relativo al régimen aplicable al suelo urbano, el capitulo 8 de las Normas Urbanisticas regula
las condiciones de ordenacion, resultando de aplicacion al solar objeto de Modificaciéon la
“Ordenanza 4: Dotaciones, Equipamientos y Servicios”, conforme al articulo 8.9 que dicta asi:

“Articulo 8.9. Ordenanza 4. Dotaciones, Equipamientos y Servicios.
1. Ambito.

Se define en los planos de ordenacién como Dotacibn, existente o a obtener. Podra ser publica
o privada.

En los Planos 0.3 y 0.4 esta delimitado el entorno del Monasterio de la Inmaculada
Concepcidn dentro del cual le son de aplicacion las siguientes condiciones especificas:

Parcelas catastrales 03, manzana 52120, y 02, manzana 49140.

e [a altura maxima sera de 6,20 metros medidos desde la rasante de cualquiera de sus
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e |a altura maxima de cumbrera sera de 8,50 metros medidos desde la rasante de
cualquiera de sus fachadas.

e La pendiente maxima de la cubierta sera de 25° sexagesimales.

e Tanto la tipologia edificatoria, situacion dentro de la parcela, alturas maximas,
composicion volumétrica, etc. de la edificacion deberan justificarse basandose en la
puesta en valor del Monumento y no perturbar la percepcién del mismo. Sera precisa
la tramitacion del correspondiente Estudio de Detalle.

2. Tipologias edificatorias.

Corresponderan las tipologias aisladas o pareadas, con adosamiento a otro edificio de
categoria analoga o Terciario con actividades no molestas y que no puedan producir
perturbaciones al uso dotacional.

3. Grados y pertenencia.

A efectos de aplicacion de las condiciones de la zona se diferenciaran dos grados:
e Grado 1. Equipamiento y Servicio en general.
e Grado 2. Deportivo.

Asi mismo, uno y otro grado podran ser publicos o privados.

4. Condiciones de aprovechamiento.

Las condiciones de aprovechamiento vienen marcadas segun grados y pertenencia por el
siguiente cuadro:

e Grado 1:

- Publico.
Corresponderan condiciones de aprovechamiento de la zona de ordenanza
residencial o industrial en que se encuentre, salvo que especificamente esté fijado
un aprovechamiento determinado.

- Privado.
Corresponderan condiciones de aprovechamiento de la zona de ordenanza
residencial o industrial en que se encuentre, salvo que especificamente esté fijado
un aprovechamiento determinado.

En equipamiento sobre parcelas de mas de 6.000 m? sera preceptivo desarrollar un
Estudio de Detalle que ordene justificadamente los volimenes segun al parrafo
anterior.

e Grado 2:

- Publico.
Los necesarios para el desarrollo de la actividad, con las limitaciones fijadas en el
apartado de usos.

- Privado.
Sdélo se autorizan en espacios al aire libre con construcciones auxiliares para
guardar material con superficie maxima de 50 m2 y una planta.

5. Condiciones de Usos.

Usos autorizados.

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 66 de 101

Cad. Validacion: HYAKCCCDTD7ZLET7L634X4TTG

Verificacion: https://loeches.sedelectronica.es/

e En Grado 1:
BLOQUE I.- DOCUMENTACION INFORMATIVA ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.E X
Modificacion N°8 de la Revision de las Normas Subsidiarias para la adecuacién de la pagina 66 de 8¢ o

Calificacion Dotacional y Regulacion del Uso Terciario Comercial en el Ambito sito en Avda/
Constitucion, 32



ARNAIZ

- Pudblicos. Todas las clases del uso Dotaciones, salvo la deportiva y las categorias
9%y 152

- Privados. Los existentes actualmente.
- Garaje-Aparcamiento. Los propios del equipamiento.
e FEn Grado 2:

- Puablicos. Clase Deportivo Categorias 16 y 17 en el actual Polideportivo Municipal.
Categoria 16, solo al aire libre en el resto con limitaciones de edificacién de los
Deportivos privados.

- Privados. Sélo Categoria 16 con las limitaciones de volumen fijadas.
- Garaje-Aparcamiento. Los propios del equipamiento.

Usos prohibidos.

Todos los demas”.

Dicha ordenanza establece las condiciones urbanisticas especificas de implantacion y
funcionamiento de los usos dotacionales, asi como los parametros y determinaciones aplicables al
ambito, en coherencia con su consideracion de dotacion existente publica y su integracion dentro
del sistema estructurante municipal.

4.1.1.2. Ordenanza 6

Por otra parte, el régimen urbanistico establecido en el planeamiento vigente para los espacios
libres en suelo urbano se recoge en la “Ordenanza 6: Sistema de Espacios Libres y Zonas
Verdes”, conforme al articulo 8.11, que establece lo siguiente:

“Articulo 8.11. Ordenanza 6. Sistema de Espacios Libres y Zonas Verdes
1. Ambito.

Corresponde al conjunto de espacios calificados en los planos de ordenacién como zona verde
de uso publico, parque infantil y espacio libre publico. Incluye asimismo, estén grafiados o no,
los espacios de proteccién de vias de comunicacion e infraestructura dentro del Suelo Urbano.

2. Grados.

A efectos de aplicacion de las condiciones de esta ordenanza se establecen dos grados:
e Grado 1° Zonas verdes, parques y espacios libres publicos.
e Grado 2°. Proteccion de vias de comunicacion.

3. Edificaciones e instalaciones permitidas.

Solo en el grado 1° se permitiran edificaciones provisionales o ligeras, tales como kioscos de
bebidas o prensa, o similares, con una sola planta y con tres metros de altura y 12 metros
cuadrados de ocupacion. Podran asi mismo admitirse kioscos de musica de dimension
adecuada y justificada.

