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VOLUMEN 1.- MEMORIA DE INFORMACION.

CAPITULO 1. INFORMACION SOBRE EL AMBITO.

1.1. ENCUADRE MUNICIPAL Y AFECCIONES SECTORIALES
1.1.1. Situacion, limites y superficie.

El sector se sitda en el sur del Término Municipal de Torrején de Ardoz, inmediatamente al sur
del barrio de los Fresnos, como indica el propio nombre del ambito. Limita al norte, con la ¢/
Urano de dicho barrio. Al este, en linea quebrada, con un amplio equipamiento publico de uso
deportivo, con el SUP-R2 (en un extremo donde el limite de los sectores ha sido modificado por
el Plan Parcial que desarrolla este sector), y con el barrio del Castillo, formado por viviendas
unifamiliares y una dotacion escolar. Al oeste, limita en linea quebrada con la reserva de red
general de zona verde P.E.-1. Al sur, el sector alcanza el limite del término municipal con San
Fernando de Henares, por donde discurrira la que el Plan General plantea como circunvalacion
sur.

La superficie del sector 4, excluidas redes exteriores, es de 186.120,57 m?s, teniendo en cuenta
el ajuste del limite con el SUP-R2, cuyo Plan parcial esta ya aprobado definitivamente.

Segun la ficha del Plan General, el sector tenia adscritos 90.950 m2s de sistemas generales
exteriores, cuantia que fue modificada para adaptarla a los estandares del texto entonces
vigente de la LSCM/01 en el ya citado expediente de “Asignacion de Redes” aprobado
definitivamente por el Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz en Junta de Gobierno Local el
23/03/04 y publicado en el BOCM de 19/04/04.

Posteriormente, la LSCM/01 fue modificada parcialmente por la Ley 6/2011, de 28 de diciembre,
de Medidas Fiscales y Administrativas de la Comunidad de Madrid, la cual, en su Disposicidon
Transitoria tercera establece que “lo dispuesto en los articulos 36.5y 6 y en el articulo 38.2 de la
Ley 9/2001, de 17 de julio del Suelo de la Comunidad de Madrid, serd de aplicacion a los
expedientes de planeamiento que a la entrada en vigor de la presente ley, no estuvieran
aprobados definitivamente, cualesquiera que sean las Previsiones del Plan al respecto y sin
necesidad de modificar éste, cuando asi se haya solicitado por acuerdo del Pleno del
Ayuntamiento y sin necesidad de retrotraerse a fases anteriores en la tramitacion” , Dado que
Plan General de Torrején de Ardoz, instrumento con las competencias para determinar y asignar
las redes generales, esta aprobado definitivamente, sus determinaciones respecto a las mismas,
adaptadas con anterioridad por el expediente de Asignacién citado, deben ser respetadas,
aunque las cesiones de redes locales deban adaptarse a los estandares modificados.

La cuantia de las redes que se asignaban al Sector, en el repetidamente citado expediente de
Asignacidn de Redes, estaba calculada a partir de una hipdtesis de superficie construida real de
119.893,86 m%c (que es con arreglo a la cual se establecen los estandares legales) y se
concretaba segln se expone en el cuadro adjunto:



Sector 4.-
Red Supramunicipal® de Viviendas de Integracion Social................c.cccvn..... 7.992,92 m’s

Red General de Infraestructuras:

- Infraestructuras Viarias en PE-2............cccccovueeecviveeesiieeaesiiinaananns 13.944,06 m?s
= SUSEItUCION CARQAQ @M PE-2.....eoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesveseeaa 6.583,24 m?s
- Sustitucion Cafiada en S. Depuradora..............ccoceeeecvuveeeecveaeene, 1.800,20 m?s

O TOTAL ettt ettt ettt ste s s sias e s 22.327,50 m’s

Red General de Equipamientos:

- Equipamientos iNteriores ..........ccccccccueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenn, 8.735,465 m°’s
- Equipamientos Parque PE-2/3 .........cccoeeveevvevveireiresveseeseenns 38.148,81 m’s
N D=1 1 [ g [+ [e] ¢+ OSSOSO 8.609,64 m’s

O TOTAL ..ottt ettt et e et sse e s e aaaans 55.493,915 m°s

Red General de Zonas Verdes:

- Zonas Verdes en Parque PE-2/3 .........ceeeeeueeeveeeeieeeireeeieeeienennnns 30.825,80m%s
TOLAl rEAES AUSCIITAS «..eeeeececetecaasasasassssassssssssanes 116.640,135 m°’s
De las que:

- Redes adscritQs eXterioresS.............ouuuuuuveeeeeeeieeeeiiiieeeeeeeeeeviinann 107.904,67 m?s

- Redes adscritas exteriores (Sin VIS).......ceeeeeeeeeeevvcveeeeeeeeeviennnnnn. 99.911,75 m?s

- Redes adscritQs INtEIIOIeS ...........oouuuueuveeeeeiiieeiieeeeeeeeeeeeeieeeeen 8.735,465 m?s

En la investigacion registral llevada a cabo para la redaccidn del Plan Parcial se ha comprobado
que el Plan General incluyd en este sector una parcela ya cedida por el Sector de Los Fresnos,
posiblemente con objeto de posibilitar un disefio en continuidad con el tejido urbano del mismo.
Esta circunstancia debe ser tenida en cuenta en el ajuste definitivo de la superficie computable
del sector, puesto que no puede adjudicarse aprovechamiento a dicha parcela (cuya superficie
asciende a 4.043,62 m?) toda vez que ya lo materializé en el sector citado.

Por otra parte, a pesar de que el suelo necesario para el ajuste del trazado de la via pecuaria
“Vereda del Pozo del Perdigén”, para adecuarlo a la forma del Parque de ciudad, se computaba
como red supramunicipal en el Plan General, su trazado inicial no fue asignado a ningln sector
Yy, para mayor claridad, se incluye en el presente documento parte del mismo, con una superficie
de 9.984,69 m? sin computar su superficie como generadora de aprovechamiento, pero
incorporando el trazado definitivo al conjunto de redes adscritas al sector.

Los datos del cuadro anterior deben ser ajustados teniendo en cuenta:
- El exceso de superficie resultante de la reciente medicidn del Sector, teniendo en
cuenta, ademas la superficie que, segln las actas de ocupacién previa de los terrenos
con destino a la depuradora, tenian las parcelas correspondientes (ver apartado 1.3).
- Lasuperficie de dominio publico preexistente que debe ser excluida de la superficie
computable a efectos de aprovechamiento.

' En el documento de Asignacién de Redes, aparece como red supramunicipal en el cuadro de la pag.

10, pero en la pag. 12 aparece como red general, lo cual es evidentemente un error, siendo correcto la
denominacién de “red supramunicipal” del cuadro de la pag. 10. La Ley 6/2011, de 28 de diciembre suprime
esta cesion que, al haber sido sustituida por su equivalente en metalico en todos los sectores incluidos en
el expediente de asignacioén de redes, no plantea problemas su eliminacion.
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- Lasredes correspondientes a la variacidn de edificabilidad que conllevan los cambios
anteriores.

- La inclusién de la superficie de Via Pecuaria (no computable a efectos de
aprovechamiento).

De acuerdo con lo especificado en el propio documento de asignacién de redes, a los excesos o
defectos de superficie del sector, con objeto de no desvirtuar el reparto efectuado, se les deben
aplicar los estdandares legales estrictos. Las redes generales adicionales resultantes se sitdan, por
razones obvias, en el interior del sector, y la eventual variacidn de la superficie de las redes
exteriores se ha ajustado con redes internas, de manera que la variacién no repercuta en la
superficie total computable a efectos de aprovechamiento.

La inclusién en el sector de un suelo ya obtenido en el desarrollo de “Los Fresnos” informa, como
se ha dicho, de la intencidn del Plan General de facilitar el crecimiento de la ciudad hacia el sur
de este sector, crecimiento que se veria interrumpido de mantenerse en el mismo la parcela de
referencia. Ademas de su exclusidon como superficie computable a efectos de aprovechamiento,
a la que se ha hecho referencia en parrafos anteriores, con objeto de que no suponga un
aumento del suelo lucrativo en el Sector 4 debe garantizarse que la cuantia de la misma que, en
el disefio propuesto se destina a usos lucrativos, se compense con un exceso igual de redes
generales cedidas. A este respecto, de los 4.043,62 m? que tiene la parcela, 2.795,05 m? se
destinan a viario publico, por lo que el exceso de redes debe situarse en 1.248,57 m2.

Redes requeridas, incluyendo: aumento de edificabilidad, modificacion de la ley 9/2001,
correcciones derivadas de la medicion del dmbito en un levantamiento mds preciso y excluyendo
el dominio publico preexistente.

Redes Supramunicipales

Red General de Infraestructuras:

O 3 (=T g [o 14 = TP 22.709,84 m?s
- Infraestructuras Viarias en PE-2............ccccovueeeveviueeesiiereeiiiienananns 14.326,40 m°s
- SUSEIEUCION CARAAA €N PE-2.....uooceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 6.583,24 m?s
- Sustitucion Cafiada en S. Depuradora.............cceeceevveveeeeeveeveennnn, 1.800,20 m?s
o L1 =T [ =X 0,00 m?s
O TOTAL oo st s s seesesseees 22.709,84 m?s
Red General de Equipamientos:
s EXL@ITOIES ettt e e e et e e et e e et e s e e s e e neaneeeaaes 46.758,45 m?s
- Equipamientos Parque PE-2/3 ..........ccueeeeveeeveeeeieeeieeeeieeeeeneennns 38.148,81 m?s
N 01T TV g Lo (o) o H R 8.609,64 m?s
S INEEIIOIES .ottt e e et e st e st e s ete st aneeeneeaeenasenaeanaean 9.308,97 m°s
O TOTAL. ..ottt tte e e e e ettt e s e e e e e e seasaan 56.067,42 m’s
Red General de Zonas Verdes:
s EXE@ITOIES et e et e e eee e e e et e s e st e neeneenaes 30.825,80 m?s
- Zonas Verdes en Parque PE-2/3 .........ccueeeveeeveeeeieeeieeeeieeeeeneannes 30.825,80 m?s
S INIEEIIOIES .ot e et s e et a e ee et et et e et e st eseeseesseenes 382,34 m?s
O TOTAL ettt ettt e e e e eeaaen 31.208,14 m?s
TOLA! rEACS AUSCIITAS ... aaaasasasasaseasseenes 109.985,40 m?s
De las que:
N 3 (=1 g [ =L I 100.294,09 m?s



U NEOIIOIES .o e et e ettt 9.691,31 m°s
La superficie bruta del sector resultante de la medicién digital asciende a 297.547,64 m?

La superficie computable para el cilculo de aprovechamiento sera la resultante de detraer de
la cifra anterior la superficie correspondiente a la via pecuaria inicial (9.984,69 m?) y la del
dominio publico preexistentes (4.043,62 m?)
S bruta = 297.547,64 m?
S computable = 297.547,64 m?—9.984,69 m?- 4043,62 m? = 283.519,33 m?

1.1.2. Condiciones urbanisticas de borde

El sector tiene limites con tejidos urbanos con urbanizacién total o parcialmente consolidada al
norte y este de su perimetro. Hacia el Norte, linda con el barrio de Los Fresnos, completamente
consolidado por edificacidn de tipo multifamiliar, unifamiliar y condominios y cuya trama viaria
ha de ser continuada. Al Este, el sector linda, en primer lugar, con una importante zona de
equipamiento deportivo, no accesible desde el sector en la actualidad pero que este desarollo
supone una buena oportunidad para establecerlo en el futuro que debe ser tenida en cuenta en
la ordenacién. En segundo lugar, se encuentra el Colegio Publico CEIP Miguel Hernadndez, sobre
el cual recae una de las condiciones de desarrollo del sector fijadas por el Plan General, que
exige la reserva de nuevos suelos dotacionales en continuidad para permitir la ampliacién del
colegio o, eventualmente, su sustitucidon por un instituto. Por ultimo, se encuentra el barrio del
Castillo que, con 800 habitantes, es una agrupacion de vivienda unifamiliar adosada con
problemas de comunicacidn en sentido este-oeste pero que gracias a las recientes edificaciones
construidad presenta una ordenacion de borde aceptable.

Por el Sur, en el término municipal de San Fernando de Henares, discurrira la circunvalacion
prevista en el Plan General, con la que el sector, tal y como se sefialaba en la ficha del citado
documento, deberad asegurar su conexion. El trado incluido en el proyecto de ejecucion
redactado y recogido en los planes especiales de la circunvalacién mantienen la conexion en el
entorno del Barrio del Castillo, aumentando la importancia de la via central de Los Fresnos y del
Sector como acceso y salida de la zona Suroeste de la Ciudad.

En el interior del sector, en la zona central, prolongandose fuera del mismo por la reserva del
futuro Parque PE-3, se localiza un antiguo vertedero cuya recuperacion asume el sector, con una
participacién econdmica del Sector TO-2, en base al aprovechamiento generado por suelos del

parque transferido al mismo.

Hacia el oeste, por ultimo, se encuentra la reserva para la red general de zona verde P.E.-1, que
formard un frente forestal homogéneo y continuo de separacién con las vias del tren.

1.1.3. Afecciones sectoriales

Arqueoldgicas

Ver el punto “ESTUDIO DE PATRIMONIO HISTORICO-CULTURAL” del presente Plan Parcial.
Vias Pecuarias

Tal y como se ha comentado en el punto 1.3 “Situacién, delimitacidn y superficie”, se incluye,
como red exterior adscrita al sector, una superficie de 9.984.64m2s de la via pecuaria existente
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“Vereda del Pozo del Perdigén”. Dicha via pecuaria atraviesa el este del municipio de Torrején
de Ardoz, de sur a centro.

El Plan General incluye en la pagina 232 del Tomo de “Normas Urbanisticas Particulares”, una
Norma Urbanistica de Vias Pecuarias “SNUP-2" y también, un plano (n? 16.2) de “Propuesta de
modificacién de trazado de vias pecuarias” en el que se recoge la situacion actual y la propuesta
de modificaciéon de, entre otros, el tramo de via pecuaria adscrito al SUP-R4, cambios ya
consolidads.

De la misma forma, en la pagina 12 del expediente especifico de “Asignacién de Redes” se
asignaban al Sector 4 dreas de sustitucién de Cafiada que se reservaban para cuando se realizase
el cambio de trazado de la via pecuaria.

REVISION DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DE TORREON DE ARDOZ [Vam

n6.2

Aeronduticas
- Servidumbres aeronauticas acusticas

Con caracter general, no son compatibles los usos residenciales ni los dotacionales educativos o
sanitarios en los terrenos afectados por las curvas is6fonas Ld = 60 dB(A), Le =2 60 dB(A) ni Ln 2
50 dB(A). Con objeto de delimitar dichas curvas se han tenido en cuenta las Servidumbres
Aeronauticas Acusticas del Aeropuerto Adolfo Sudrez Madrid- Barajas aprobadas por Real
Decreto 1003/2011, de 8 de julio (BOE n2 174, de 21 de julio), por el que se confirman las
servidumbres aeronduticas acusticas, el Plan de accidn asociado y el mapa de ruido del
aeropuerto Adolfo Sudrez Madrid-Barajas, establecidos por Orden FOM/231/2011, de 13 de
enero.
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El sector, no se encuentra afectado (ver plano correspondiente de servidumbres aeronauticas
acusticas n20.01.1) por las servidumbres aeronduticas acusticas consideradas.

No ocurre lo mismo con una de las redes exteriores adscritas al Sector (situada al suroeste del
término municipal de Torrejon de Ardoz), que se ve afectada por la envolvente Ln > 50 dB(A)
(ver plano correspondiente de servidumbres aeronauticas acusticas n20.01.1). Esta red, es una
red de equipamientos dedicada a la depuradora, por lo que no esta dentro del uso residencial
ni educativo ni sanitario, considerdndose, por tanto, compatible con los niveles sonoros
presentes (tal y como recogia el Informe de la Direccién General de Aviacion Civil del 23 de abril
de 2009).