4. Condiciones de uso.

Corresponde aplicar los usos y categorias del Uso Espacios libres y Zonas verdes.
Se considera uso compatible el Dotacional Deportivo al aire libre, sin espectadores y sin
edificacion complementaria, que deban pavimentar con tratamientos superficiales distintos de
las terrizas. Estos usos no podran superar el uno por ciento de la superficie del area
delimitada.
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4.1.2. Regulacion del suelo urbanizable
4.1.2.1. Sector 1

El capitulo 9 relativo a las normas particulares del suelo urbanizable, recoge la siguiente ficha de
desarrollo del Sector 1:

FICHA DE DESARROLLO DE SECTOR DE SUELO URBANIZABLE.

SECTOR 1
NOMBRE: Cobozo Gordo

Fasilo-pia®e ha sida apravesy s
SUPERFICIE TOTAL: 32,0 HAS i on estn | amtiecs sl
s BRI Lde
US0 GLOBAL : Aesidoncial
DENSIDAD: 28 viv [ ha
N mdximo de viviendas: 150
Edificabilidad, 155,600 m2
APROVECHAMIENTO TIPO! MEDIO: 0.,48628 m* jm?
da usoe glabal residancial
CONDICIONES:

Las Ordenanzas gue completen (o ordanncién pormenonzada a travis dol plansamisnio parcial
sord la ordenanza 2 en grodos 1%, 2* v 3°, pudiando establecarse una ordenanza aspecifica para
la edificacidn de los terrenos destinados 8 viviendas en algin régiman do protacoidn.

Las cosiongs para dominio y uss pollico destinadas B viand, dotecidn y zonas verdes no serln
inlariores & loa astdndares dal Reglamanto de Maneamiento y se concretardn en el Plan Parcial
de un modo acorde con su funcionakdad urbanistica.

La astructura de ordanacidn reapetard lns condiciores recogidas en los planos O-3 y O-4
correspondientes a condicionas del Entorno del Maonumento.

Las cesiones de suslo al municipio con aprovechamiento lucrativo se realizarén segin

lﬂlﬂnulmhh:uﬁmthmmm.mthﬁk 1!0
viviendas do las totales del sector, ;'::‘;::: “:-mgﬁ
SISTEMA DE ACTUACION: Compensacian :’-:.E;uw; ;.Z_—:.‘,%::E"
PLAZOS: mmammmmﬂmm.“ {13 aprobacisn
datinitiva da 183 NNSS et n
wuvﬂm:uimmh I [  de las
wmmmwmrcmp ﬁﬂhi&
:MMQHMHﬂnvarm
l:_; Fﬁ
R
Observaciones: wenh
El limits norte se ajustard incluyendo el caming exstonte hasta tres metros de les columnas dol

terndido sléctrico.

El wiario estructurants deberd respeter las conexionas previstas. Al norte an is rotonds definida
Y. al sur, Ia doble consxidn con otros sectores.

Dantra dad Entomo del Monumento, en los terenos do oste Soctor en las ronas residencialos
serdn do aphcacidn las condiciongs restiictivas do altura correspondiantes s las establocidas para
is Ordenaza 2 Grado 2°.

Serdn de aplicacidn todas las Normas Urbanisticas y en especial &l & MADED

Ejecucidn regulada por Convenio, PO QR i
Doais M*:”'"MJJ oare
Py "h-k.‘p -
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4.1.2.2. Sector 2

El capitulo 9 relativo a las normas particulares del suelo urbanizable, recoge la siguiente ficha de
desarrollo del Sector 2:

FICHA DE DESARROLLO DE SECTOR DE SUELO URBANIZABLE.

SECTOR 2
MOMEBRE: Pancho Chico

: EALIGENGIA - Pam hacer conslar qui ol presame docu-
SUPERFICIE TOTAL: 18,20 HAS. mEe-plang h-!.l--:hﬂn chads nor 6l Flena d3 axin Ayin-

' lamisnio gr Sesdn * inarla celnsrada of dia fUde
USD GLOBAL : Residencial QB de ._wu,- Ay

!‘I" i
DENSIDAD: 24 viv / ha
N® méximo de viviendas: 434
Edificabilidad. 89.740m2
APROVECHAMIENTO TIPO: 04950 M2
da uso global resid
CONDICIONES:

Las Ordenanzas qus completen 'a ordenacidn pormenorizada a través del planeamien-
to parcial serd la ordenanza 2 en grades 19, 2° y 3° , pudiendo establecerse una
ordenanzs espacilica para la edificacién de los tarenos destinados a viviendas en
slgin régimen de proteccidn.

Las casiones para dominio y uso publico destinadas a viario. dotacidn y zonas verdes
no serdn Inferiores a los esténdaras del Reglamanto de Plansamianto v 2o concralarin
en 6l Plan Parcial de un modo acorda con su funcionalidad urbanistica v, excepto el
viario de relacién en los terrencs previstos para cesidn al municipio,

Las cesiones de suelo al municipio con aprovechamiento lucrativo se realizardn en los
terrencs de cesidn referidos anhnmnru no superando la capacidadde &5 wiviendas.

da las 1otales del sector. ';E;"Ef,;}“ n;ﬂu;nma FI:-
SISTEMA DE ACTUACION: Compensacidn Fi : e Eim

E LT G
PLAZOS: Prasantacitn dal Plan parcial miximo de seis e ge i i e iz

aprobacidn dafinitiva de las NN35 5
Prasantacidn Bases y Estatutos 6 mesas desde la aprohach
de laz NNSS

Pragsentacion Proyectos de Urbanizacidn y MT
Y

desde la aprobacidn definitiva del Plan Parcial
respectivamente. N

Observaciones:

El viario previsto junto ala Plaze de Toros sa considers vinculanie, para pader ordanar

el espacio libre a obtener, por fo que al Flan Parcial sdlo podrd ajustar e trazado.

El otro tramo de viario estructurante es necesario para conectar los restantes
sectores, por lo que &5, en principio, vinculants salve scuardo con los propistarios de

los Sectores 3 y 4, a fin de garantizar Ia debida continuidad viaria.

Serdn de aplicacién todas las Normas Urbanlfsticas v en ezpecial al&slh-dlrg 7.2.9,
Ejecucidn regulada por Convenio, TINIDAD DE wapRin

FJERIA [k 2,
LIF:’],FNHS Y 'ﬂt:lf"mupg
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4.2. Plan Parcial de Ordenacion del sector 1

El Plan Parcial de Ordenacién del Sector | “Los Conventos” fue aprobado definitivamente el 27 de
abril de 2001 por la Comision de Urbanismo y publicado en el BOCM n°129, de 1 de junio de 2001.

En relacion con la delimitacidn del sector, el apartado 2 de la Memoria Informativa establece:

“La delimitaciéon adoptada es exactamente la fijada por las Normas Subsidiarias aprobadas
que el Plan parcial desarrolla. Se ha materializado en terreno el limite del sector, cuyos datos
quedan fielmente reflejados en el correspondiente plano, asignandole coordenadas
geograficas en proyeccion U.T.M. cuya determinacién se efectué mediante observaciones
topograficas desde el vértice geodésico "La Cruz".

Se desarrolla de la siguiente forma: Tiene figura trapezoidal con lados mixtilineos y sus
linderos son los siguientes:

e Al Norte con la carretera M-206, (de Loeches a Torrejon).
e Al Sur con carretera M-217, (de Loeches a Velilla de San Antonio)

e Al Este con calle del Molino y con restaurante-piscina Luky-Star.

e Al Oeste con valla del colegio Monfort y fincas rusticas.

Todos los lados quedan reflejados con sus dimensiones y caracteristicas en el plano
correspondiente.

La superficie total del ambito asi delimitada es de 320.272 m?, sensiblemente superior a la
sefnalada por la Revision de las Normas Subsidiarias para el Sector-1”.

Esta medicién se recoge de forma detallada en el Anexo 1 del citado Plan Parcial mediante la
relaciéon de puntos del sistema UTM, quedando igualmente representada graficamente en el plano
de ordenacién “1. Delimitacion’.

v el

Solar con referencia catastral 4914027VK6741S sobre extracto del plano “1. Delimitacion”. Fuente: PPO sector 1
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La superposicion de la delimitacion grafica de la parcela catastral 4914027VK6741S, afectada por
esta Modificacion, sobre la cartografia del Plan Parcial del sector | permite constatar que dicha
parcela queda integramente fuera de los limites del mismo, incluyendo la franja situada al norte
que, conforme a las NNSS, aparecia inicialmente vinculada al sector y calificada como espacio
libre a obtener.

Por otra parte, en lo respectivo al régimen normativo de los espacios libres y zonas verdes, el
capitulo 4 de las Normas Urbanisticas establece en su articulo 65 que en el ambito de este Plan
Parcial las ordenanzas particulares relativas a estos usos se definen por remision a las
ordenanzas particulares de las NNSS, con las precisiones que a continuacién se expresan:

“.)
5. Espacios Libres: parques y jardines, areas de juego y recreo:

Se regiran en todo por el Articulo 4.9 de las NN. SS., con una edificabilidad maxima del 0,05
m#%m?2,

La distribucion y tipo de las plantaciones vegetales que se realicen en la zona grafiada como
“espacio libre a obtener” en el plano 5-2 bis no alteraran el caracter paisajistico de la zona y no
perturbaran la visualizacion del Monumento.

(..)

Por lo que los espacios libres y zonas verdes ordenados en este Plan Parcial se regularan
conforme a la “Ordenanza 6: Sistema de Espacios Libres y Zonas Verdes”, recogida en el articulo
8.11 de las Normas Urbanisticas de las NNSS vigentes.

4.3. Plan Parcial de Ordenacion del sector 2

El Plan Parcial del Sector SAU-2 “Rancho Chico” fue aprobado definitivamente el 27 de julio de
2004 por la Comision de Urbanismo y publicado en el BOCM n°203, de 25 de agosto de 2004.

En relacion con el régimen de usos de la “Ordenanza 4: Sistema de Espacios Libres y Zonas
Verdes”, contemplado en el articulo 8.4 del capitulo 8 del cuerpo normativo de las Normas
Urbanisticas de dicho Plan, se expresa lo siguiente:

“Articulo 8.4. Ordenanza 4. Sistema de Espacios Libres y Zonas Verdes.
(...)
5. Condiciones generales de los usos.
a) Usos Caracteristicos.
Corresponde aplicar los usos y categorias del Uso Espacios libres y Zonas verdes.
b) Usos Compatibles.
Transporte Clase Red Viaria, Categorias 14, 22 y 42,
c) Usos Prohibidos.
Todos los demas”.

Concretamente, conforme a lo dispuesto en el articulo 4.2 de estas Normas Urbanisticas, el uso
compatible es aquel que puede coexistir o sustituir al uso principal en edificio conjunto o
independiente, permitiendo, por tanto, la implantaciéon de la red viaria en todas sus categorias
conforme a la estructura de usos propuesta:
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“N° Ordenanza Uso Clase Categoria Descripcion
8. Red viaria 1° Peatonal
2° Rodada/ de coexistencia
3° Estacionamiento en la via publica”

Segun la Sentencia n°290 del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, dictada en el recurso
contencioso-administrativo n°3428/2004, se declara la nulidad del acuerdo adoptado por la
Comisién de Urbanismo de Madrid por el que se aprobaba definitivamente el Plan Parcial del
Sector S-2 “Rancho Chico”.