- Servidumbres aeronauticas

El dmbito del Plan Parcial se encuentra totalmente incluido en las Zonas de Servidumbres
Aeronduticas de operacién de las aeronaves correspondientes al Aeropuerto Adolfo Suarez
Madrid-Barajas y parcialmente incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronduticas de
aerédromo y radioeléctricas de dicho aeropuerto. En el planocorrespondientede servidumbres
aeronduticas de operacion de las aeronaves (n? 0.01.2) y en el plano correspondiente de
servidumbres aerondauticas de aerddromo y radioeléctricas (n2 0.01.3), se representan las lineas
de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto Adolfo
Suarez Madrid-Barajas que afectan a dicho ambito, las cuales determinan las alturas (respecto
al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna construccién (incluidos todos sus elementos
como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos, etc.), incluidas las grias de construccion o similares,
modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas,
carteles, etc.), asi como el galibo de viario o via férrea.

Tal y como recoge el Informe de la Direccion General de Aviacién Civil del 23 de abril de 2009:

"el ambito del Plan Parcial se encuentra principalmente afectado por la Superficie Cénica, la
Superficie de Aproximacion y la Superficie de AprOximacion Intermedia VOR33R".

"Teniendo en cuenta quel segun la cartograffa disponible, las cotas del terreno en el Sector "Sur
de Jos Fresnos" se encuentran aproximadamente por debajo de 590 metros y las Servidumbres
Aeronduticas se encuentran aproximadamente por encima de 725 metros, ambas sobre el nivel
del mar, asi como la altura mdxima de las mayores construcciones propuestas en la
documentacion recibida, que es de 5 plantas (16,5m), hay cota, en principio, suficiente para que
la Servidumbres Aeronduticas no sean sobrepasadas por dichas construcciones"

Actualmente la ordenanza particular mds desfavorable contempla la posibilidad de
construcciones de 6 plantas (19,50 m) que en cualquier caso, ni afiadiéndole unos 10 m de
magen para elementos adicionales (30 m) no sobrepasan las mencionadas Servidumbres.

De la misma forma, el Informe de la Direccion General de Aviacidn Civil del 23 de abril de 2009
en la parte de la red adscrita de la depuradora, al oeste, menciona que:

"Teniendo en cuenta que, segun la cartografia disponible, en el Sector "Depuradora” las cotas
del terreno se encuentran aproximadamente por debajo de 580 metros y las cotas de las
Servidumbres Aeronduticas se encuentran aproximadamente por encima de los 700 metros,
ambos sobre el nivel del mar, y aun no existiendo referencia a las alturas de lasconstrucciones
previstas en la documentacion recibida, se espera que haya cota, en principio, suficiente para
que la Superficie de Aproximacion no sea sobrepasada por dichas construcciones"
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Y, el Informe de la Direccion General de Aviacidn Civil del 23 de abril de 2009 en la parte de las
redes adscritas situadas al este del Sector, menciona que:

"Teniendo en cuenta que, segun la cartografia disponible, en el dmbito afectado por
Servidumbres Aeronduticas las cotas del terreno se encuentran aproximadamente por debajo de
590 metros y las cotas de las Servidumbres Aeronduticas se encuentran aproximadamente por
encima de Jos 825 metros, ambos sobre el nivel del mar, y aun no existiendo referencia a las
alturas de las construcciones previstas en la documentacion recibida, se espera que haya cota.
en principio, suficiente para que la Superficie de Aproximacion Intermedia VOR 33R no sea
sobrepasada por dichas construcciones"

- Servidumbres aeronauticas de la Base Aérea de Torrején

Red hidrografica

Ver el punto capitulo 4 “ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS”, apartado 4.1. “CUMPLIMIENTO DEL
DECRETO 170y ESTUDIO DE AVENIDAS”

1.2 CARACTERISTICAS FiSICAS DEL TERRENO Y CARACTERISTICAS SOCIALES.
1.2.1. Caracteristicasfisicas del terreno
1.2.1.1 Topografia, relieve y pendientes

El terreno presenta una topografia poco acentuada, si bien alterada en la actualidad por la
presencia de una parte del vertedero de RSU, cuyo vaciado supondrd importantes
modificaciones de las cotas actuales. Con esta salvedad, la topografia del sector presenta un
ligero perfil descendente hacia el sur, sin alcanzar el 1% salvo en puntos aislados de terraplén
en los que las pendientes pueden alcanzar el 80% en los taludes de las zonas de vertido, puntos
de conflicto que, como hemos sefialado, desaparecerdn con el vertedero.

La cota mas alta, en torno a los 578,50 m., se sitia en el linde Noroeste del sector, junto a la ¢/
Urano. Desde esa cota desciende hacia el oeste y sur, alcanzado cotas en torno alos 572 m, para
volver a ascender hasta cerca de los 574 m.

En el plano correspondiente se representa graficamente el perfil topografico superficial.
1.2.1.2 Geologia y Geotecnia

Ver Documento Ambiental Estratégico.

1.2.1.3 Vegetacidn y paisaje

Desde un punto de vista bioclimatico, el municipio de Torrején de Ardoz se encuentra en el piso
mesomediterraneo, dentro de la zona de materiales basicos (calizas, margas) de la Comunidad
de Madrid. Corolégicamente pertenece a la provincia Castellano-Maestrazgo-Manchega, sector

Manchego, distrito Henaro-Tajufiense.

El municipio se encuentra situado practicamente en su totalidad sobre la terraza alta del
Henares, lo que lo hace extremadamente homogéneo desde un punto de vista ecolégico. La
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vegetacion potencial de la zona incluye dos asociaciones: la serie mesomediterranea castellano-
alcarrefio-manchega basdfila, constituida por encinares manchegos con quejigo (que ocuparia
la mayor parte del municipio) y la geomacroserieriparia basoéfila mediterranea, representada por
olmedas (que sélo ocuparia las franjas laterales del rio Henares, alejadas del ambito que se
desarrolla).

El ambito del Sector carece de espacios catalogados o protegidos. El Parque Regional en torno
a los ejes de los rios Jarama y Henares tiene su limite a unos 400 m al sur del extremo meridional
del emplazamiento.

La totalidad de los terrenos incluidos en el dmbito se mantienen sin cultivar. A excepcién de
algun ejemplar aislado, no existen areas arboladas en el interior del sector, y las especies que
aparecen en el propio vertedero y sus alrededores son en su gran mayoria ruderales y nitréfilas,
carecen de interés ecoldgico y estan asociadas a zonas perturbadas por la actividad antrépica.
En las zonas perimetrales, por el contrario, si encontramos algunos grupos de arbolado,
especialmente en el limite con el espacio de juegos infantiles al norte del barrio del Castillo,
cuyos ejemplares pueden invadir con sus copas parcialmente el sector. En la ordenacién
propuesta se ha reservado la zona contigua como zona verde para permitir su permanencia y
reforzarla con ejemplares adicionales.

El paisaje interno del sector carece de interés. Hacia el exterior, sin embargo, las panoramicas al
Oeste, con la vista del futuro parque PE-1, y al sur, con el castillo en el término de San Fernando
y el rio Henares, son singulares y han motivado la delimitacién de un area peatonal-verde para
el paseo que conecta las zonas verdes principales con el camino hacia el Castillo, direcciéon que
coincide, ademas con la de la red viaria principal de sector que prolonga la de Los Fresnos.

1.2.2 Caracteristicas sociales de Torrejon.
1.2.2.1 Desde la aprobacion del Plan General hasta 2006.

Desde la aprobacion definitiva del Plan General Torrejon de Ardoz no se ha modificado
drasticamente su estructura poblacional, por lo que siguen siendo validas las observaciones que
figuraban en aquél. Se trata de un municipio joven, con una edad media inferior rondando los
40 afios, un perfil que es especialmente acusado en el distrito y seccién censal en cuyo entorno
se ubica el sector SUP-R4, con edades medias menores de 36 y 38 afios respectivamente.

Desde 1999 el cambio mas significativo, a la luz arrojada por los datos del padrén continuo, es
un paulatino envejecimiento de la poblacién en edad activa contrarrestado por dos fenémenos:
por un lado un potente reforzamiento del relevo en la base de este mismo sector de poblacion,
con un incremento sustancial de personas entre los 20 y los 44 afios, sin duda como
consecuencia del incremento de la poblacidon inmigrante; por otro lado, un importante y
espectacular cambio en la tendencia al decremento de la natalidad que se apreciaba en 1999,
con un aumento de hasta casi dos puntos en el porcentaje del grupo entre 0 y 4 ainos.

Ambos fendmenos parecen indicar una revitalizacién de la diversidad en la estructura de
poblacién, alejandose del modelo de protagonismo absoluto de las edades activas: en
comparacion con el 1999, en 2006 habia mas personas ancianas y recién nacidas, también un
mayor peso de la poblacidn activa joven, en detrimento de los grupos entre 5 y 20 afios, un
desequilibrio que encontrara compensacion en los proximos 15 afios en caso de proseguir la
tendencia actual.
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A continuacidn, se incluyen las pirdamides de poblacién de Torrején de Ardoz para los afios 1999
y 2006 (poblacion total de 112.114 habitantes) asi como una superposicion en la que pueden
apreciarse los datos mencionados.

Torrejon de Ardoz. Estructura de poblacion en 1999. (Fuente: Padron Continuo y Elaboracién
propia).
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Torrejon de Ardoz. Estructura de poblacion en 2006. (Fuente: Padrén Continuo y Elaboracién
propia).
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Torrejon de Ardoz. Comparacion poblacién 1999- 2006.
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1.2.2.2 Actualizacion de los datos de la informacion al aitio 2018-2020.-

El tiempo transcurrido desde la elaboracion de la Informacién Urbanistica obliga a una
actualizacién de los datos de la poblacién. Segun los datos del INE, la poblacion municipal en
2020 alcanzaba los 132.853 habitantes, lo que supone un crecimiento continuo, con un ligero
bache en la tasa interanual entre 2.009 y 2.010, que arroja en 2018, 17.155 hb. mas que en
2.006. El Plan General, como se aprecia en el grafico adjunto extraido de la Memoria del
documento, esperaba una estabilizacién de la poblacién en torno a los 130.000 habitantes en
2.010. La diferencia de 2.853 habitantes, respecto a las previsiones del Plan, aunque con diez
afos de retraso, no es suficiente para hablar de un error de proyeccién en dicho documento.

Gréfico
Hipétesia de crecimlento de la poblacién
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Poblacién proyectada por el Plan general y poblacién censada

En otras palabras, tal como se puede apreciar en los graficos anteriores, no puede decirse que
el desvio haya sido sustancial, toda vez que la crisis econdmica, dificil de prever en los afos en
que se redacté el Plan General, supuso un paréntesis de siete u ocho afos, que equivale a un
retraso en la estabilizacién prevista hasta el afio 2.018, sin que, gracias a la puesta en el mercado
del Sector de iniciativa publica Soto del Henares del Suelo Urbanizable No Sectorizado, la
paralizacién de los sectores de Suelo Urbanizable, que supuso la crisis, haya impedido absorber
el aumento de la demanda derivado de la falta de suelo en los municipios colindantes de Coslada
y San Fernando y de la mejora ostensible de la calidad de la ciudad,
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La capacidad remanente y la fuerte demanda que sigue existiendo en la actualidad permiten
pensar que la estabilizacidn no se producira hasta los 145.000 habitantes y que eso tendra lugar
en un plazo no superior a los diez afios, dado que el sector SUS-R2 estad ya en proceso de
urbanizacién, y el presente documento inicia el desarrollo del ultimo sector, que dara
continuidad a la oferta del anterior. En otras palabras, el modelo territorial del Plan General ha
sido capaz de absorber el aumento de demanda sin ninguna variacion. Esta capacidad afiadida,
permitira sin duda mantener el dinamismo de la estructura de la poblacién que permanece en
la actualidad, a pesar de que, si se comparan las piramides de edades de los diferentes afios se
observa una “maduracidon” de la misma, como refleja el hecho de que la poblacidn inferior a
cinco afios es mas numerosa que la que supera los 75 afos.

Alcanzar la nueva capacidad de absorcién de poblacién no requiere la modificacion del modelo
territorial del Plan general, toda vez que la capacidad de los dos sectores citados asciende a
1.702 y 1.272 viviendas, respectivamente, lo que supone una cabida de 8.922 habitantes, a los
gue habria que afiadir los del PPRI de San Benito (en torno a 1.350) y, ademas, existen solares
vacantes en el resto de los sectores y suelos urbanos no consolidados. Esto constata un
alargamiento de la vigencia del Plan General, con independencia de que los cambios legislativos
exijan una revisién de algunas de sus determinaciones pormenorizadas, especialmente en los
suelos consolidados y desarrollos industriales.

Torrejon de Ardoz (Municipio) - Evolucion del numero de Habitantes
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Poblacidn total del municipio 88.821 hb.
Poblacién hombres 44.315

Poblacién mujeres 44.506

18



Poblacion 2014
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica: Padron continuo y Elaboracion
Propia

Poblacidn total del municipio 126.878 hb.

Poblacién Hombres 63.165

Poblacién Mujeres 63.713

POBLACION - TORREJON DE ARDOZ - 2020
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Poblacion Total en el Municipio: 132.853
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1.3. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La totalidad del sector se incluye en el Area de Reparto 30.1 fijandose como Sistema de
Actuacion el de Compensacion.

Conforme a lo establecido en el Art. 106.1 a) de la LSCM/01, en los casos en que se contaba con
datos registrales que permitian la localizacién de las fincas dentro del ambito, se ha
contemplado la informacién de titularidad del Registro de la Propiedad. Teniendo en cuenta,
ademds, los datos de los expedientes de ocupacién directa de las redes supramunicipales a los
que se ha podido tener acceso.

En ausencia de datos registrales bastantes, se han transcrito los datos conocidos de titularidad
catastral. No obstante, al respecto, ha de tenerse en cuenta que el Real Decreto 1/2004, de 5 de
marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, establece
que:

La informacidn catastral esta al servicio de los principios de generalidad y justicia tributaria y de
asignacion equitativa de los recursos publicos (Art. 2.1.).

Lo dispuesto en la legislacidon catastral se entendera sin perjuicio de las competencias vy
funciones del Registro de la Propiedad y de los efectos juridicos sustantivos derivados de la
inscripcion de los inmuebles en dicho registro (Art. 2.2.).

Los pronunciamientos juridicos del Registro de la Propiedad prevaleceran sobre los datos
contenidos en el Catastro Inmobiliario (Art. 3.3).

En el cuadro adjunto se indican las diferentes superficies, sin perjuicio de que se trate de datos
que deberan establecerse definitivamente en el Proyecto de Reparcelacién (Art. 103 del Real
Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion

Urbanistica).

La estructura de la propiedad, asi definida, se representa en el plano correspondiente.
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N2 de

%

Datos de Titularidad Domncnlfo. a e_fectos de Parcela Referencia Superficie respecto
notificaciones catastral (m2s)
Aportada a (1)
¢/Quintanavides 13 PE Via
LANDCOMPANY 2020 SL Norte Edif 1 Planta 2 28050 1 9968118VK5796 1500 0,53%
. NOOO01ZL
Madrid
9968101VK5796
Avda Diagonal 621, 08013 0
CRITERIA CAIXAHOLDING, SAU BARCELONA 08028 2 NOOOELPL 2533 0,89%
(parcial)
¢/Quintanavides 13 PE Via
LANDCOMPANY 2020 SL Norte Edif 1 Planta 2 28050 3 9968102VK5796 6212 2,19%
. NOOO1LL
Madrid
Avda Diagonal 621, 08013 9968103VK5796 0
CRITERIA CAIXAHOLDING, SAU BARCELONA 08028 4 NOOO1TL 4863 1,71%
9968104VK5796
Avda Diagonal 621, 08013 0
CRITERIA CAIXAHOLDING, SAU BARCELONA 08028 5 NOOO.lFL 7750 2,73%
(parcial)
9968104VK5796
Avda Diagonal 621, 08013 0
CRITERIA CAIXAHOLDING, SAU BARCELONA 08028 6 NOOO.lFL 27 0,01%
(parcial)
9968105VK5796
Avda Diagonal 621, 08013 0
CRITERIA CAIXAHOLDING, SAU BARCELONA 08028 7 NOOOZFML 3602 1,27%
(parcial)
Participacion indivisa del 55,86%
GESTION INMOBILIARIA TF::fe‘.j;nE;‘;TrZ'oi’ ﬁasjg’d 2,35%
PARACUELLOS, SL J ! 9968101VK5796
partcipacién indiisa del 44,145 | (JEIERCIS BT L B L e | e
LANDCOMPANY 2020 SL . P 1R
oo Madrid
4,21%
¢/Quintanavides 13 PE Via
LANDCOMPANY 2020 SL Norte Edif 1 Planta 2 28050 9 9968117VK5796 4360,68 1,54%
. NOO0O1SL
Madrid
Avda Diagonal 621, 08013 9968116VK5796 o
CRITERIA CAIXAHOLDING, SAU BARCELONA 08028 10 NOOO1EL 8542,33 3,01%
9968105VK5796
Avda Diagonal 621, 08013 0
CRITERIA CAIXAHOLDING, SAU BARCELONA 08028 11 NOOOl.ML 7285,1 2,57%
(parcial)
9968105VK5796
Avda Diagonal 621, 08013 o
CRITERIA CAIXAHOLDING, SAU BARCELONA 08028 12.1 NOOOl.ML 20586,03 7,26%
(parcial)
AYUNTAMIENTO DE TORREJON Pl Mayor N.1, 28850, 9968106VK5796 0
DE ARDOZ Torrején de Ardoz, MADRID 122 N0O0010L 1437,84 0,51%
28148A0100011
13.1 90000BM 271815 | 0,96%
¢/Quintanavides 13 PE Via
LANDCOMPANY 2020 SL Norte Edif 1 Planta 2 28050 13,2 9968114VK5796 4443 35 .
Madrid NOOO1IL ‘ 1,57%
9968115VK5796 .
14 NOOOLIL 7370,68 2,60%
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AYUNTAMIENTO DE TORRREJON

Pl Mayor N.1, 28850,

9968113VK5796

0,
DE ARDOZ Torrején de Ardoz, MADRID 15 NOOO1XL 14734,57 >,20%
AYUNTAMIENTO DE TORREJON Pl Mayor N.1, 28850, 9968106VK5796 0
DE ARDOZ Torrején de Ardoz, MADRID 16 NOOO10L 22901,1 8,08%
. Residencia Paraiso, n2 2,
JF(E;,E\IR/:\IAI;\'E%EL RODRIGUEZ Escalera C, 8C, 50008 17 9962333\{';?96 3558,59 | 1,25%
ZARAGOZA
AYUNTAMIENTO DE TORRREJON Pl Mayor N.1, 28850, 9968111VK5796 0
DE ARDOZ Torrejon de Ardoz, MADRID 18 NOOO1RL 10315,21 3,64%
Santa Pontificia y Real . 9968108VK5796 o
Hermandad del Refugio y Piedad CL CR Baja S Pablo 16 28004 19 NOOOLRL 4308,16 1,52%
CL Magdalena, n. 26, PLA
Maria Josefa Martin Uria BAJ, 28850, Torrejon de 20 99622%2\;&?796 4486 1,58%
Ardoz, MADRID
Ps Club Deportivo 1ED, 13,
£4 g. .
ESTUDIO 5 DE GESTION Y 1 |z‘q, Parque empresarial 21 28148A0101008 54601 1,93%
PROYECTOS S.A (***) La Finca, 28223 Pozuelo de 50001ZM
Alarcén (Madrid)
CL Gabriela Mistral, N 5,
Jesus Gaiteiro Guillén 28850, Torrejon de Ardoz, 9968110VK5796
MADRID 22 NOOO1KL 14695,16 5,18%
CL Roger de Flor, 193, 9968109VK5796
CRITERIA CAIXA, SAU 08013 BARCELONA 23 NO001DL 3578,8 1,26%
AYUNTAMIENTO DE TORRREJON | Pl Mayor N.1, 28850,
DE ARDOZ Torrejon de Ardoz, MADRID 24 2878,13 1,02%
Residencia Paraiso, n2 2
o, . ’ ’
izriif dJ:Zs?*')V'a””e' Rodriguez | ¢ lera C, 8C, 50008
ZARAGOZA 1,36%
33,33% Maria Pilar Rodriguez Pendiente de recepcion de )5 28148A0100019
Fernandez (*) inscripcion literal 40001ZM 1,36%
. . Pendiente de recepcion de
0, *
3333% Fermina ,C,?!\,'? © "Va() ,,,,, inscripcion literal ., | || ] 1,36%
11566,26 4,08%
Obras de Madrid, Gestion de CL Alcala 21, 42 planta 28148A0070008
Obras e Infraestructuras, SA 28014 26 00000BA 1310,46 0,46%
Obras de Madrid, Gestion de CL Alcala 21, 42 planta 1675107VK6717
Obras e Infraestructuras, SA (**) |28014 27 NOOO1RH 10454 3,69%
AYUNTAMIENTO DE TORRREJON | Pl Mayor N.1, 28850, 1675101VK6717
DE ARDOZ Torrejon de Ardoz, MADRID 28 NOOO1LH 11476,66 4,05%
Obras de Madrid, Gestion de CL Alcala 21, 42 planta 28148A0070007
Obras e Infraestructuras, SA 28014 29 80000BB 5142,75 1,81%
Obras de Madrid, Gestion de CL Alcala 21, 42 planta 28148A0070007
Obras e Infraestructuras, SA 28014 30 50000BH 3150,85 1,11%
Obras de Madrid, Gestion de CL Alcala 21, 42 planta 1675104VK6717
Obras e Infraestructuras, SA (**) |28014 31 NOOO1MH 9781,99 3,45%
28148A0070006
Santa Pontificia y Real . 32 600008l 2937,82 1,04%
LCRB Pablo 16 2 4
Hermandad del Refugio y Piedad | C- CR Baa S Pablo 16 2800 1675103VK6717
33 NOOO1FH 4662,26 1,64%
Obras de Madrid, Gestion de CL Alcald 21, 42 planta 2383117VK6728
Obras e Infraestructuras, SA 28014 34 SO001FX 40959,33 14,45%
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Subtotal superficie computable a

efectos de aprovechamiento (1) 283519,33 | 100,00%
Cl Gran Via, 3, 3 planta,

COMUNIDAD DE MADRID 28013 MADRID 35 9984,69

AYUNTAMIENTO DE TORRREJON | PI Mayor N1, 28850 9673102VK5797

DE ARDOZ Torrején de Ardoz Madrid 8.2. S0001UZ 4043,62

Suntotal superficie NO

computable a efectos de

aprovechamiento (2) 14028,31

Total superficie del ambito (3) 297547,64

(*) Actualmente en el Catastro figura a nombre del CANAL DE ISABEL II, CL Santa Engracia n 125, 28003, Madrid, debido a que fue cedida por
el AYUNTAMIENTO DE TORREJON DE ARDOZ que previamente la obtuvo por ocupacidn directa (segtin Actas de Ocupacién Directa de fecha
5 de mayo de 2005 en el SUP.R.4 se ocupd integramente para la Ejecucion del Proyecto "Construccion de la Estacion Depuradora de Aguas
Residuales de Torrejon de Ardoz"). Dado que dicha ocupacidn lo fue a reservas del aprovechamiento, reflejamos en el cuadro la propiedad a

la que corresponde dicho aprovechamiento.

(**) Actualmente en el Catastro figura a nombre del AYUNTAMIENTO DE TORREJON DE ARDOZ, Pz Mayor n 1, 28850 Torrejon de Ardoz,
Madrid, debido a que fue obtenida por ocupacion directa. Dado que dicha ocupacion lo fue a reservas del aprovechamiento, reflejamos en
el cuadro la porpiedad al que corresponde dicho aprovechamiento
(***) Titulares de otros derechos conocidos a la fecha de presentacion de la iniciativa: AGENCIA ESTATAL ADMON. TRIBUTARIA (Cl Guzman

el Bueno, 139, 28003 Madrid)

1.4. EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

Tal como se refleja en el plano correspondiente, el sector es atravesado en la actualidad por
varias lineas eléctricas aéreas. El soterramiento de las lineas de 66 KV (doble circuito) y de 132
KV de IBERDROLA se desarrollard por la propia compaiia en plazos y tramos ajustados al
desarrollo de los sectores afectados que, ademas de este sector son los sectores 2, 3 y el SUNP-
| 1. El soterramiento de las lineas de 45 KV de UNION FENOSA se llevara a cabo asimismo de
conformidad con la propia compaiiia con independencia del ejecutor material de la obra.

Alo largo del sector discurre una galeria de aguas residuales de 1,4 m. x 2,2 m., un ovoide de 1,2
m. x 1,8 m., a través del cual estd encauzado el arroyo Pelayo y que atraviesa el ambito desde el
campo deportivo existente al este en direccién hacia el sur-oeste. Este ovoide tiene una
pendiente media del 0,50%, con profundidades de pozos variables entre 2,50 y 3,00 m. Dicho
ovoide presenta la complicacidn adicional de estar situado en la zona del sector que presenta
vertidos orgdnicos, ademads de coincidir su trazado con parcelas de uso privativo o dotacional en
la ordenacion definitiva del Sector. Por todo ello se prevé su retranqueo, posibilitando al mismo
tiempo la remediacién completa del terreno contaminado y los residuos existentes, asi como la
liberacion de la servidumbre que acarrearia, en caso contrario, a las parcelas resultantes,
consiguiendo, ademds, una mayor montera sobre la generatriz superior de la conduccion para
el paso y cruce con otros servicios. Existe finalmente un tercer colector, ovoide de 1,40 x 2,10
que discurre fuera del sector, paralelo al ferrocarril, en el area del vertedero.

Todas las medidas cuentan con la conformidad técnica de Canal de Isabel II.

En lo que se refiere a edificaciones, existe en la actualidad una construccidn ilegal que se localiza
en el plano citado.
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1.5. ESTUDIO DE PATRIMONIO HISTORICO-CULTURAL
1.5.1. Afecciones Arqueoldgicas

El Plan General en su articulo 29.bis, incluye la Norma Urbanistica N-PPA que tiene por objeto la
proteccion y conservacion de la riqueza arqueoldgica del municipio. En esta Norma se incluye
un plano de Zonas Arqueoldgicas, en el que puede comprobarse que la zona sur del ambito esta
dentro de un Area de Proteccién A.

[ ; [— et R
fe -

== REVISION DEL PLAN GENERAL DE
3 [ o e ORDENACION URBANA DE TORREJON DE ARDOZ |V

O TEANSCRIPCION CEL MAPA ARGUDLOGICO 06 LA
- DIRECCIN GENERAL DF PATRINNID CLA TURAL

DOCLMENTO APROBACICN PROVISIONAL I
- AREAS DE PROTECCICN AMLBELIGICA s

En cumplimiento de lo dispuesto en la misma se llevé a cabo por el equipo ARTRA SL una
Prospeccidn Arqueoldgica cuyo informe, que fue presentado el 15 de febrero de 2007, concluia:

En su Pto. 5.1-“Revision de la carta arqueoldgica”, que el “sector no se encuentra directamente
afectado por yacimiento alguno, como se desprende de la consulta de la Carta Arqueoldgica del
municipio”.

Y en el Pto. 6-“Propuestas de medidas correctoras” (una vez realizadas las labores de
prospeccién arqueoldgica) que “en lo referente a las medidas correctoras propuestas previas a
la ejecucidn del proyecto urbanistico, y dada la existencia de un antiguo vertedero en gran parte
del ambito, para el que ya existe (...) proyecto de recuperacion del suelo y eliminacion del riesgos
y puesto que no se ha identificado resto arqueoldgico alguno que pudiese indicar la existencia
de un posible yacimiento, salvo el material litico identificado y considerado hallazgo aislado en
posicion secundaria, proponemos las siguientes actuaciones:

- Control arqueoldgico de los movimientos de tierra

Este control arqueoldgico se realizard en todos aquellos movimientos de tierras que genere tanto

el proyecto urbanistico, como el proyecto de recuperacion de suelo previstos, con especial
atencion a las dreas sefialadas en la cartografia como dreas de vertido.”
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Se adjunta el plano del informe realizado de las dreas delimitadas tras la prospeccion superficial.
Este trabajo ha sido tenido en cuenta en el disefio del Plan Parcial concentrando la mayor
cantidad de suelo publico posible en las dreas de hallazgos aislados delimitadas en el plano.

r moc e, = o

Ambito del Sector R4 y Area de proteccion arqueolagica

El trabajo fue informado por la Direccién General de Patrimonio Histérico dictando resolucién
en fecha 28 de marzo de 2007 (remitido el 2/04/2007) con las siguientes prescripciones:

- “Se deberd llevar a cabo un control arqueoldgico de los movimientos de tierras. En el caso de
que aparezcan restos se procederd a la paralizacion de los trabajos, el balizamiento de la zona
y la emision de correspondiente informe.

- Examinados los resultados la Direccion General de Patrimonio Histdrico resolverd las
actuaciones a realizar para la proteccion del Patrimonio Arqueoldgico.”

- “En el caso de aparicion de restos arqueoldgicos como consecuencia de las obras, deberd
comunicar en el plazo de 48 horas a la Direccion General de Patrimonio Historico o, en su caso
al Ayuntamiento correspondiente (...)”

El 13 de agosto de 2008 se emitid informe de la Direccion General de Patrimonio Histérico a la
solicitud presentada por el Area de Analisis Ambiental de Planes y Programas de la Direccidn
General de Evaluacion Ambiental en el que se recoge que:

“Los terrenos que ocupan el SUP-R4 “Sur de los Fresnos”, se encuentran en una zona considerada
de alto potencial arqueoldgico y paleontolégico del Planeamiento de Torrejon de Ardoz.
Concretamente, la mitad sur del dmbito se encuentra dentro de un Area de Proteccion
Arqueoldgica B y las redes adscritas se emplazan dentro de un Area de Proteccién Arqueoldgica
By Area de Proteccién Arqueoldgica A; ademds, préximo por el este se encuentra el yacimiento
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“Soto del Henares”-CM/0148/006- adscrito al calcolitico, la edad del bronce y la primera edad
del hierro. También, en el municipio de Torrejon de Ardoz se han podido recoger evidencias
concretas de su Ocupacion humana y del aprovechamiento y transformacion del territorio que
han dejado estos grupos al menos en 8 lugares que han constatado restos pertenecientes a
diversos periodos culturales, desde el Paleolitico a nuestros dias.

En consecuencia, analizados los antecedentes y la documentacion existente en esta Direccion
General de Patrimonio Histdrico (...) se deben cumplir las siguientes condiciones”:

- “Se efectuard una actuacion arqueoldgica consistente en un control arqueoldgico de los
movimientos de tierra que genere el proyecto de ejecucion del Sector. Para ello se solicitard
un permiso de actuacion arqueoldgica, por parte del arquedlogo y con el conforme de la
propiedad, dirigido a la Direccion General de Patrimonio Histdrico.

- “En el caso de aparicion de restos como consecuencia de las obras, se deberd comunicar en
el plazo de 48 horas a la Direccion General de Patrimonio Histdrico o, en su caso al
Ayuntamiento correspondiente (..) y se procederd a la paralizacion de los trabajos, el
balizamiento de la zona y la emision del correspondiente informe.

- Examinados los resultados, la Direccion General de Patrimonio Historico resolverd las
actuaciones a realizar para la proteccion del Patrimonio Arqueoldgico.”

- Finalmente, a la vista del Estudio Arqueoldgico mencionado, la Direccion General de
Patrimonio Historico emitird el informe preceptivo {(...)”

Estas prescripciones se incluyen en la Normativa del Plan Parcial en la SECCION VI.
DETERMINACIONES DE URBANIZACION
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CAPITULO 2. DETERMINACIONES DE RANGO SUPERIOR.

2.1. TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DEL SUELO Y REHABILITACION URBANA. RD 7/2015

Esta ley establece en su articulo 20 que deberd destinarse suelo adecuado ...para uso residencial
“con reserva de una parte proporcionada(...) a vivienda sujeta a un régimen de proteccion
publica" (...) "los terrenos necesarios para realizar el 30 por ciento de la edificabilidad residencial
prevista por la ordenacion urbanistica en el suelo rural que vaya a ser incluido en actuaciones de
nueva urbanizacion"

En el articulo 22.4 establece que la documentacién de los instrumentos de ordenacién de las
actuaciones de transformacidon urbanistica debera incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacién en
las Haciendas Publicas Afectadas por la implantacién y mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los servicios resultantes.

Finalmente, en su articulo 25.3 establece la inclusién en la documentacién expuesta al publico
de un resumen ejecutivo expresivo de los siguientes extremos:

a) Delimitacién de los ambitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente, con un
plano de situacidn, y el alcance de dicha alteracion.