4.4. Modificacion Puntual n°4 de las Normas Subsidiarias

La Modificaciéon Puntual n°4 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Loeches,
con ordenacién pormenorizada, referida a la ordenaciéon de la manzana en la que se localiza el
Cuartel de la Guardia Civil, fue aprobada definitivamente el 31 de marzo de 2016 por la Consejeria
de Medio Ambiente, Administracién Local y Ordenacion del Territorio y publicado en el BOCM
n°83, de 8 de abril de 2016.

La Modificacion afecta a suelo urbano consolidado y comporta dos determinaciones esenciales:

e El cambio de calificacion del solar ocupado por la Casa Cuartel, que pasa de ordenanza 4
grado 1° (dotaciones, equipamientos y servicios, integrante de la red general de
equipamientos) a ordenanza 1 de casco.

e El cambio de calificacion del resto de la manzana, que pasa de ordenanza 2 grado 3°,
destinada a viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica, a ordenanza 2
grado 2°, para viviendas libres.

Desde el punto de vista juridico-urbanistico, se trata de una actuaciéon de dotacion, al introducirse
uso residencial en sustitucion de un equipamiento existente, sin que ello suponga transformacion
urbanistica integral ni nueva urbanizacion, al operar sobre suelo ya consolidado por la edificacién y
los servicios.

A efectos del cumplimiento de los deberes urbanisticos relativos a la cesiéon de suelo para
dotaciones publicas y a la participacion de la Administracién en el aprovechamiento, el documento
delimita dos areas homogéneas, definidas en el apartado 1.4 de la Memoria. Estas areas se
configuran como ambitos de referencia con caracteristicas tipoldgicas y funcionales claramente
diferenciadas, aunque internamente homogéneas, coincidentes con dos barrios consolidados del
nucleo urbano:

e Area Homogénea AH-1 comprende la zona mas antigua y tradicional del municipio, de
caracter predominantemente residencial, configurada por edificaciones entre medianeras
que conforman manzanas de traza irregular y una red viaria de calles estrechas. Se trata
de un tejido urbano consolidado que, por su propia morfologia histérica, presenta
frecuentemente déficit relativo de espacios libres y equipamientos.

- Superficie maxima edificable: 259.702 m2c.

- Superficie de la red publica de equipamientos, infraestructuras y servicios de nivel
dotacional: 52.372 m?s.

El déficit de suelo dotacional existente en este ambito no se resuelve mediante nuevas
reservas internas significativas, dadas las limitaciones morfolégicas del casco consolidado,
sino que se compensa funcionalmente mediante las dotaciones previstas y ejecutadas en
areas colindantes procedentes del desarrollo de sectores urbanizables, contribuyendo asi
al equilibrio global del sistema dotacional municipal.
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e Area Homogénea AH-2 se corresponde con un tejido residencial situado al noreste del
casco antiguo, caracterizado por vivienda unifamiliar pareada con presencia de espacios
libres privados ajardinados, una trama mas regular y mayor disponibilidad de superficie
libre vinculada a parcela.

- Superficie maxima edificable: 13.824 mZc.

- Superficie de la red publica de equipamientos, infraestructuras y servicios de nivel
dotacional: 6.723 m3s.

En esta area homogénea las dotaciones publicas existentes superan los estandares
minimos establecidos en la LSCM.

Las areas homogéneas delimitadas son las siguientes:

HIVEL r
REDES PUBLICAS GEMERAL -m='s LOCAL - m's
QOTACIONAL 1088 e
DROEMAMEA L1 ZONAS |
VERDES v ESPACION LR ot
LIBRES
DADENANTZA RED YULALA ¥ mrr A

TOTAL [ man TS

EETHIS PUMBLIC A GEWEMAL = m's - LOCAL - m's =
OROENANTIN 4.1 |
CROTACIOHAL
ORDRMANIA 8.1 FONAS

" GENANES BED ViARIA T | =
PEETONAL | F
TOTAL it s

Delimitacién del Area Homogénea 2. Fuente: Modificacién Puntual n°4 de las NNSS
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En Loeches, junio de 2026.

ROMO GARCIA

ARMAIZ
GUSTAVO -
pESeSR I
Fdo.: D. Luis Arnaiz Rebollo Fdo.: D. Gustavo Romo Garcia
Arnaiz Arquitectos S.L.P. Arnaiz Arquitectos S.L.P.
Colegiado COAM n®18.940 Colegiado COAM n°24.468
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Anexo |. Consulta catastral

Anexos
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—— CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
| DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

D CATARTAO: Referencia catastral; 49140ZTVKETA1S0001KE

DATOS DESCRIFTIVOS DEL INMUEBLE PRARCELA

Superficie grafica: @602 me?
| sl B g
ﬁnﬁﬂZm‘ En_._._._.:n_ni az Farticipacion del inmueble; 100,00 %
Tipo: Farcels construida sn deumsson hoizonlial
FARGH) LOECHES [MADRED]
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Clasa: URBARND

Uso principal; Residercial
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ARNAIZ

VOLUMEN II. ANALISIS Y DIAGNOSTICO

1. Conclusiones del analisis

A partir de la informacion recabada, se identifican las siguientes conclusiones que constituyen la
base técnica necesaria para fundamentar la necesidad de intervencion y orientar la definicion del
diagnéstico urbanistico:

Posicidon estratégica y papel territorial del ambito.

El ambito objeto de la Modificacion se sitla en una localizacion de elevada relevancia
dentro de la estructura urbana de Loeches, al configurarse como una pieza de borde en
contacto directo con la carretera M-217, principal via de acceso al municipio desde el
oeste. Esta circunstancia le otorga una doble condicién:

- Por un lado, actia como elemento de transicion urbana entre el tejido consolidado del
casco tradicional y los desarrollos residenciales de ensanche.