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

2.2. LEGISLACION QUE EXIGE LA MEMORIA DE IMPACTOS.

Con fecha 16 de octubre de 2017 se emitieron, por parte de la Consejeria de medio ambiente,
administracion local y ordenacién del Territorio de la Comunidad de Madrid:

Informe relativo a la necesidad de obtener nuevos informes en los expedientes de tramitacion
y aprobacién de instrumentos de planeamiento, derivados de la nueva legislacion estatal y de la
comunidad de Madrid (en adelante “INFORME DE NUEVOS INFORMES”) y la Circular 1/2017, de
17 de octubre, de la direccidn general de urbanismo, a los Ayuntamientos de la Comunidad de
Madrid, sobre la necesidad de obtener nuevos informes en la tramitacién y aprobacién de
instrumentos de planeamiento urbanistico general y de planeamiento urbanistico de desarrollo
(en adelante “CIRCULAR”)

Estos documentos remiten a la necesidad de que el Planeamiento Urbanistico contenga una
serie de informes trasversales que no estaban previstos en la normativa urbanistica anterior.

Son los siguientes:

IMPACTO DE GENERO,

IMPACTO SOBRE LA INFANCIA, LA ADOLESCENCIA Y LA FAMILIA,

IMPACTO POR RAZON DE ORIENTACION SEXUAL E IDENTIDAD Y EXPRESION DE GENERO Y DE
PROTECCION INTEGRAL CONTRA LA LGTBIFOBIA Y LA DISCRIMINACION POR RAZON DE
ORIENTACION E IDENTIDAD SEXUAL (si lo requiere el Ayuntamiento).

INFORME RELATIVO AL CUMPLIMIENTO DE LA LEGISLACION VIGENTE SOBRE ACCESIBILIDAD Y
SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS Y URBANISTICAS.

En el INFORME DE NUEVOS INFORMES se indica que “el andlisis y valoracion sobre estos
impactos debe hacerse en la memoria que se elabore para la aprobacion del Plan de que se trate,
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incluyendo en la misma, un andlisis sobre los resultados que del nuevo planeamiento pueden
derivarse para eliminar desigualdades entre mujeres y hombre, el impacto sobre la infancia, la
adolescencia y la familia, la valoracion sobre las actuaciones contenidas en el plan que
garantizan la integracion del principio de igualdad y no discriminacion a las personas LGTB, asi
como un andlisis sobre el cumplimiento de la Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promocion de la
Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectdnicas.

Dicha memoria debe contemplar si el impacto que produce la ordenacion establecida en el
planeamiento es positivo, negativo o neutro.”

Asi mismo en la CIRCULAR se indica que “Los expedientes de planeamiento general deben
contener en la memoria que exigen los articulos 43 y 44 de la Ley 9/2001, de 17 de julio del Suelo
de la Comunidad de Madrid, un andlisis especifico del impacto que la nueva ordenacidn prevista
en el planeamiento que se pretende aprobar puede provocar en la igualdad de género, entendida
esta, como la igualdad de oportunidades entre hombres y mujeres; la identidad y expresion de
género, de forma que quede garantizada la no discriminacion por razén de orientacion e
identidad sexual, y que la nueva ordenacion fomente la igualdad y no discriminacion a las
personas LGTBI; el impacto de la normativa en la infancia, la adolescencia y la familia; y la
justificacion de que la nueva ordenacion y la normativa que acompafa al Plan garantiza la
accesibilidad, y cumple con los criterios establecidos en la Ley 8/1993, de 22 de junio, de
Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectdnicas.”

“Los Planes Parciales y Planes Especiales cuya aprobacion definitiva corresponda al propio
Ayuntamiento, deben llevar el mismo contenido y los mismos informes que se han sefialado en
los puntos anteriores, excepto el informe relativo a LGTBI, el cual, conforme a la legislacion
vigente no es exigible mds que para las resoluciones y disposiciones de la Comunidad de Madrid,
por lo que ni la Memoria del Plan, tiene que contener una valoracion sobre este extremo, ni tiene
que contar la aprobacion del planeamiento con informe alguno al respecto.

No obstante, si el Ayuntamiento considera que este informe debe formar parte de su contenido,
por considerar que se trata de un informe necesario, se podrd solicitar y emitir, en este caso por
el drgano del Ayuntamiento que tenga atribuidas las competencias en esta materia.”

Esta exigencia viene derivada, ademads, de la siguiente legislacién Estatal y/o de la Comunidad
de Madrid:

La Ley 50/1997, de 27 de noviembre, con caracter supletorio, en el articulo 26, establece en su
punto 3: “El centro directivo competente elaborard con cardcter preceptivo una Memoria del
Andlisis de Impacto Normativo, que debe contener los siguientes apartados...f) Impacto por
razon de género, que analizard y valorard los resultados que se puedan sequir de la aprobacion
de la norma desde la perspectiva de la eliminacion de las desigualdades y de su contribucion a la
consecucion de los objetivos de igualdad de oportunidades y de trato entre mujeres y hombres,
a partir de los indicadores de situacion de partida, de prevision de resultados y de prevision de
impacto”.

La Ley Organica 1/1996, de 15 de enero de Proteccidn Juridica del Menor incluye en su articulo22
quinquies que: “Las memorias de andlisis de impacto normativo que deben acompafiar a los
anteproyectos de Ley y a los proyectos de reglamentos incluirdn el impacto de la normativa en
la infancia y en la adolescencia”.

La Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de Proteccion a las Familias Numerosas, establece en su
disposicion adicional decima que: “las memorias del andlisis de impacto normativo que deben
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acompanfar a los anteproyectos de Ley y a los proyectos de reglamentos incluirdn el impacto de
la normativa en la familia”.

En cuanto al Impacto por razén de orientacién sexual e identidad y expresion de género y de
proteccion integral contra la LGTBIfobia y la discriminacidn por razén de orientacion e identidad
sexual, como se ha comentado en parrafos anteriores, no es exigible mas que para las
resoluciones y disposiciones de la Comunidad de Madrid, sin que se extienda su ambito de
aplicacién a los Ayuntamientos, segun:

Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y Expresién de Género e lgualdad Social y no
Discriminacion de la Comunidad de Madrid, cuyo art. 45 establece: “Las normas y
resoluciones de la Comunidad de Madrid incorporardn la evaluacion del impacto sobre
identidad de género en el desarrollo de sus competencias, para garantizar la integracion del
principio de igualdad y no discriminacion por razoén de identidad de género o expresion de
género”.

Ley 3/2016, de 22 de julio, de proteccidn Integral contra la LGTBIfobia y la Discriminacion por
razén de Orientacidn e ldentidad Sexual en la Comunidad de Madrid, cuyo articulo 21
establece:

“1. La Comunidad de Madrid, en el marco de sus competencias, incorporard la evaluacion de
impacto sobre orientacion sexual e identidad de género en el desarrollo de sus competencias,
para garantizar la integracion del principio de igualdad y no discriminacion a las personas
LGTBI.

2. Todas las disposiciones legales o reglamentarias de la Comunidad de Madrid, deben contar
con cardcter preceptivo con un informe sobre su impacto por razon de orientacion sexual,
identidad o expresion de género por quien reglamentariamente se determine”.

No obstante, si el Ayuntamiento considera que este informe debe formar parte de su contenido,
por considerar que se trata de un informe necesario, se podra solicitar y emitir, segun se
menciona en la CIRCULAR, anteriormente expuesta.

En relacién concreta al Informe relativo a la supresién de barreras arquitectdnicas, es aplicable
la Ley de la Comunidad de Madrid 8/1993, de 22 de junio, de Promocién de la Accesibilidad y
Supresion de Barreras Arquitecténicas, cuya disposicion adicional décima, en su punto 1,
establece: “Los planes generales de ordenacion urbana, las normas subsidiarias y demds
instrumentos de planeamiento y ejecucion que los desarrollan, asi como los proyectos de
urbanizacion y de obras ordinarias, garantizardn la accesibilidad, y no serdn aprobados si no se
observan las determinaciones y los criterios varios establecidos en la presente Ley y en los
reglamentos correspondientes”.

2.3. LEY DEL SUELO 9/01 DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Se aplicard el régimen establecido en la LSCM/01, modificada parcialmente por la Ley 6/2011,
de 28 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas de la Comunidad de Madrid, para el
Suelo Urbanizable, teniendo en cuenta que en la Disposicidn Transitoria tercera de la misma se
establece textualmente que “lo dispuesto en los articulos 36.5 y 6 y el articulo 38.2 de la Ley
9/2001, de 17 de julio del Suelo de la Comunidad de Madrid, serd de aplicacion a los expedientes
de planeamiento que, a la entrada en vigor de la presente ley, no estuvieran aprobados
definitivamente, cualesquiera que sean las Previsiones del Plan al respecto y sin necesidad de
modificar éste, cuando asi se haya solicitado por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento y sin
necesidad de retrotraerse a fases anteriores en la tramitacion” , para las redes locales aunque
no para las redes generales cuya determinacion corresponde al Plan General que se encontraba
aprobado definitivamente en el momento de la aprobacién de la citada Ley 6/2011.
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Por tanto:

De acuerdo con lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Primera de la LSCM/01, al Suelo
Urbanizable Programado se le aplicara el régimen establecido por dicha Ley para el Suelo
Urbanizable Sectorizado, respetando las disposiciones del Plan General respecto al reparto de
redes generales.

Las funciones, contenido y documentacion de los planes parciales se establecen en la Secciéon 12
de la citada LSCM/01(Articulos 47, 48 y 49).

Segun lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Cuarta de la LSCM/01, al Plan Parcial, en lo que
se refiere a las redes locales, le son exigibles las cesiones previstas en la misma (Articulos 36 y

91), que, son las que se indican a continuacién:

Redes Locales 30 m?s/100 m%c

Zonas verdes y espacios libres un minimo del 50%........c.cccovevevrveennnns 15 m?s/100 m?c
Resto hasta 30 m2s/100 m2c se destinard a equipamientos y/o infraestructuras y/o servicios,
S B CIT et e ettt ettt e e et e et et et et e te et e e et e et e et e et eaeeaeeareenaen 15 m?3s/100 m3c

La Ley 6/2011, de 28 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas de la Comunidad de
Madrid, afiade un apartado e) al Articulo 36.6, estableciendo que el minimo de zonas verdes “no
serd de aplicacion cuando se trate de viviendas que cuenten con zonas verdes o espacios libres
privados al menos en la misma cuantia que la cesion a que estaria obligada. En el caso de que
no se alcanzara se cederd hasta completarla.” Este parrafo ha sido interpretado por la Direccion
General de Urbanismo, en el sentido de que deberd mantenerse en todo caso el estandar de 30
m?/100 m%c modificdndose exclusivamente la proporcién minima de zonas verdes en el total de
redes resultante.

En lo que se refiere a las redes generales, son de aplicacion como ya se ha dicho, las
determinaciones del Plan General que, ajustadas en el expediente de asignacién de redes,
cumplen lo establecido en la LSCM/01 antes de las modificaciones introducidas por la Ley
6/2011. Su pormenorizacién no es exigible a nivel de sector sino al conjunto del suelo
sectorizado, dado que los mddulos/estandares se refieren al conjunto del area de reparto, tal
como se comenta mas adelante. Son las siguientes:

Redes Generales.

Zonas verdes y espacios lIDres.........ccoeeeveeveeiiveeeeceeeeeee e 20 m?s/100 m%c
Equipamientos SOCIales Y SErVICIOS .......c.cveiieieveeeeieeieeereeee s 30 m?s/100 m%c
INTF@ESTIUCTUIAS ..ttt et et e ee e e e e et ee e eeeeeeeeeeeeeaeeeseeseeseeesaens 20 m?s/100 m?*c

Aparcamientos.
Por cada 100 m? edificables o fraccidn de cualquier uso deberd preverse, como minimo, una
plaza y media de aparcamiento en el interior de la parcela privada.

Finalmente, en lo que respecta a las Redes Supramunicipales Autondmicas, el estandar de
cesion, como se ha dicho, ha sido suprimido, por lo que tan solo es preceptiva la cesién de
aquellas redes necesarias para garantizar la funcionalidad del sector o del Area de Reparto en la
que se incluye, que en este caso no existen.

En cuanto a la cesidn de aprovechamiento, el Articulo 23 y 20.2.c) de la Ley del Suelo 9/01 de la
CM, dispone que el Suelo Urbanizable esta afecto a la cesidn del 10% del producto del
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coeficiente de edificabilidad del dmbito de actuacién por la superficie del mismo, el cual se
cederd urbanizado al Municipio.

Si bien la cuantia de cesiones exigibles estaba perfectamente definida en la legislacion
modificada, dado que el Plan General es anterior a las modificaciones, en el momento de
procederse al desarrollo de los suelos urbanizables se plantearon dos cuestiones importantes:

12. Las cesiones de la LSCM/01 no coincidian con las previstas en el Plan General en aplicacién
de las determinaciones, antes vigentes, del Reglamento de Planeamiento sin que nada
garantizase que los suelos calificados como dotaciones y zonas verdes de Sistema General
por el Plan General fueran suficientes para cumplir esos estandares en los distintos sectores
del Suelo Urbanizable.

29, Los estandares transcritos debian cumplirse en el conjunto del Suelo Urbanizable
Sectorizado (el Area de Reparto) pero no en cada sector concreto.

Precisamente por esta razén se llevd a cabo, en uso de la posibilidad contemplada en Ia
Disposicion Transitoria Séptima de la LSCM/01, (que sefiala que “mientras no se produzca la
primera formulacion conforme a esta Ley o, en su caso, la revision o la adaptacion de los Planes
Generales (...), las reservas de suelo para infraestructuras, equipamientos y servicios a que se
refiere el Articulo 36 (...) podrdn determinarse por el procedimiento prescrito por esta Ley para
la delimitacion de unidades de ejecucion”), un expediente especifico de Asignacién de Redes a
todos los sectores del Area de Reparto, cuyo contenido debe respetarse en el presente
documento. En el mismo se confirma que la pormenorizacion de estandares debe cumplirse en
el Area de Reparto y no en cada sector concreto en el que debe respetarse tan solo la cuantia
total. Ello, salvo en el caso en que la medicidn real arroje una superficie diferente, en el cual, a
los excesos o defectos, para no alterar el reparto de cargas y beneficios del conjunto del Area
de Reparto, deberan aplicédrseles los estdndares pormenorizados por uso. En el citado
expediente se hizo uso de la posibilidad prevista en el Articulo 91 de la LSCM/01 de sustituir las
redes supramunicipales por su equivalente econdmico, esta circunstancia posibilita la
eliminacién de las cesiones para la red de viviendas de integracién social, suprimida por la
modificacidn posterior de la LSCM/01. sin que se produzcan afecciones al resto de los sectores.
Todo ello es factible dado que, de acuerdo con lo dispuesto en el Articulo 47.3 de la LSCM/01,
“el Plan Parcial podra modificar, para su mejora, cualesquiera determinaciones de ordenacion
pormenorizada establecida por el Plan General sobre el dmbito o sector.”

Esto significa que no existe una proporcionalidad mecdnica entre todos los tipos de redes, sino
qgue debe partirse de las superficies asignadas en el expediente de asignaciéon de redes y
completarla con las correspondientes al exceso o defecto de superficie resultante de la medicién
topografica.

2.4. LEY DE CARRETERAS DE LA COMUNIDAD DE MADRID.

El sector no esta afectado por ninguna carretera ni estatal ni autonémica.