- Por otro, se configura como fachada urbana representativa, perceptible desde uno de
los accesos rodados principales al municipio.

Esta posicion refuerza su potencial como ambito apto para albergar usos con vocacion de
centralidad, capaces de estructurar el acceso al nucleo urbano y mejorar su imagen
urbana.

Inadecuacion del uso actual y situacion de inseguridad juridica.

El analisis pone de manifiesto la existencia de un conjunto edificatorio actualmente sin
actividad, correspondiente al antiguo complejo terciario de restauracion y ocio (restaurante-
piscina) denominado “Complejo Lucky Star”.

Dicho solar se encuentra calificado en su mayor parte por el planeamiento urbanistico
vigente, basado en las NNSS de 1997, como “dotacién existente publica”, integrada en el
sistema estructurante, si bien una franja norte queda incluida en el Sector 1 de suelo
urbanizable y calificada como “espacio libre a obtener”.

Esta situacién evidencia una clara discordancia entre la ordenacion urbanistica vigente y la
realidad funcional y juridica-registral del ambito, al asignarse un uso dotacional publico que
no se ha materializado ni responde a una demanda efectiva, frente a un estado actual de
ausencia de actividad vy titularidad privada. Este hecho ha derivado en una situacion de
infrautilizacion de un suelo urbano consolidado generando las siguientes disfunciones:

- La interrupcién de la continuidad funcional del tejido urbano, al configurarse como un
vacio de actividad en una posicién estratégica.

- La ineficiencia en el aprovechamiento del suelo urbano, en contradiccién con los
principios de regeneracion y reutilizacion establecidos por la legislacion urbanistica
vigente.

- La degradacion de la imagen urbana, especialmente significativa por su localizacion
en uno de los principales accesos al nucleo.

- La generacién de una situacion de inseguridad juridica, derivada de la falta de
correspondencia entre la calificacion urbanistica, la titularidad efectiva del suelo vy el
uso real implantado, dificultando la gestion urbanistica, la obtencidn de licencias y la
eventual transformacion del ambito.
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ARNAIZ

En consecuencia, la situaciéon actual pone de manifiesto la necesidad de reordenar el
ambito, adecuando su régimen urbanistico a sus condiciones juridico-registrales reales y a
su potencial dentro de la estructura urbana.

¢ Rigidez del planeamiento vigente y limitacion de usos.

El planeamiento urbanistico vigente establece un régimen de usos caracterizado por una
elevada rigidez y una escasa capacidad de adaptacion a las dinamicas urbanas y
econdmicas actuales, particularmente en lo relativo al uso terciario comercial, ya que:

- No contempla la implantacién del uso terciario comercial en edificio exclusivo dentro
del suelo urbano.

- Restringe de forma significativa su implantacién en el conjunto del municipio,
limitandola fundamentalmente al ambito del casco urbano y vinculada a formatos de
comercio de proximidad de reducida escala, o a equipamientos municipales.

Como consecuencia, esta rigidez normativa genera una desconexion entre el planeamiento
y la realidad socioecondmica, limitando la capacidad del municipio para:

- Implantar actividades comerciales de escala intermedia capaces de complementar la
oferta existente.

- Aprovechar localizaciones estratégicas vinculadas a infraestructuras viarias y flujos de
movilidad.

- Configurar nuevas centralidades urbanas que refuercen la estructura funcional del
nucleo.

En consecuencia, el planeamiento vigente se muestra insuficiente para dar respuesta a las
necesidades actuales, siendo necesaria su modificacion con el fin de introducir una mayor
diversidad en la norma y régimen de usos.

o Déficit de oferta comercial de escala intermedia.

El analisis de la estructura comercial del municipio de Loeches pone de manifiesto un
modelo fuertemente apoyado en el comercio de proximidad, caracterizado por una clara
atomizacion de la oferta y una inexistente presencia de establecimientos de tamafio medio.

En particular, se observa:

- Un predominio de locales de pequefa superficie (inferiores a 500 m?c), vinculados a
actividades de caracter cotidiano.

- Una escasez de suelos aptos urbanisticamente para establecimientos de dimensién
intermedia que permitan ampliar la oferta comercial.

- La ausencia de formatos comerciales capaces de ejercer funciones de centralidad y
atraccién a escala municipal.

Esta configuracién responde tanto a las limitaciones del planeamiento vigente como a la
propia evolucion del tejido urbano, y tiene como consecuencia una estructura comercial
poco diversificada y con limitada capacidad de respuesta a las demandas actuales de la
poblacion.

En términos funcionales, esta situacion genera:

- Una dependencia de centralidades comerciales externas, especialmente en el ambito
del Corredor del Henares, donde se concentran equipamientos comerciales de mayor
escala.

- Una fuga de gasto comercial, derivada de los desplazamientos habituales de la
poblacién hacia dichos nucleos supramunicipales.
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- Una limitada diversificacion econémica local, que reduce la capacidad del municipio
para generar actividad econémica y empleo asociado al sector terciario.

En consecuencia, se identifica la existencia de un déficit estructural en la oferta comercial
de escala intermedia, cuya correccion resulta clave para reforzar la autonomia funcional
del municipio y mejorar el equilibrio de su estructura urbana.

e Condicionantes sectoriales y patrimoniales.

El ambito se encuentra sometido a diversas afecciones de caracter sectorial y patrimonial
que condicionan su ordenacién y desarrollo, derivadas tanto de la legislaciéon sectorial
aplicable como de la presencia de elementos de valor cultural en su entorno.