2.5. DETERMINACIONES DEL EXPEDIENTE DE ASIGNACION DE REDES

2.5.1 Redes.

Tal como se ha dicho en los puntos anteriores en este expediente, a partir de las caracteristicas
y el aprovechamiento atribuido a los diferentes sectores, se asignan las redes generales y
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supramunicipales a cada uno de ellos, correspondiéndole al R-4, suprimida ya la cesién de
viviendas de Integracidn Social en base a lo establecido en la Ley 6/2011 ya citada, las siguientes:

Red General de Infraestructuras:

- Infraestructuras Viarias €n PE-2............cccccovueeeiviueeesiieeeesiiveeananns 13.944,06 m?s
= SUSEItUCION CARQAQ €N PE-2......eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesnan 6.583,24 m?s
- Sustitucion Cafiada en S. Depuradora..............coceeeeevuveeeecivneeenne, 1.800,20 m?s

O TOTAL ettt est e e et e e s e e s siaea e 22.327,50 m?s

Red General de Equipamientos:

- Equipamientos interiores ...........ccccccccueeeeeeeeeeeeieeeeeeeeeeseseseseeeseenn, 8.735,465 m°’s
- Equipamientos Parque PE-2/3 .........cccoeeveevvevveireiresvesseeseennns 38.148,81 m?s
N D=1 01 [ [+ [e] o TSSOSO 8.609,64 m’s

O TOTAL oottt eeessvvee e e s e e 55.493,915 m’s

Red General de Zonas Verdes:
- Zonas Verdes en Parque PE-2/3 ........cceeeeeueeeveeeeieeeireeeieeeirenennens 30.825,80m%s

TOLA rEAES AUSCIITAS «...eeeeeeecetecaabasasasasassssssssssnenes 116.640,135 m°’s

De las que:

- Redes adscritQs eXterioresS.............ouuuuuuveeeeeeeieeeeiiiieeeeeeeeeeevnvann 107.904,67 m?s
- Redes adscritas exteriores (Sin VIS).......ceeeeeeeeeeevvcveeeeeeeeevvennnnnn. 99.911,75 m?s
- Redes adscritQs INtEIIOIeS ...........oouueueueeeeeiiieeiiieeeeeeeeeeeeeiieeeenn 8.735,465 m?s

Tal y como se ha indicado anteriormente, la mayor superficie del sector y la variacién de la
superficie computable y, en consecuencia, de la edificabilidad, obliga a la ampliacién de las
cesiones en forma que se mantenga la validez del reparto. En esta ampliacién se han tenido en
cuenta las actas de ocupacion previa de los terrenos con destino a la depuradora recogiendo las
superficies atribuidas a las diferentes parcelas ocupadas. Por esta razdn, al calcular la densidad
no puede aplicarse la fijada en el Plan general (que esta expresada respecto a la superficie neta)
proporcionalmente a la nueva superficie neta, sino que debe expresarse previamente respecto
a la superficie bruta y aplicar la densidad asi expresada sobre la superficie obtenida en la
medicién topografica.

Redes requeridas, incluyendo aumento de edificabilidad derivado del exceso de superficie puesto
de manifiesto por el levantamiento topogrdfico mds preciso y de la exclusion de la superficie de
dominio publico preexistente

Red General de Infraestructuras:

s EXE@ITOIES et e et e e e ee e e et et e e st e s e neeneeaaes 22.709,84 m?s
- Infraestructuras Viarias €n PE-2............cccccvueeecviueeesiieeaesiivnaananns 14.326,40 m?s
= SUSEItUCION CARQAA €N PE-2.....eoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeane 6.583,24 m?s
- Sustitucion Cafiada en S. Depuradora..............cocueeecvuveeeecvneeannnen. 1.800,20 m?s

S INIEEIIOIES .ot e et e et e e e et e e et et e e e e st e st e s etaneeenen 0,00 m?s

LS L0 ) Y AR 22.709,84 m?s
Red General de Equipamientos:

s EXE@ITOIES ettt et et e s eea s et e et et e st e st e st e seesaes 46.758,45 m?s
- Equipamientos Parque PE-2/3 .........ccovueeveueeeveeiieeiiereeiesesenennnes 38.148,81 m?s
N 01T oIV g [+ (o) ¢ H USSR 8.609,64 m°s

O (=g [ =X 9.308,97 ms

O TOTAL ettt evee et e s s eves 56.067,42 m?s



Red General de Zonas Verdes:

s EXE@ITOIES ettt e e eee e e et e e e s e st aneeneeanaes 30.825,80 m?s

- Zonas Verdes en Parque PE-2/3 .........coueeeeueeeveeeeieeeireeieeeeenennnes 30.825,80 m?s

S INEEIIOIES et e e et e et e e et e e et e e e et e st e st e s etenseanen 382,34 m?s

O TOTAL. ...ttt tte e e e et te e e e e e e e e reesaan 31.208,14 m’s

TOLA! FEACS AUSCIITAS ... aaaaasasasssaveaeerenes 109.985,40 m?s
De las que:

o U EXEEIIOIES oottt e et e st r e st r e 100.294,09 m?s

o NIEEIIOIES oottt e e et e et e st e st e ne e s e s 9.691,31 m°s

2.5.2 Contribucion a la ejecucion de Redes Generales de los sectores. 2, 3,4y 5 de Torrején
de Ardoz.

Se transcribe a continuacidn el texto relativo a la contribucidn a la ejecucion de Sistemas (Redes)
Generales que, elaborado a partir del contenido del Plan General y del expediente de
“Asignacién de Redes”, fue aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de fecha 23 de marzo de
2004

De acuerdo con lo dispuesto en la Pdg. 58 del Programa de Actuacion del Plan General todos los
sectores de Suelo Urbanizable Programado (en la actualidad Urbanizable Sectorizado) deben
contribuir a la ejecucion de las once actuaciones siguientes de Sistemas Generales (actualmente
Redes Generales).

SGRV.9 (50%) SGRV.10 (40%) SGRV.26 SGRV.22
SGIS.6 (*) SGIAA.2 SGIAA.3 SGIAA.4
SGIAA.5 SGIE.2 SGIE.3

(*) Error mecanogrdfico detectado al comparar estos datos con los cuadros del Programa de
Actuacion, dado que el SGIS 8 que figura en el mismo no tiene nada que ver con el suelo
urbanizable programado.

El Plan General calcula la cuantia, en pesetas, que suponen estos sistemas y el porcentaje que
le corresponde asumir a cada sector. Con independencia de que el total que figura en dicho
documento no corresponde al resultado aplicando los precios fijados en el mismo y al margen
del error mecanografico citado, las nuevas disposiciones medioambientales, que priorizan el
saneamiento separativo, convierten en obsoletas estas determinaciones en lo que se refiere a
diametros de colectores. Asimismo, la superficie de los diferentes sectores ha sufrido
modificaciones como consecuencia de las redes asignadas en el expediente de Asignacién de
Redes respecto a las consideradas en el Plan General, por lo que también el porcentaje de cada
sector debe ser actualizado.

Como consecuencia de lo anterior, ha sido necesario sustituir el saneamiento unitario previsto
por un saneamiento separativo, incluyendo como red general los colectores de pluviales y las
variaciones de didmetro en la red del sector 2, como consecuencia de la recepcidn de las aguas
negras de los sectores 2 y 4. Dado, por otra parte, que los sectores 2,3 y 4 constituyen una red
unitaria urbana, parece légico asignar la ejecucién de las redes en que se concreta su aportacion
al conjunto de Sistemas Generales asignados al suelo urbanizable que discurren en el interior o
en el entorno de sus dmbitos, de manera que se resuelva todo el tejido urbano de la zona.

Utilizando como punto de partida los precios del Plan General, el resultado debe ser actualizado
utilizando las formulas de revision de precios incluidas en el expediente de modificaciones
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puntuales del Plan General aprobado definitivamente por la Comisién de Urbanismo de fecha
24 de septiembre de 2002, que se transcribe a continuacién, tomando como fecha inicial la de
aprobacién del Plan General (marzo 2001) y como fecha final de la licitacion la ultima con datos
del INE, se puede obtener una actualizacidn aproximada de los costes, toda vez que la ejecucion
de las obras no se iniciard antes de dos afos:

Para la urbanizacién completa (caso de la red viaria):

Ht Et Ct St Mt

K=0,34 --—-+0,18 -——-+ 0,18 --- + 0,13 -——-- +0,02 ----+0,15=1,3636280
HQEO Co SO MO

Para el saneamiento y abastecimiento

He Et Ci St
Ke= 0,33 - + 0,16 - + 0,20 - + 0,16 - + 0,15= 1,3675464
HoEo Co So

Para la energia eléctrica

H:AL; Ci St Cut

K=0,22 ----+0,28 ----+ 0,05 ---- + 0,16 ----- +0,14 ---- + 0,15 = 1,4832544
HoALo GCo So Cuo

Siendo:

K: Coeficiente de revision para el momento de ejecucién “t”

H:indice del coste de mano de obra en el momento de ejecucién “t”

E: Indice del coste de la energia en el momento de ejecucién “t”

C: Indice del coste del cemento en el momento de ejecucién “t”

S: Indice del coste de los materiales sidertrgicos en el momento de ejecucién “t”

AlLtdndice del coste de mano de obra en el momento de ejecucién “t”

Cu; Indice del coste del cobre en el momento de ejecucién “t”

Mk Indice del coste de la madera en el momento de ejecucién “t”

H, indice del coste de la mano de obra en la fecha de licitacién.

E, indice del coste de la energia en la fecha de licitacion.

C, indice del coste del cemento en la fecha de licitacion.

S, indice del coste de los materiales sidertrgicos en la fecha de licitacién.

M, indice del coste de la madera en la fecha de licitacién.

AL, indice del coste del aluminio en la fecha de licitacién.

Cu, Indice del coste del cobre en la fecha de licitacién.

Por otra parte, como se ha dicho, el Plan General asignaba a cada sector un porcentaje de la
cuantia total citada en base al aprovechamiento asignado, que ahora se ve ligeramente
modificado en algln sector como consecuencia de la asignacion de redes exteriores de acuerdo
con la LSCM/01, a mas de por la rectificacion derivada del error aritmético detectado en el
calculo del aprovechamiento del Sector 1. Los porcentajes definitivos son los siguientes:

- Sector 1- 0,56 m2/m2 x 59.091 =33.090,96 m2h. =5,99%

- Sector 2- 0,44 m2/m2 x 428.939,18 =188.733,24 m2h. = 34,15%

- Sector 3- 0,44 m2/m2 x 217.094,55 =95.521,60 m2h. =17,28%

- Sector 4- 0,44 m2/m2 x 283.519,33 =124.748,51 m2h.=22,57%

- Sector 5- 0,44 m2/m2 x 251.293,09 =110.568,96 m2h.=20,01%
TOTAL =552.663,27 m2h. = 100,00%
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Los Sectores 2, 3 y 4 deben contribuir, en consecuencia, con el 74,00%, del costo de ejecucidon
de las redes que se relacionaban anteriormente, que puede distribuirse entre los tres sectores
que constituyen una unidad urbana junto al PERI de San Benito, como se indica a continuacion.

- Sector 2- 46,14%

-Sector3- 23,36%

-Sector4 - 30,50%

TOTAL-  100,00%

A titulo de referencia, dado que, como se ha dicho, no pueden aplicarse mecanicamente las
acciones establecidas en el Plan General, el presupuesto en pesetas y su equivalencia en euros
previsto en el Programa de Actuacion es el siguiente:

SGRV. 9 (50%) 175.500.000 pts. 1.054.776,24 €
SGRV.10 (40%) 128.700.000.pts.  773.502.58 €

SGRV.26 57.600.000 pts. 346.182,97 €
SGRV.22 75.000.000 pts. 450.759,08 €
SGIS.6 71.595.150 pts. 430.295,52 €
SGIAA.2 47.600.000 pts. 286.081,76 €
SGIAA.3 28.825.000 pts. 173.241,74 €
SGIAA.4 34.510.000 pts. 207.409,28 €
SGIAA.5 86.275 000 pts. 518.523,19 €
SGIE.2 340.000.000 pts.  2.043.441,16 € (*)
SGIE.3 300.000.000 pts. 1.803.036,31 € (*)
Total 1.345.605.150 pts. 8.087.249.83 €

(*) suponemos incluido el refuerzo, en su caso, de la subestacion)

A los tres sectores R-2, R-3 y R-4 |les corresponderia asumir, 5.984.564,87 € actualizados con las
formulas indicadas

Redes:
-4.300 ml. de arteria de P300 ( 34.510 pts./ml/207,41 €ml) 891.863,00€
- 1.100 ml. de arteria de B 200 (20.825 pts./ml.125,16 €ml) 137.676,00€

- Sobre didmetro ultimo tramo colector @ 80, 750 ml (12.978,11 pts/ml.78 €/ml) 58.500,00€
- 1.800 ml. x 24 m. circunvalacién = 43.200 m2. (15.000 pts./m? 90,15 €/m) 3.894.480,00€

- 1.700 ml. de colector B 800 (26.455 pts./ml 159 €/ml.) 270.300,00€
- 700 ml. de colector @ 1.000 (35.040 pts./ml 210,59 €/ml.) 210.590,00€
- 700 ml. de colector @ 1.200 (43.950 pts./ml 264,15 €/ml.) 184.905,00€
- 100 ml. de colector @ 2.000 (96.650 pts./ml 580,88 €/ml.) 58.088,00€
- Soterramiento lineas eléctricas 132 Kv. 1.250 m/ 2.043.441,50€
45 Kv. 235 ml. 1.803.036,31€
-SGRV 22y 26 796.942,05€
Total 10.349,821,51€

Cantidad ligeramente superior a la que figura en el Plan general. De ella el 74,00%
corresponderia a los sectores 2,3 y 4, es decir, 7.658.867,92€ y el resto al Sector 5: 2.690.953,59
€.

Al Sector 4, le corresponderian 2.335.954,72 m?. La actualizacién, como se ha dicho, tiene como
fecha final la de licitacidon de las obras, por lo que su cuantia no puede calcularse hasta la
conclusiéon de las mismas. Dado que se trata de una cantidad de referencia, se ha utilizado la
fecha de los ultimos datos del INE. La actualizacion de esta cantidad con los coeficientes
diferenciales para red viaria, infraestructuras de abastecimiento y saneamiento y electricidad la
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transforma en 408.950,80 x 1,3636280 + 1.058.853,96 x 1,3675464 + 868.149,96 x 1,4832544 =
557.656,76 + 1.448.031,92+1.287.687,25 = 3.293.375,93 € no necesariamente integrados por la
proporcién de cada uno de los tres conceptos utilizada para su calculo. Como puede observarse
en el resumen de los costos de urbanizacion, los costos del viario asignado al sector son
inferiores (1.226.966,21€), pero son mayores los de redes de infraestructuras de electricidad,
saneamiento y abastecimiento (2.066.409,72 €).

Los gastos derivados de la existencia del vertedero se consideran adscribibles exclusivamente al
Sector 4 pues constituyen una caracteristica especifica y particular de su suelo al igual que no se
redistribuyen los gastos que se derivan de las caracteristicas geoldgicas, geotécnicas o
arqueoldgicas de cada sector.

2.6. DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL
2.6.1 Determinaciones Normativas

Las determinaciones son de dos tipos:
a. Generales
b. Particulares

2.6.1.1 Determinaciones Normativas Generales.

En las Normas de Tramitacidon que acompafian al Plan General de Torrején de Ardoz (en adelante
PGTA) se regula el contenido de los Planes Parciales en la Seccion Cuarta, Articulos 10, 11, 12,
13, 14, 15, 16 y 17. Estos articulos estan vigentes en la medida en que no se opongan a la
LSCM/01.

En lo que respecta a la presentacion previa del Avance exigido por el Articulo 10, el presente
Plan Parcial respeta los esquemas indicativos del PGTA cumpliendo las determinaciones
estructurantes del mismo exigidas por dicha LSCM/01, por lo que no se requiere la presentacion
previa de dicho Avance entendiéndose implicita la eximencia de su presentacion a que hace
referencia el parrafo 3 del citado articulo.

La equivalencia de los planos exigidos en el Articulo 14 y los incluidos en el Plan Parcial es la
siguiente.

Planos Plan Parcial Planos exigidos por las Normas de
Tramitacion

1. Situacién

P.1- Relacién con la ciudad

3. Plano relacién del sector con el
planeamiento existente

P.2- Plano relacién del sector con el
planeamiento de la ciudad y ambito

5. Condiciones urbanisticas de borde

territorial de nivel superior (PG)

4. Topografia, estado actual

P.3- Plano de estado actual

8. Estructura de la propiedad

16. Red viaria

P.4- Plano de red viaria

16.1. Secciones longitudinales

P.4.1- Perfiles longitudinales de la red viaria
primaria de trafico y peatonal

16.2. Secciones transversales

P.4.2- Secciones transversales tipo

9. Movimiento de tierras

P.5- Plano de movimiento de tierras

10. Calificacién del suelo

P.6- Plano zonificacidn
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18. Estructura urbana P.7- Plano estructura urbana

21. Imagenes 3D P.8- Plano ordenacion de volimenes
23. Planos de Infraestructuras P.9- Plano de infraestructuras

Se afladen, ademas, el plano de Parcelas lucrativas, el del Plan de Alarma y los planos 0.1
Afecciones sectoriales y 0.2 Delimitacion de la UE (sector y redes adscritas).