En particular, destacan:

- La inclusién del ambito en el entorno de proteccion del Bien de Interés Cultural
(Monasterio de la Inmaculada Concepcidn), que impone limitaciones en cuanto a
alturas, volumetria, tipologia edificatoria y criterios compositivos, con el fin de
garantizar su adecuada integracién paisajistica.

- La afeccion por servidumbres aeronauticas, que condicionan la altura de las
edificaciones y determinadas actividades susceptibles de interferir en la navegacion
aeérea.

- La presencia de la zona de proteccion de la carretera M-217, que establece
restricciones a la edificacién y usos en su entorno inmediato, en aplicacién de la
normativa sectorial de carreteras.

- La inclusién parcial en un area de proteccién arqueolégica (area B), que implica la
necesidad de control previo y, en su caso, intervencién arqueoldgica en actuaciones
que afecten al subsuelo.

Estas afecciones no suponen una limitacion absoluta para el desarrollo del ambito, pero si
exigen una ordenacidon especialmente cualificada, basada en criterios de integracion
urbana y paisajistica, control de parametros edificatorios y compatibilidad con las
determinaciones sectoriales.

En consecuencia, cualquier propuesta de ordenacién debera incorporar dichas condiciones
desde su origen, garantizando la viabilidad urbanistica del ambito y el cumplimiento del
marco normativo aplicable.

o Sistema de movilidad y transporte

El sistema de movilidad se caracteriza por un claro predominio del vehiculo privado que
concentra la mayor parte de los desplazamientos, especialmente en aquellos de caracter
obligatorio (trabajo y estudio), condicionando de forma determinante el funcionamiento
general del modelo de transporte.

En este contexto, el transporte publico presenta una limitada competitividad, al depender
exclusivamente de servicios de autobuses interurbanos y carecer de infraestructuras
ferroviarias estructurantes. Esta circunstancia se traduce en una baja participacion modal y
en una reducida capacidad para constituirse como alternativa eficaz al vehiculo privado.

Por su parte, la movilidad peatonal adquiere relevancia en los desplazamientos asociados
a actividades de proximidad, lo que evidencia una cierta compacidad funcional del tejido
urbano. No obstante, su incidencia queda restringida a recorridos cortos, sin capacidad
para atender la demanda derivada de la movilidad obligada.

El patrén de movilidad se encuentra fuertemente condicionado por los usos funcionales del
territorio, destacando la elevada proporcion de desplazamientos por motivos laborales y
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educativos, lo que se traduce en la existencia de franjas horarias punta claramente
definidas y en la concentracién de la demanda en determinados modos de transporte.

Desde el punto de vista de la infraestructura, la red viaria, y en particular la carretera M-
217, desempena un papel estructurante como principal eje de acceso y articulacion del
ambito, soportando intensidades de trafico significativas y canalizando la mayor parte de
los desplazamientos.

Asimismo, se constata la ausencia de infraestructuras ciclistas especificas, lo que limita la
diversificacion modal y reduce las posibilidades de implantacién de alternativas de
movilidad sostenible, pese a las condiciones potencialmente favorables del entorno.

e Estructura econémica local y dinamica del empleo.

En el plano econdmico, se constata un claro predominio estructural del sector servicios,
que representa aproximadamente el 73% del total del tejido empresarial, muy por encima
del sector de la construccion (14%) y de la industria (13%). Esta especializacion responde
al proceso de terciarizacion vinculado al crecimiento demografico y a la integracion
funcional del municipio en el Corredor del Henares, si bien implica una elevada
dependencia de actividades asociadas al comercio, la hosteleria, el transporte y otros
servicios de caracter basico.

En relacién con el mercado laboral, se aprecia una situacion de relativa estabilidad, con
una tasa de desempleo en torno al 7,45% y un volumen de afiliacién a la Seguridad Social
de 4.735 personas, lo que representa aproximadamente el 51% de la poblacion total y el
69% de la poblacion en edad laboral. No obstante, la estructura del empleo se encuentra
fuertemente condicionada por el sector servicios, que concentra la mayor parte de las
afiliaciones en el régimen general, lo que introduce una cierta vulnerabilidad frente a
fluctuaciones del ciclo econémico y limita la diversificacion del sistema productivo local.
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2. Diagnéstico

El analisis realizado pone de manifiesto que el ambito objeto de la presente Modificacion presenta
una situacion de desajuste entre el régimen urbanistico vigente y las condiciones reales de uso,
localizacion y potencial funcional, configurandose como un espacio con disfunciones urbanas
relevantes y, simultdneamente, con una elevada capacidad de transformacion.

Desde el punto de vista urbanistico, la principal problematica identificada radica en la
obsolescencia del planeamiento vigente, constituido por las NNSS del término de Loeches, cuyo
modelo responde a un contexto territorial, econdmico y funcional distinto al actual. En particular, la
calificacion del ambito como dotacion publica existente, integrada en el sistema estructurante, no
se ha materializado ni responde a una demanda efectiva, lo que ha derivado en una situacion de
infrautilizacién de suelo urbano consolidado, plenamente urbanizado y dotado de servicios.

A esta situacion se suma un modelo de movilidad desequilibrado, caracterizado por una elevada
dependencia del vehiculo privado como modo dominante, en un contexto de limitada oferta de
transporte publico estructurante y ausencia de alternativas modales consolidadas. Esta
circunstancia se ve reforzada por un patrén funcional basado en desplazamientos obligados y por
el papel estructurante de la red viaria (especialmente la M-217) como principal soporte de la
accesibilidad, lo que condiciona la eficiencia y sostenibilidad del sistema.

Esta circunstancia genera una serie de disfunciones relevantes en la estructura urbana:

o Existencia de un vacio de actividad en una posicion estratégica que interrumpe la
continuidad funcional del tejido urbano.

e Ineficiencia en el uso del suelo, contraria a los principios de regeneracion y reutilizacion
del suelo urbanizado establecidos en la legislacion urbanistica vigente.

o Deterioro de la imagen urbana especialmente relevante por su localizacién en uno de los
principales accesos al municipio.

e Situacion de inseguridad juridica derivada de la falta de correspondencia entre la
calificacion urbanistica, la titularidad efectiva del suelo y el uso real implantado, lo que
dificulta la gestion urbanistica, la obtencion de licencias y la viabilidad de su
transformacion.

A ello se suma la rigidez del régimen de usos del planeamiento vigente que limita
significativamente la implantacion del uso terciario comercial, tanto por su escasa compatibilidad
en amplias zonas del municipio como por la inexistencia de una regulacion adecuada para su
desarrollo en edificio exclusivo y en formatos de escala intermedia. Esta limitacion impide
aprovechar localizaciones estratégicas como la del ambito para la implantacién de actividades
capaces de generar centralidad urbana y dinamizacion econémica.

Desde el punto de vista socioecondémico, el municipio presenta una estructura productiva
fuertemente terciarizada, concentrando el sector servicios aproximadamente el 73% del tejido
empresarial y del empleo. Si bien esta configuracion es coherente con su caracter residencial y su
integracion en la dinamica metropolitana, pone de manifiesto una limitada diversificacion
econdmica y un predominio de actividades de bajo y medio valor afiadido.

En el ambito especifico del comercio, se constata una insuficiente dotacion de oferta comercial
estructurada, particularmente en lo relativo a establecimientos de alimentacion de escala
intermedia capaces de atender de forma adecuada la demanda de la poblacion residente,
caracterizada por su crecimiento. El modelo actual, basado fundamentalmente en el comercio de
proximidad, presenta limitaciones en términos de capacidad, variedad y especializacion.

En coherencia con lo anterior, se identifica un déficit estructural en la oferta comercial de escala
intermedia, derivado tanto de las limitaciones normativas como de la propia configuracién del tejido
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ARNAIZ

urbano. El modelo comercial existente se basa fundamentalmente en el comercio de proximidad,
con predominio de pequenos establecimientos, lo que conlleva:

e Escasa diversificacion de la actividad econdmica local.

e Dependencia funcional de otros municipios del entorno, especialmente en el ambito del
Corredor del Henares.

e Fuga de gasto comercial asociada a desplazamientos hacia centralidades
supramunicipales con mayor oferta.

No obstante, frente a estas disfunciones, el ambito presenta una serie de oportunidades
estratégicas que refuerzan su idoneidad para su transformacion:

e Localizacién en contacto directo con la carretera M-217, que le confiere alta accesibilidad,
visibilidad y un papel representativo como acceso al municipio.

e Condicién de espacio de transicion entre el casco urbano tradicional y los desarrollos
residenciales de ensanche, con capacidad para articular la estructura urbana.

e Integracion en un entorno plenamente urbanizado con disponibilidad de infraestructuras y
servicios.

Por otra parte, el ambito se encuentra afectado por diversas afecciones sectoriales y patrimoniales
tales como el entorno de proteccién del BIC, servidumbres aeronduticas, proteccion de carreteras
y afeccién arqueoldgica, que, si bien condicionan la ordenacién, no impiden su desarrollo, sino que
requieren una intervencién basada en criterios de integracion, compatibilidad y calidad urbana,
conforme a la legislacion sectorial aplicable.

En este contexto, el diagnéstico concluye que el ambito presenta una disfunciéon urbanistica
corregible mediante la adaptacion del planeamiento, en un escenario en el que resulta igualmente
necesario avanzar hacia un modelo de movilidad mas equilibrado, eficiente y sostenible. En
consecuencia, se requiere una intervencion que permita:

e Reorientar su calificacion urbanistica, adecuandola a las condiciones reales del ambito.

e Flexibilizar el régimen de usos, incorporando el uso terciario comercial en condiciones
adecuadas.

e Regenerar un espacio infrautilizado, mejorando su integracion en el tejido urbano.

e Reforzar la estructura econémica y funcional del municipio, reduciendo la dependencia
externa.

e Cualificar la imagen urbana del acceso al nucleo, en coherencia con su posicion
estratégica.

e Favorecer una mayor diversificacion modal y mejorar la accesibilidad, reduciendo la
dependencia del vehiculo privado.

En consecuencia, la Modificacién se justifica como una actuacion necesaria para corregir las
limitaciones del planeamiento vigente y posibilitar la transformaciéon del ambito conforme a los
principios de desarrollo urbano sostenible, eficiencia en el uso del suelo y mejora de la calidad
urbana.
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ARNAIZ

Como sintesis del diagnéstico expuesto, y con el fin de integrar de manera sistematica los
principales factores que condicionan la transformacion del ambito, se elabora el siguiente analisis

DAFO:

DEBILIDADES (factores internos)

e Inadecuacion de la calificaciéon urbanistica (uso
dotacional publico no materializado).

e Situacion de inseguridad juridica  por
discordancia entre régimen urbanistico, realidad
fisica y situacion juridico-registral.

e Situacién de infrautilizaciéon del solar y vacio
funcional en una posicion estratégica del tejido
urbano.

e Deterioro de la imagen urbana en uno de los
accesos principales al municipio.

* Rigidez normativa del planeamiento vigente.

e Limitacion para la implantacion de uso terciario
comercial en formatos de escala intermedia.

e Escasa diversificacion del tejido econémico local
y ppredominio de actividades comerciales de
proximidad con limitada capacidad y
especializacion, insuficientes para atender la
demanda actual.

e Alta dependencia del vehiculo privado como
modo dominante de acceso.