Los planos se ejecutan en soporte informatico que garantiza la reproduccién a cualquier escala,
de acuerdo con los Servicios Técnicos Municipales, las copias se presentan a las escalas indicadas

en el correspondiente indice de planos.

2.6.1.2. Determinaciones Normativas Particulares.

Alcance de las determinaciones de las Ordenanzas

De acuerdo con lo dispuesto en la pagina 11 de las Norma Urbanisticas Particulares, son de nivel
de Plan General

Definicion

Aprovechamiento

Uso global

Uso predominante

Usos compatibles en edificio exclusivo

Condiciones estructurantes de las Unidades de Ejecucion.

El resto de las determinaciones son de nivel de Planeamiento de Desarrollo.

2.6.1.2.a La Norma que regula la edificacion es la N-SUP-R4 que se transcribe a continuacién:
Como se ha dicho anteriormente, el expediente de Asignacion de Redes adaptd las cesiones
establecidas en el Plan General a los estandares vigentes en esa fecha, por lo que las cantidades
incluidas en la Norma deben entenderse sustituidas por aquellas.

“34, NORMA URBANISTICA SUP-R4

34.1. Definicion

Regula el desarrollo del Sector 4 de Suelo Urbanizable Sectorializado (Programado) (Sur de Los
Fresnos) del Segundo Cuatrienio.

34.2. Determinaciones de Aprovechamiento

34.2.1. Altura mdxima. La altura mdxima serd de 5 plantas (16,5 m.).

34.2.2. Aprovechamiento.

Aprovechamiento Tipo. 0,44 m2/m2 de uso Residencial Multifamiliar Libre, aplicado sobre el
total del suelo, incluidos Sistemas Generales asignados.

34.2.3. Condiciones de Ordenacidn y disefio.
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Se adjunta un esquema de condiciones de estructura que reflejan los condicionantes del modelo
territorial al Sector y que se concretan en:

1. Ejecucion de un eje central de conexion entre "Fresnos Il "y la circunvalacion con seccion
minima 30 m., conformando un paseo peatonal arbolado.

2. Situacion de la vivienda unifamiliar y condominios junto a "Fresnos Il ".

3. Localizacion preferente de cesiones en torno al Colegio existente en el Barrio del Castillo.

4. Creacion de un frente residencial homogéneo junto al parque.

5. La ordenacion deberd evitar usos intensivos en una banda de 500 m. de anchura a lo largo
del Rio Henares.

34.2.4. Densidad mdxima. La densidad mdxima serd de 60 viv reales/Ha. sobre el dmbito del
Sector excluidos Sistemas Generales.

Para la determinacion del numero de viviendas reales, se estard a lo dispuesto en el articulo 30
de las Ordenanzas Particulares del Plan General sin que, en ningun caso, puedan superarse las
75 viv tipo/Ha.

De acuerdo con lo dispuesto en la legislacion vigente, el 50% de las viviendas tendrdn algun
régimen de proteccion, en aplicacion del articulo 110 de la LMPSU de la Comunidad de Madrid.

34.2.5. Parcela minima unifamiliar. 250 m2 adosada
500 m2 aislada.

34.2.6. Tipologia de la edificacion. La edificacion multifamiliar serd de bloques con espacios libres
interiores 0 manzanas cerradas delimitando calles urbanas.

34.3. Determinaciones de Gestién/Cesiones

34.3.1. Sistema de Actuacion. Compensacion. La ejecucion del Sector estd condicionada a la
prevista modificacion de la afeccion del Aeropuerto por debajo de los 55 dB.

34.3.2. Cesiones. Las previstas en el Reglamento de Planeamiento que tendrdn el cardcter de
cesiones gratuitas excepto la comercial.

Sistemas Generales. 90.950 m2.
34.4. Determinaciones sobre el uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos cumplirdn las determinaciones que para los mismos se indican en las Ordenanzas
Generales del Plan General.

Uso Predominante. Residencial Multifamiliar.
Usos Permitidos.

Dotacional, excepto Cementerio
Deportivo D.2-2 y D.2-3
Sanitario S.1
Servicios Administrativos A.2, A.3-2, A.dy A.5
Almacenes AL.1
Aparcamiento, excepto AP-3 y AP-4
Residencial - Unifamiliar
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- Condominios
Comercial, excepto C.4y C.6
Estaciones de Servicio
Espectdculos E.1
Hotelero
Hostelero
Oficinas
Zonas Verdes.

La proporcion media de uso sera:

Residencial Multifamiliar - minimo 60%
Unifamiliar y Condominios - minimo 20%
Terciario, Comercial, Oficinas - entre 8 y 18 m2/viv.

34.5. Contribucion a la Urbanizacion de Sistemas Generales

Deberd contribuir a la instalacion general de depuracion y vertido con las tasas por vivienda que
se determinen en el convenio con el Canal de Isabel Il.

Deberd contribuir a la urbanizacion de Sistemas Generales en el porcentaje correspondiente al
aprovechamiento, que segun cdlculos del Estudio Econdmico-Financiero, asciende al 22,33%.

Esta contribucion podrd realizarse en dinero o en obras de urbanizacion priorizdndose esta
segunda opcion en el caso de Sistemas Generales interiores que no formen parte de un eje que
deba ser ejecutado unitariamente.

34.6. Condiciones

El Plan Parcial deberd incluir un estudio en el que se justifique que no se sobrepasan los niveles
sonoros medios de 55 dBA y, en su caso, se incorporan las medidas especiales de correccion
acustica que sean precisas, cumpliendo estrictamente lo estipulado en la Norma Bdsica de
Edificacion NBE-88.

En la ejecucion del Sector deberd asegurarse la conexion con el sistema integral de saneamiento,
y la capacidad de las instalaciones de depuracion para tratar los efluentes que genere.

La ordenacion deberd evitar usos intensivos en una banda de 500 m. de anchura a lo largo del
Rio Henares.

34.7. Advertencia

Las viviendas de este Sector se encuentran en una zona sometida a un nivel de afeccion sonora
producido por el sobrevuelo de aeronaves, procedentes de las salidas y/o llegadas del Aeropuerto
de Madrid-Barajas, de hasta Leq dia = 65 dB(A) y Leq noche = 55 dB(A) (Nivel sonoro continuo
equivalente expresado en decibelios escala A, correspondiente a la misma cantidad de energia
que el ruido real variable considerado, en un punto determinado durante todo el periodo diurno
o nocturno).

Esta advertencia deberd ser reflejada en el Registro de la Propiedad.”

Debe hacerse notar que el estdndar minimo de 8 m?/v de uso comercial supone un
aprovechamiento superior al 20% que el PGTA deja sin una adscripcién especifica, por lo que, la
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diferencia debe entenderse incluida en los bajos del uso residencial multifamiliar. Asimismo, la
densidad de viviendas reales debe aplicarse, tal como se ha dicho anteriormente, expresada en
v/ha sobre la superficie bruta que resulta 40,60 v/ha. Finalmente el porcentaje de edificabiliad
en vivienda protegida, de acuerdo con la legislacidon vigente es el 30% de la edificabilidad
residencial.

CONDICIONES DE ORDENACION DEL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO SUP-R4.
PLAN PARCIAL.

.

NOMBRE: SUR DE LOS FRESNOS.

SUPERFICIE NETA DEL SECTOR: 190.562 m2.

SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES INTERIORES: - -
SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES EXTERIORES: 90.950 m2.
SUPERFICIE DEL SECTOR: 281.512 m2.

LOCALIZACION: AL SUR DEL TERMINO MUNICIPAL, AL NOROESTE DEL BARRIO DEL
CASTILLO.

PLANO DE SITUACION

SISTEMA GENERAL VIARIO

SISTEMA GENERAL ViA PECUARIA A MODIFICAR

TRAZADO ACTUAL VIA PECUARIA MODIFICADO
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SUR DE LOS FRESNOS

S.U.P-R4

CONDICIONES DE ORDENACION
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2.7. DELIMITACION DEL SECTOR

El dmbito del PP SUP-R4 Sur de los Fresnos, situado en el Sur del Término Municipal de Torrejon
de Ardoz que constituye una Unica Unidad de Ejecucién, es un ambito discontinuo integrado por
el sector neto y dos areas conformadas por las redes exteriores adscritas (este y suroeste), una
de las cuales (area este) estd, a su vez, dividida en dos subareas (norte y sur) y cuya delimitacion
es la siguiente:

Sector neto
Limita al Norte con la ¢/ Urano, al Sur, con el SG-SUNP-PE-1, con el término municipal de San
Fernando de Henares y resto de parcelas no incluidos, al Este con el Barrio del Castillo, con el

Sector SUP-R2 y con el Polideportivo y al Oeste con zona verde SGPE-1y con el SG-SUNP-PE-1.

Area discontinua de redes exteriores adscritas situada al este del sector.

Subarea norte

Limita al Norte con calle Alvaro Retama y con el SUNP-RI ya ejecutado denominado Parque
Corredor, al Suroeste con el paseo de los Cipreses, al Este con el resto del parque PE-3 del que
forma parte y al Oeste con la calle de la Cafiada.

Subdrea sur

Limita al Noreste con el paseo de los Cipreses, con parte del Parque Europa y con resto del paseo
de los Cipreses, al Sur con la ronda Sur, al Este con el suelo no urbanizable y con SG- SUP-VP y al
Oeste con parte del Parque Europa, con la Ronda Sur, con parte del Parque Europa y con la

Ronda Sur.

Area de redes exteriores adscritas situada al suroeste del sector

Limita al Noreste con el resto de la Depuradora y con SG-SUNP-VP, al Sureste con el ferrocarril,
al Suroeste con el limite del término municipal y al Noroeste con las instalaciones de Repsol
Butano y con el resto de la Depuradora.

El Sector tiene una superficie seglin medicién de 186.120,57 m?s a la que hay que afadir
111.437,07 m?s de redes exteriores adscritas, o que hace un total de 297.547,64 m?s.

La superficie computable para el calculo de aprovechamiento sera la resultante de detraer de la
cifra anterior la superficie correspondiente a la via pecuaria inicial (9.984,69 m?) y la del dominio
publico preexistentes (4.043,62 m?)
S bruta = 297.547,64 m?
S computable = 297.547,64 m?—9.984,69 m?- 4043,62 m? = 283.519,33 m?

La superficie computable estd integrada por 38 parcelas cuyos/as propietarios/as y superficies
se exponen en el cuadro adjunto en el punto 1.3 “Estructura de la propiedad”
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CAPITULO 3. PROCESO HISTORICO DE GESTION Y DESARROLLO DEL SECTOR.

La Comisidn Gestora del Sector SUP-R4 se constituyd en Escritura Publica el 25 de noviembre de
2005 por propietarias/os de fincas situadas en el ambito que representaban el 79,60% de la
superficie total del Sector y sus redes generales adscritas (segun las superficies estimadas con
las que se contaba en la fecha de constitucion).

No todos los propietarios/as que, inicialmente, constituyeron la Comisiéon (en adelante,
miembros fundadores) han permanecido en la Comisién. Se han ido sucediendo cambios de
titularidad de parcelas y adhesiones. La estructura actual de la propiedad se describe en el punto
1.3 “Estructura de la propiedad”

Los primeros documentos elaborados del Plan Parcial se remontan a 2007, afio en el que se
redacta el documento previo del Plan Parcial con fecha 7 de junio y es remitido a la Direccion
General de Evaluacién Ambiental de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del
Territorio, para que, de acuerdo con lo establecido en el articulo 4 de la Ley 9/2006 sobre
Evaluacién de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente, determine
si, en los supuestos previstos en el articulo 3.3 de la misma, el plan debe ser objeto de evaluacién
ambiental.

Con fecha 22 de julio de 2008, se comunica al Ayuntamiento el inicio de las consultas a las
Administraciones Publicas afectadas y publico interesado. De todas las administraciones a las
que la Direccion General solicitd informe, se recibié respuesta de las siguientes:

Canal de Isabel Il, recibido el 1 de octubre de 2008.

Confederacion Hidrografica del Tajo, recibido el 4 de diciembre de 2008 y 9 de marzo de 2009.
Area de Vias Pecuarias, recibido el 29 de noviembre de 2008.

Cuerpo de Bomberos de la Comunidad de Madrid, recibido el 11 de agosto de 2008.

Direccién General de Proteccion Ciudadana, recibido el 1 de abril de 2009 y 29 de noviembre de
2011.

Area de Planificacion y Gestion de Residuos, recibido el 20 de agosto de 2008.

Direccidon General de Carreteras, recibido el 15 de septiembre de 2008.

Direccidon General de Patrimonio Histdrico, recibido el 19 de agosto de 2008.

Direccion General de Aviacion Civil del 23 de abril de 2009

En vista del contenido de las anteriores respuestas, la Direccién General determina, en fecha 1
de marzo de 2012 que el Plan Parcial debe ser sometido al procedimiento de evaluacidn
ambiental, indicando que “los estudios y datos que se presenten deberdn mostrar de manera
inequivoca la viabilidad de la propuesta desde el punto de vista del riesgo potencial de las
instalaciones de Repsol-Butano de San Fernando de Henares”

En julio de 2014 se emite el documento de referencia, una vez tenidas en cuenta las
observaciones de las diferentes administraciones afectadas que remitieron informe,
explicitando el contenido de los diferentes trabajos a elaborar.

Con anterioridad a esa fecha, mediante resolucidon de 23 de junio de 2005, se acordd el inicio
del procedimiento de declaracidon de suelo contaminado del emplazamiento denominado
Antiguo Vertedero RSU, requiriéndose al Ayuntamiento el Proyecto de Descontaminacion y
Tratamiento del citado vertedero, que se presentd el 30 de mayo de 2008.

Estudiado el Proyecto de Recuperacidn citado, el Area de Planificacién y Gestién de Residuos
informé de la existencia de varios colectores/ovoides, algunos de los cuales estaban incluidos
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dentro del dmbito del sector, que debian ser tenidos en cuenta al plantear la solucién de
remediacion del Antiguo Vertedero de RSU.

Luego de varios contactos y consultas con Canal de Isabel Il, se identificaron los tres colectores
de su titularidad y se obtuvo permiso para realizar los trabajos de campo, de caracter inventarial,
topografico y geotécnico, para determinar su estado y definir las caracteristicas de las acciones
a realizar.

Después de un periodo de inactividad, iniciado en septiembre de 2010, y recibido el “Documento
de Referencia”, en noviembre de 2012 se reanudd el proceso de desarrollo, redactandose los
documentos del Plan Parcial y del Proyecto de Urbanizacidn.

El 28 de diciembre de 2015, la Asamblea General de la Comision aprobd los documentos que
integraban la iniciativa para la aplicacion del sistema de compensacién que incluian Bases y
Estatutos, Plan Parcial y Avance del Proyecto de Urbanizacidon. Asimismo, en la misma reunion
se aprobd el Proyecto de Recuperacién del Antiguo Vertedero de RSU y el Informe de
Sostenibilidad Ambiental. Todos estos documentos se presentaron en el Ayuntamiento el 10 de
febrero de 2016.

A partir de esa fecha, se abre un nuevo periodo de inactividad que se recupera a mediados de
2018

En el tiempo transcurrido desde la presentacion de los documentos se produjeron cambios
legales significativos, entre ellos: la entrada en vigor en la Comunidad de Madrid de la Ley
21/2013 de 9 de diciembre de Evaluacion Ambiental, que establecia un procedimiento de
evaluacion ambiental diferente al realizado en los documentos elaborados con anterioridad; la
modificacién de los estandares legales de redes, la necesidad de los estudios de impacto
normativo... que obligaron a modificarlos para:

- Adaptar los planos en dwg al sistema de coordenadas ETRS89.

- Reiniciar el proceso de evaluacidon con un nuevo Documento Ambiental, segin
nuevos criterios de la legislacién vigente: Ley 21/2015.

- Comprobar, con estudio especifico, la evolucion de los residuos acumulados en el
vertedero para determinar el grado de obsolescencia del Proyecto de Recuperacion.

- Recoger los requerimientos de la Confederacion Hidrografica respecto al vertido de
pluviales y actualizar las determinaciones de Canal de Isabel Il respecto al
tratamiento de los Colectores existentes.