FORTALEZAS (factores internos)

e Localizacion estratégica en el acceso al
municipio desde la carretera M-217.

e Alta visibilidad y accesibilidad como “puerta de
acceso” al nucleo urbano.

e Suelo urbano consolidado, urbanizado y con
servicios.

e Existencia de un solar de dimensién suficiente
para albergar implantaciones de uso terciario
comercial de escala intermedia.

e Posicidon de transicion entre casco histérico y
ensanches residenciales, estos  Ultimos
caracterizados por una escasa dotacion de usos
comerciales.

e Buena accesibilidad viaria para la captacion de
demanda tanto local como del entorno préximo,
asi como condiciones favorables para la
movilidad peatonal de proximidad.

En Loeches, junio de 2026.
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AMENAZAS (factores externos)

Dependencia funcional del municipio respecto a
centralidades comerciales externas derivada de
la insuficiente oferta local.

Fuga de gasto comercial hacia municipios del
entorno.

Condicionantes sectoriales (carreteras,
servidumbres aeronauticas).

Condicionantes de proteccién derivados del
entorno de proteccién del BIC y la afeccion
arqueoldgica, los cuales requieren de
autorizaciones del 6rgano competente.

Modelo de movilidad supramunicipal basado en
el vehiculo privado, que refuerza la competencia
de areas comerciales externas mejor
conectadas.

OPORTUNIDADES (factores externos)

Posibilidad de adaptacion del planeamiento
mediante Modificacién puntual.

Potencial para implantar usos terciarios
comerciales de escala intermedia.

Capacidad para generar una nueva centralidad
urbana.

Mejora de la imagen urbana del acceso al
municipio.
Reduccion de la dependencia comercial externa.

Posibilidad de consolidar una oferta comercial
estructurada en el ambito de la alimentacion.

Potencial para su integracion en operaciones de
regeneracion urbana, asi como en actuaciones
de dotacion conforme a la legislaciéon urbanistica
vigente.
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ARNAIZ

VOLUMEN Ill. PLANOS DE INFORMACION

PI-1.1.
PI-1.2.
PI-2.1.
PI-2.2.
PI-3.1.
PI-3.2.
PI-3.3.

PI-4.
PI-5.

PI-6.1.
PI-6.2.
PI-6.3.
PI-6.4.
PI-6.5.
PI-6.6.

Encuadre territorial.

Situacion y emplazamiento.

Planeamiento vigente. Calificacion y ordenacion.

Planeamiento vigente. Catalogo.

Afecciones sectoriales.

Servidumbres operativas de la Base aérea de Torrejon.

Servidumbres operativas del Aeropuerto Madrid-Barajas.

Estructura catastral.

Edificaciones, usos y vegetacion.

Infraestructuras existentes
Infraestructuras existentes
Infraestructuras existentes
Infraestructuras existentes
Infraestructuras existentes

Infraestructuras existentes

En Loeches, junio de 2026.
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. Red de abastecimiento de agua
. Red de saneamiento

. Red de telecomunicaciones

. Red de energia eléctrica

. Red de distribucién de gas

. Alumbrado publico

ROMO GARCIA i sience oo,
DN: cn=ROMO GARCIA
GUSTAVO \ GUS('?AVO - 719268348, c=ES
Fecha: 2026.06.05 08:29:34
71926834S 5o

Fdo.: D. Gustavo Romo Garcia
Arnaiz Arquitectos S.L.P.
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ARNAIZ

ESTANDAR DE CALIDAD

El autor de este trabajo declara haber cumplido los protocolos de calidad desarrollados por Arnaiz 4.0 AIE para sus empresas Yy, en
consecuencia, manifiesta que:

Ha contado con la colaboracion de profesionales cualificados y habilitados administrativamente para el desempefio de su carrera y
ejercicio profesionales, bajo las premisas de independencia de criterio y solvencia técnica.

El trabajo se ha desarrollado en un entorno de conocimiento colaborativo en el que Arnaiz 4.0 AIE garantiza los canales de
comunicacion para que los colaboradores de las empresas asociadas compartan su experiencia profesional y conocimientos cientificos
en areas tan diversas como la Arquitectura, la Ingenieria, el Urbanismo, las Nuevas Tecnologias, la Construccién, la Economia, el
Derecho, la Medicina, el Medio Ambiente, etc.

Ha asignado suficientes medios materiales y dispone de solvencia financiera para el desarrollo del trabajo con plena independencia de
criterio empresarial para la ordenacion de sus propios recursos en términos de eficiencia.

Posee medios tecnoldgicos y aplicaciones informaticas amparados en licencias y autorizaciones de proveedores de la mas alta calidad.

El tratamiento de la informacién y de los datos de sus clientes y proveedores se somete a protocolos permanentes de monitorizacién
de seguridad para garantizar la confidencialidad y la ausencia de vulnerabilidades o ataques externos al entorno de trabajo.

Sus procedimientos productivos se desarrollan bajo protocolos de cumplimiento normativo con especial énfasis en el respeto a la
seguridad y salud laborales y al medio ambiente.

AVISO LEGAL

Este documento ha sido preparado en nombre y para el uso exclusivo del Cliente, y esta sujeto y emitido de conformidad con el acuerdo
entre el Cliente y el Autor.

El Autor no acepta responsabilidad alguna por el uso que terceras partes hagan de este informe. No estad permitida la copia de este informe
sin el permiso del Cliente o del Autor.

A) Regla de confidencialidad
Tampoco esta permitida la reproduccion o aprovechamientos de terceros de los procedimientos y sistematica de los mismos, cuya
propiedad intelectual pertenece en exclusiva al autor y se destina a la utilidad de su cliente.
B) Implantacion de los protocolos
Todos los datos personales a los que se tuviera acceso como consecuencia de la puesta en marcha del protocolo contenido en este
documento se encuentran protegidos por la Ley Organica de Proteccién de Datos de Caracter Personal (LOPD) y su Reglamento.
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