- Adaptar el contenido al criterio actual de la Direccién General de Urbanismo respecto
al computo de redes locales cuando existen zonas verdes privadas.

- Actualizar el punto 2.3 “Estructura de la propiedad” del Plan Parcial y su punto
equivalente n2 5 en el Anexo 2 “Delimitacion de la unidad”, incorporando el nombre
y domicilio de los nuevos propietarios/as

- Actualizar el “Plan de Alarma” aclarando que actualmente las instalaciones de la
planta de almacenamiento de combustible situada en el municipio de San Fernando
de Henares objeto de este anadlisis se han desmantelado e incorporando el estudio
de riesgos, en coherencia con el PLATERCAM.

- Actualizar la normativa vigente relacionada con la Accesibilidad en las Ordenanzas
Generales.

- Considerar las repercusiones de los desarrollos del entorno, especialmente Los
Almendros y los Plan Especiales de la circunvalacidn lo que requiere un nuevo estudio
de trafico y un nuevo Estudio Acustico, que deberd estar adaptado a la Orden
PCI/1319/2018, de 7 de diciembre.
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- Actualizar datos de la Informacién Urbanistica y del Estudio Econdmico, asi como
recoger las sugerencias de los nuevos propietarios/as del sector, asi como del
Ayuntamiento, e incorporar criterios de movilidad sostenible en las secciones
transversales del viario.

- Incorporar el analisis y valoracidon sobre impacto de género, impacto sobre la
infancia, la adolescencia y la familia, impacto por razén de orientacidon sexual e
identidad y expresidn de género e informe relativo al cumplimiento de la legislacién
vigente sobre accesibilidad y supresidn de barreras arquitecténicas y urbanisticas.

El presente documento constituye el borrador que debe acompafiar al Documento Ambiental
para inicio de la Evaluacién Ambiental Ordinaria, y recoge los requerimientos anteriores al nivel

exigido por la naturaleza del documento.

CAPITULO 4. ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS.

4.1. CUMPLIMIENTODEL DECRETO 170Y ESTUDIO DE AVENIDAS.

En 2014 se presentd ante la Comunidad de Madrid y la Confederacidon Hidrografica del Tajo,
escrito solicitando autorizacion de obras en zona de dominio publico hidraulico para
acondicionamiento de la margen izquierda del Arroyo del Valle y de obras en zona de policia del
mismo arroyo, para sellado de vertedero y vertido de pluviales del sector.

Entre la documentacion presentada se encontraba el Estudio de Justificacion del Cumplimiento
del Decreto 170/98 del Proyecto de Urbanizacién del Sector SUP-R4.

Una vez examinada la informacion aportada para la tramitacién del expediente, la
Confederacion Hidrografica del Tajo, en su escrito del 16 de octubre de 2014, hace las
siguientes apreciaciones:

e Indica que los valores de caudales calculados en el estudio hidrolégico se consideran
minorados, por lo que solicita la aportacion de un nuevo estudio hidroldgico e hidraulico
de los cauces afectados, en la situacion pre y post-operacional, que incluya el calculo de
caudales correspondientes a la maxima crecida ordinaria y a crecidas de periodo de
retorno de al menos 100 Y 500 afios. Ademas, en la situacién post-operacional, se
debera tener en cuenta el caudal de vertido de pluviales de la Urbanizacién del SUP R-
4,

e Para realizar la modelizacidon hidraulica del cauce se utilizara algin modelo de
simulacion hidraulica (HEC-RAS o similar), tanto en la situacidén pre-operacional como
post-operacional, adjuntando los ficheros electrénicos del modelo hidraulico generado.
Dicho estudio se debera prolongar aguas arriba, hasta el punto de salida del
encauzamiento del arroyo, situado en el "Parque del Ocio" (coordenadas UTM-30
ETRS89 X 459.403, Y 4.477.732), yaguas abajo, hasta la obra de paso situada en las
coordenadas UTM-30 ETRS89 X 459.185, Y 4.475.752, de tal manera que se estabilice el
modelo en el tramo donde se han proyectado las actuaciones.

e Debera presentar planos en planta de la zona a escala adecuada, georreferenciados y
debidamente acotados, en los que .se refleje el cauce segun la estimacion del dominio
publico hidrdulico realizada en el estudio hidrolégico e hidraulico, las zonas de
servidumbre de uso publico de 5 metros de anchura en ambas margenes y las zonas
inundables por avenidas de periodos de retorno de 100 y 500 afios, tanto en la situacién
pre-operacional como en relacién con el sellado del vertedero, asi como otras obras que
sea necesario reflejar (colectores de pluviales, arquetas, trazados de los tubos de
drenaje de lixiviados, vias del ferrocarril. .. ).

e Deberd presentar perfiles transversales del cauce, georreferenciados en planta,
debidamente acotados horizontal y verticalmente, en la situacién pre y post
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operacional, en los que se refleje el cauce segun la estimaciéon del dominio publico
hidrdulico realizada en el estudio hidroldgico e hidraulico, las zonas de servidumbre de
uso publico de 5 metros de anchura en ambas margenes y las zonas inundables por
avenidas de periodos de retorno de 100 Y 500 afios, asi como las obras que se necesiten
reflejar (colectores de pluviales, arquetas, tubos de drenaje de lixiviados, vias del
ferrocarril...).

e Dispondra la instalacién de un tanque de tormentas. Por lo que deberd presentar un
analisis hidraulico de la situacién post-operacional con tanque de tormentas.

o Debera definir las caracteristicas de las obras que se pretenden realizar en el punto de
vertido al cauce (aportandose coordenadas ETRS89 de la misma). Asimismo, se deberan
presentar planos en planta y perfil transversal de detalle que definan su
posicionamiento con respecto a la zona de dominio publico hidraulico, zonas de
servidumbre de 5 m, y avenidas de 100 y 500 afos. En el punto de vertido deberan
establecerse medidas de proteccidn frente a la erosién. El colector se dispondrd
enterrado en zanja, por este motivo se prestara especial precaucién en restituir, tras las
excavaciones, el perfil del terreno a su estado original especialmente en los taludes del
cauce.

e Al discurrir el colector fuera de los terrenos del Sector SUP R-4, deberd aportar la
autorizacién de la peopiedad de los terrenos por donde discurre el colector para
ejecutar las obras propuestas.

e Debera presentar copia de la Resolucion de Evaluacién de Impacto Ambiental de las
actuaciones solicitadas o en su defecto, informe del Organismo competente sobre la no
necesidad de la misma.

e Seinforma que el arroyo del Valle cuenta con un estudio denominado "Delimitacidn de
zonas inundables de la Comunidad de Madrid" de diciembre de 2006. Dicha informacién
se encuentra disponible en el Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables
(SNCZI: sig.magrama.es/snczil).

Ademas de todo lo anterior, se da la circunstancia de que el 15 de febrero de 2016 se publica la
Orden FOM/298/2016, por la que se aprueba la nueva norma 5.2 -IC de Drenaje Superficial de
la Instruccién de Carreteras, en la cual la metodologia existente para el calculo de los caudales
punta de avenida en pequefos cauces se modifica, la cual obtiene resultados mas elevados.

Por todo ello, y para dar adecuada contestacion al requerimiento de la Confederacién
Hidrografica del Tajo, se ha realizado un Estudio Hidrolégico e Hidraulico Complementario de
los cauces afectados, en situacion pre y post operacional, que se incorpora en documento
independiente e incluye:

o Caudales de Maxima Crecida Ordinaria.

o Caudales de 100 y 500 aiios de avenida.

o Modelo de simulacién hidraulica en HEC-RAS, como minimo entre los puntos
UTM-30 ETRS89 X459.403, Y4.477.732 y UTM-30 ETRS89 X459.185, Y4.475.752,
(longitud de mas de 2 km) con inclusién de los ficheros del célculo.

o Planos en planta de la zona georreferenciados, acotados con indicacién de:
cauce, DPH, Zonas de Servidumbre e Inundables para avenidas de 100 y 500
afos y obras que sea necesario reflejar: colectores, arquetas, trazados del
drenaje de lixiviados, vias del ferrocarril...

o Planos de perfiles transversales de la zona georreferenciados, acotados
horizontal y verticalmente con indicacidn de: cauce, DPH, Zonas de Servidumbre
e Inundables para avenidas de 100 y 500 afios y obras que sea necesario reflejar:
colectores, arquetas, trazados del drenaje de lixiviados, vias del ferrocarril...

o Andlisis hidraulico justificativo con dimensionamiento de un tanque de
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tormentas para la retencion de los caudales de aguas pluviales generados en
el sector.

o Definicion de las caracteristicas de las obras que se pretendan realizar en el
punto de vertido del cauce (con coordenadas ETRS89 de éstas), mediante
planos de planta y alzado de detalle que definan su posicion respecto a la zona
de DPH, Servidumbre de 5 m y de Avenidas de 100 y 500 afios. En el punto de
vertido se estableceran medidas de proteccidon frente a la erosién, con cuidado
de restituir el perfil del terreno a su estado original, especialmente en los
taludes del cauce.

Con todos estos nuevos cdlculos, informes y planos, se llevara a cabo la adaptacion del
documento de Justificacion del Decreto 170/98 del sector.

En documento independiente se incluye el nuevo estudio hidrdulico y la actualizacion del
estudio sobre el cumplimiento del Decreto 170/98. Los archivos HEC RAS 2D, debido a su
caracter totalmente especializado se remiten directamente a la Confederacién Hidrografica, al
margen de que se incluyan en el soporte informatico.

4.2. ESTUDIO DE TRAFICO

En el ambito intervienen dos tipos de trafico: el generado por los usos y actividades previstos en
su interior, tanto de entrada como de salida, y el trafico en las vias generales o estructurantes
gue atraviesan o bordean el sector. Ambos tipos se requieren para el preceptivo estudio
acustico.

a) Incardinacién del dmbito en la estructura urbana. Como se ha dicho al describir la
estructura urbana, el sector esta integrado por dos subzonas diferenciadas conectadas
por una zona central de equipamientos, servicios y zonas verdes.

El tejido urbano de la zona norte continda la trama del barrio de Los Fresnos,
mateniendo la funcidon estructurante de la Avda. de Los Fresnos, que se prolonga hasta
conectar con la circunvalacion.

La actual calle Urano como limite del barrio de Los Fresnos por el Sur, se reproduce al
limite Sur de la subzona Norte del Sector en lo que seria la prolongacidn de la calle
Atenea.

En la Subzona Sur, debido a la imposibilidad de establecer itinerarios Este-Oeste que
integren el barrio del Castillo y la propia subzona con el Sector R2, motiva la ubicacién
de una amplias manzanas de tipologia de condominios, con acceso volcados hacia el
Este, de manera que se proteja a las viviendas del impacto acustico esperable por la
intensidad de trafico del eje estructurante que prolonga la Avda. de Los Fresnos, y tan
solo una via transversal Este-Oeste, en la zona central de la misma. Las viviendas se
separan de la circunvalacién para reducir el impacto del trafico esperable en la misma.

Uniendo ambas subzonas, a la zona central se le asigna la funcidon de gozne de unién no
solo de las dos subzonas del sector, sino también de |la zona de los Fresnos y los sectores
R2 y R3.Para evitar que la calle estructurante del sector R2, que conecta con la glorieta
de la M-206 en la interseccién con la calle Tres de Abril acceda al eje estructurante del
borde Oeste del Sector, se reduce la anchura de la calle del limite norte del barrio del
Castillo, induciendo a la utilizacion de la calle Norte-Sur, situada al Oeste del Sector R-2,
para la conexion con la Circunvalacion y, en todo caso llevan al trafico a la calle Sur de
la subzona Norte hasta la glorieta prevista en la interseccién con la prolongacion de la
Avda. de Los Fresnos.
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b) Intensidad de trafico por las vias actuales.

En el estudio de trafico realizado, que ha servido de base para el disefio de la Ronda Sur
y del Barrio de San Benito, se obtuvieron las intensidades que se indican en el plano
adjunto para las calles existentes en el entorno del sector (Los Fresnos y Barrio del
Castillo)

Figura 28. Traficos HPM (8:00 -9:00). Situacion actual. Zona de implantacion Ronda Sur y nuevos desarrollos

c) El trafico proyectado.

En las proyecciones de trafico del citado estudio, queda de manifiesto la importancia del eje
estructurante de borde y el fuerte aumento de intensidad en la mitad Sur, que han aconsejado
la restriccidn de la capacidad de la via de borde del Norte del Barrio del Castillo, de manera que
se reduzca el trafico procedente de la via estructurante Norte del Sector R-2. Esta es la hipotesis
a manejar en el nuevo estudio de trafico especifico para el sector.

Tabla38. Trificos IMD. Nuevos desarrollos. Zona de implantacién Ronda Sury nuevos desarrolles

La intensidad de las calles secundarias de la trama de la subzona Norte, siempre en sentido
Norte-Sur o Sur Norte, va aumentando de Oeste a Este. En el estudio de trafico realizado en
2015 las intensidades de trafico previstas en las mismas eran 548 vh/dia, 778 vh/dia y 1.382
vh/dia (prolongacién Avda. de Los Fresnos).
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En documento independiente se adjunta el nuevo estudio de trafico realizado, en el que se ha
tenido en cuenta la encuesta domiciliaria de 2018, cuyas intensidades se indican en el esquema
adjunto.

Como puede observarse las variaciones no suponen un cambio de pautas de movilidad, salvo la
reduccién en la via de borde Oeste como consecuencia de los cambios esperables en la
circunvalacion y el aumento del trafico de la via compartida con la zona deportiva que no deriva
del sector sino de las pautas actuales de acceso y salida del sector R-2. Teniendo en cuenta el
nivel de borrdor del documento y al margen de que en la versidn para Aprobacidn inicial se
ajuste la seccidn interior de la calle, se considera que las diferencias no alteran el impacto
acustico de manera significativa.

4.3. TRANSPORTE PUBLICO.

En la actualidad, el itinerario de las lineas de transporte publico responde, como es coherente,
a la demanda existente, en la que no pueden incluirse los futuros desarrollos del SUP-R2, San
Benito y el Sup-R4, asi como la circunvalacion, por lo que, con independencia del desarrollo de
este ultimo sector, se introducirdn cambios de recorrido con total seguridad.

Las lineas que discurren por el Barrio del Castillo y la Avenida de Los Fresnos son:
- 1B Circular Torrején.
- 2 Llas Fronteras-Barrio del Castillo - Los Fresnos.
- 3 Los Fresnos- Plaza de Espafia- los Almendros.
- 261 Madrid (intercambiador Avda. de América)- Nuevo Baztan- Villar del Olmo.
- 340Torrejon de Ardoz- Mejorada.
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Hay que citar también la 224 A que desempeia también un papel de via intramunicipal de
conexién con el Hospital.
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De acuerdo con los tejidos urbanos de los nuevos desarrollos y los sentidos de circulacién de las
diferentes calles, se propone el itinerario que se indican en el esquema adjunto, que aumenta
la conectividad del tridngulo central dotacional con el SUP-R2 y racionaliza el recorrido de la
linea 2, acercandola a Los Almendros aumentando la accesibilidad de todo el tejido urbano
futuro.

Como otra mejora se sugiere un pequefio cambio de itinerario de la linea 224 A de manera que
discurra por la via Norte en direccién Este-Oeste del sector SUP- R2, que también sirve al sector
SUP-R3 y pudiera volver a conectarse con su actual itinerario subiendo por la calle Joaquim
Blume, y, en un futuro por una nueva via que pudiera delimitar la zona deportiva actual de una
forma mas racional.
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‘ === Linea 224A
Linea 1B

4.4. ESTUDIO ACUSTICO.

Una vez descartado el desvio de la M-206 por la circunvalacion, la ronda sur ha recuperado su
caracter de via urbana y el trafico en la misma, previsto en los documentos iniciales se ha
repartido con la actual M-206, de manera que el fuerte impacto esperado en la zona sur del
sector queda bastante mitigado, aunque no desaparece, y justifica el desplazamiento hacia el
Norte de la zona edificable.

La zonificacidn acustica recogida en el mapa estratégico de ruido del Municipio de Torrejon,
califica el dmbito de estudio como un area levemente ruidosa, Tipo Il, calificacién compatible
con el uso residencial mayoritario previsto para el mismo.

De acuerdo con la ordenanza municipal, al tratarse de un nuevo desarrollo urbanistico, los
objetivos de calidad acustica a alcanzar se situarian en 60 dB(A) para los periodos del diay de la
tarde y de 50 dB(A) para el periodo nocturno.

Segun el resultado obtenido, los niveles de inmisidn mas altos se registran en las inmediaciones
de la calle Camino del Rio, asi como al noroeste del ambito por las emisiones procedentes del
tréfico de la M-206, no obstante, no se superan en ninguno de los periodos de analisis los limites
legalmente establecidos, por lo que no es necesario adoptar medidas correctoras iniciales

Como era de esperar, dado el escaso trafico que circula actualmente, la contribucién del viario

existente al total de los valores de inmisién registrados es escasa, como puede verse en las
siguientes figuras en las que se refleja emisién del mismo sin tener en cuenta la circunvalacion.
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Periodo diurno Periodo nocturno

La mayor afeccidn ocasionada por la calle Joaquim Blume deriva de que, en la actualidad,
constituye la Unica via de conexién con la zona Norte de la ciudad. Previsiblemente parte del
tréfico de la misma se trasladara a la prolongacidn de la Avda. de Los Fresnos.

Como se desprende de los datos de trafico incluidos en el punto 4.2, los mayores impactos
acustico se producen en la avenida citada hasta su conexidn con la circunvalacién.

El Proyecto de Ejecucién de esta ultima via incluye un estudio de trafico y una serie de medidas
que garantizan que, en las zonas colindantes hacia el Norte, no se superan los valores maximos
admisibles, tal como queda reflejado en el plano adjunto. En cualquier caso, sera el nuevo
estudio acustico, una vez se consoliden los cambios propuestos el que determine si dichas
medidas son suficientes y sobre todo si pueden plantearse alternativas mas compatibles con la
preservacion de las vistas del fondo paisajistico del rio Henares y la meseta de Mejorada

Las medidas se concretan en pantallas acusticas a ambos lados de la circunvalacién de tres y

cuatro metros de atura, en los tramos tres y cuatro que corresponden al trazado mas préximo
al sector.
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Localizacion de las bameras fonoabsorbentes
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En documento independiente se incluye el nuevo estudio acustico. Las afecciones resultantes
de adjuntan a continuacidn y no suponen variaciones sustanciales respecto de las anteriores
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4.5 PLAN DE ALARMA Y SEGURIDAD CIVIL EN SUPUESTOS CATASTROFICOS

Este estudio cumple la exigencia del articulo 48.2 e) de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad
de Madrid, que establece el contenido sustantivo de los Planes Parciales en suelo urbanizable,
en el que se incluyen textualmente: los “planes de alarma, evacuacion y seguridad civil en
supuestos catastroficos”

Esta exigencia debe entenderse referida al nivel territorial del instrumento de planeamiento de
que se trate, en este caso el ambito del Sector. La garantia de una planificacidn correcta es que
las decisiones sobre una variable y sus efectos se tomen en el nivel correspondiente a su ambito
de variabilidad, pero se da la circunstancia, de que las causas que generan las emergencias
responden, en lainmensa mayoria de los casos, a variables cuyo campo de variabilidad es mucho
mas amplio que el sector, razén por la que la Ley 12/2015 de 9 de julio del Sistema Nacional de
Proteccién Civil crea la figura de los Planes Territoriales de Proteccion Civil, que son “todos
aquellos que se elaboran para hacer frente a los riesgos de emergencia que puedan presentarse
en una Comunidad Auténoma” y que son aprobados por su Consejo de Gobierno.

Un Plan de Proteccidn Civil, de acuerdo con la guia elaborada por la ASEM (Agencia de Seguridad
y Emergencias de Madrid) es un documento/instrumento que contiene el marco organico y
funcional establecido para hacer frente a las situaciones de grave riesgo colectivo y catastrofe
extraordinaria o calamidad publica y establece las medidas a adoptar en cada una de ellas, los
recursos materiales y humanos necesarios para afrontarlas y los esquemas de coordinacion de
todos los agentes llamados a intervenir.

En aplicacion de la Ley citada, el Consejo de Gobierno de la Comunidad Auténoma de Madrid,
aprobd por acuerdo de 30 de abril de 2019, el Plan Territorial de la Comunidad de Madrid
(PLATERCAM), que asume el papel de Plan Director, con un objetivo doble: “asegurar que los
distintos planes de proteccion civil que se elaboren en la Comunidad de Madrid se integren
funcional y operativamente ...para hacer frente de forma eficaz a las emergencias” y “establecer
el marco organizativo general en el dmbito de la Comunidad de Madrid”. Para ello:

- Define los elementos esenciales y permanentes del proceso de planificacion.

- Establece las directrices de la planificacion local (municipal o supramunicipal)

- Posibilita la integracién de los Planes Territoriales de ambito inferior y sefiala las pautas
de esa integracion.

- Posibilita la fijacién de objetivos globales a nivel de la Comunidad de Madrid.

- Establece los riesgos frente a los cuales se debe actuar

- Propone estrategias de articulacién de los diferentes planes

- Determina el Programa de Implantacién del Plan Territorial y el mantenimiento de su
eficacia

- Determina los programas generales de actuacion y de aplicacion de los medios
necesarios para alcanzar los objetivos globales a corto, medio y largo plazo

El PLATERCAM establece tres tipos de planes:

- Planes Territoriales que, segln su ambito territorial pueden ser Autondmico o Locales
- Planes Especiales que se redactan por la Comunidad de Madrid con la finalidad de hacer
frente a un riesgo concreto. Especificamente a los siguientes riesgos:
o Accidentes en el transporte de Mercancias Peligrosas por carretera o ferrocarril.
o Accidentes graves en los que intervienen sustancias peligrosas
o Incendios forestales
o Inundaciones
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o Movimientos sismicos
o Radiaciones
o Fendmenos meteoroldgicos adversos
o Accidentes de aviacion civil.
- Planes de Autoproteccion que se elaboran por los propios centros, establecimientos e
instalaciones recogidas en la normativa aplicable.

El PLATERCAM establece la obligacion de los municipios de elaborar el correspondiente Plan de
Emergencia Territorial Municipal (PLATERMU) y fija como sus funciones:
o Identificar los riesgos que afectan al territorio municipal
o Definir la estructura y operatividad de los recursos locales para hacer frente a
las emergencias que puedan producirse dentro del municipio
o Establecer los procedimientos que describan las medidas de proteccion a la
poblacidn que hay que adoptar en caso de emergencia.
o Establecer los sistemas de integracion con el PLATERCAM
o Catalogar los medios y recursos que pueden actuar en caso de emergencia.

No se contempla la figura del Plan de Alarma a que se refiere la Ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid, ni la definicion del término “alarma”, aunque podria entenderse como
sindbnimo de “emergencia”, definido como “situacion de riesgo colectivo sobrevenida por un
evento que pone en peligro inminente a personas fisicas, bienes y medio ambiente y exige una
gestion rdpida por parte de los poderes publicos”.

Parece légico pensar que el Plan o los Planes de Alarma de los diferentes sectores, tienen como
objetivo definir, teniendo en cuenta el alcance del Plan Parcial y en funcion de su localizacion y
caracteristicas fisicas y el uso caracteristico (residencial, industrial, terciario etc.) en qué medida
afectan a su ambito los diferentes riesgos identificados en el PLATERMU y cdmo han sido tenidos
en cuenta en la definicidon de su calificacion pormenorizada, su estructura urbana y su tejido
urbano, cudles son las vias de acceso y evacuacion y las conexiones con los centros sanitarios,
asistenciales y de proteccion civil existentes en el municipio.

La Comunidad de Madrid aprobd el Plan Territorial de Emergencias de Torrején de Ardoz
(PLATERTA) el 8 de mayo de 2014 y, obviamente, en el mismo no se desciende a nivel del tejido
urbano del sector, porque se trata de un suelo sin desarrollar, aunque aparece grafiado en
alguno de sus planos. Ese es precisamente el objeto del Plan de Alarma.

Localizaciéon del sector.

El sector se localiza en el Distrito Ill, al Oeste del Barrio del Castillo y al Sur de Los Fresnos, en el
SO del término municipal, parte de cuyo limite coincide con el del sector. Junto con esta zona,
existen dos sistemas generales adscritos (redes generales confome a la denominacion actual) ya
ejecutados (depuradora y Parque Europa).

Se trata de un sector de uso residencial con las actividades de servicios requeridas por la
poblacién residente.

Esta afectado por tes focos singulares generadores de riesgo:

1- El vertedero de Residuos Sélidos Urbanos incluido en el Inventario de Suelos Potencialmente
Contaminados de la Comunidad de Madrid con el cddigo 2814812, parte del mismo incluida en
el sector y parte fuera del mismo, en una zona calificada como red general verde. (ver plano
adjunto)
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2- Los depdsitos de combustible de CLH.SA

En los documentos anteriores se hacia referencia a un tercer foco, de mucha mayor peligrosidad
cual era los depésitos de Gas de Repsol Butano, pero en la actualidad se han desmantelado v,
por consiguiente, ha desaparecido este foco y los efectos de las correspondientes bleves, un
hecho que no ha sido recogido en el PLATERTA

3- Accidentes Aéreos.

Las afecciones de estos tres focos se tratan especificamente desgajadas del texto central del
Plan de Alarma, aunque en el mismo se hace referencia a ellos.

Vertedero de RSU.

Dado que los propietarios/as del sector han asumido su recuperacion se ha llevado a cabo una
caracterizacion de suelos, actualizada en 2021, que se incluye en tomo especifico, y cuyas
conclusiones justificaron la redaccién de un Proyecto de Recuperacién de vertedero, conforme
al Real Decreto 1481/2001, por el que se regula la eliminacidn de residuos en vertedero”, en
2007, revisdandose en 2015, sin que haya sido necesaria una revisién posterior dados los
resultados de la actualizacion de los aspectos esenciales de la caracterizacion ambiental del
emplazamiento en el que se situa el vertedero, realizada como se acaba de decir en 2021. El
Proyecto se incluye en tomo especifico. Las conclusiones de la caracterizacidon se resumen a
continuacion:

“En ambos escenarios, presente y futuro, se considera el vertedero como foco principal y tnico
de la afeccion....El resultado de la evaluacion de riesgos para la situacion presente indica la no
existencia de riesgos potenciales para la salud humana, exceptuando para la via de exposicion
de consumo de vegetales en una huerta cercana en el escenario presente...El resultado para la
situacion futura indica la no existencia de riesgos potenciales para la salud humana exceptuando
para los paseantes de las zonas verdes por contacto directo...”

No obstante, “aunque el ACR ha determinado en general que las concentraciones, que se
detectan en el suelo y en el agua subterrdnea, no constituyen un riesgo potencial para la salud
de los potenciales receptores de la afeccion...se puede considerar la presencia de masas de
residuos y suelos afectados como inaceptables desde el punto de vista del riesgo...por lo que se
recomienda la total retirada de la masa de residuos antes del cambio de uso del suelo”
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Depdsitos de combustible de CLH.SA

Fuera del sector se sitlan los depésitos de combustible de CLH, a una distancia de 885 (ver
fotografia adjunta). Su actividad es la recepcion, almacenamiento, trasiego, carga v,
eventualmente, descarga de productos petroliferos (gasolina, gaséleo, queroseno, bioetanol y
aditivos).

Los depdsitos C.L.H. S.A. localizados en San Fernando de Henares (Madrid), estan sujetos a las
disposiciones del Real Decreto 840/2015, de 21 de septiembre, por el que se aprueban medidas
de control de los riesgos inherentes a los accidentes graves en los que intervengan sustancias
peligrosas, y la empresa presenté en la Direccion General de Industria de la Comunidad de
Madrid la Notificacién contemplada en el articulo 7,con el contenido establecido en el apartado
1 de dicho articulo, asi como el Informe de Seguridad indicado en el articulo 10, apartado .

Dadas las caracteristicas y cantidades de estas sustancias y de los andlisis de riesgos llevados a
cabo, se deduce que Unicamente se pueden producir accidentes graves (con efectos en el
exterior del establecimiento), en accidentes concretos en los que estaninvolucrados estos
productos. Los casos mas desfavorables, que puede dar lugar a un accidente grave, con efectos
en el exterior del establecimiento, son:

- Un incendio de charco, originado por la rotura de la tuberia de entrada o salida al tanque

de almacenamiento.

- Un incendio del tanque de almacenamiento.

En el Plan de Autoproteccion, con el que debe de contar y efectivamente cuenta la empresa, se
incluyen las actuaciones de intervencidn en el establecimiento. El industrial estd obligado a
tomar las medidas adecuadas en el emplazamiento, incluido el contacto con los servicios de
emergencia, a fin de actuar en caso de accidente grave y reducir al minimo sus riesgos y la
comunicacion a las Autoridades Competentes, segin dispone también el PLATERMA vy el
PLATERTA (una parte de los depdsitos se sitia en Torrejon de Ardoz.

En lo que se refiere a los efectos en el exterior de las instalaciones, La Comunidad de Madrid ha
elaborado el Plan de Emergencia Exterior de C.L.H., S.A. con objeto de prevenir los posibles
accidentes e informara todas las personas cémo deben actuar en caso de accidente cumpliendo
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con el articulo 13 del Real Decreto 840/2015. San Fernando de Henares no cuenta en la
actualidad con un Plan Territorial de emergencias municipal.

Este Plan de Emergencia Exterior incluye las instrucciones concretas de actuacién delos servicios
de emergencia, asi como las consignas formuladas por dichos servicios en el momento de
producirse la emergencia. En el mismo, y a efectos de planificar las acciones y como resultado
de la evaluacion de riesgos, se definen dos zonas de actuacion: una zona de intervencion,
definida como aquella en la que las consecuencias de un posible accidente producen un nivel de
dafios que justifica la aplicaciéon inmediata de medias de proteccidn, y una zona de alerta,
definida como aquella en la que las consecuencias de un posible accidente provocan efectos
que, aunque perceptibles por la poblacién, no justifican la intervencién, excepto para los grupos
criticos de la poblacidn. Se representan en la foto antes referenciada:

Zona de intervencion de 77 m
Zona de alerta de 93 m.

Ninguna de las dos alcanza al Sector.

Limite de Zona de intervencion

el
RS~~~ — — Linite de Zona de Alama

En cualquier caso, se establece que, ante una situacion en el establecimiento que pudiera dar
lugar a accidentes graves, se alertard e informara a la poblacién afectada.
Los medios previstos para la alerta e informacién a la poblacidn son:
- Avisos directos, mediante megafonia, llevados a cabo por la Policia Municipal, la
Guardia Civil o la Policia Nacional y Proteccién Civil.
- Medios de comunicacién y redes sociales (television, radio, Twitter, Facebook,
Instagram, My112).
- Avisos a la poblacion a través del 112.
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Accidentes aéreos.

En la redaccién del Plan Parcial se han cumplido todas las observaciones de AENA, tanto las
referidas a la altura de la edificacién, para no interferir en las emisiones radioeléctricas como en
las afecciones acusticas, realizdndose el correspondiente estudio.

Respecto a estas ultimas la modificacion del Plan Parcial al elevar la proporcion del uso
productivo industrial de almacenaje hasta el porcentaje maximo del aprovechamiento del sector
permitido por el Plan General, situando los usos terciarios en las zonas menos afectadas por
todas las servidumbres.

Conforme reconoce el Real Decreto 837/2020, de 15 de septiembre, por el que se aprueba la
Directriz basica de planificacion de proteccion civil ante emergencias aeronduticas de aviacion
civil. “El despegue vy el aterrizaje son las fases criticas de un vuelo...Esto significa que son las
instalaciones aeronduticas y sus inmediaciones las zonas donde se producen habitualmente las
emergencias con distinta peligrosidad” El Sector SUP-R4 esta muy alejado de las pistas de
aterrizaje del Aeropuerto de Adolfo Suarez- Madrid Barajas. El riesgo es bajo como se refleja en
el esquema adjunto extraido del Mapa de Riesgos de La Comunidad de Madrid

Producida la emergencia, se seguird el procedimiento previsto en el PLATERTA y en los Planes
Especiales de Proteccion Civil ante emergencias aeronauticas de aviacion civil.

Riesgo no calculade
Riesgo muy bajo
Riesgo bajo

<
Bl

£
b

e

Riesgo moderado
Riesgo alto

Riesgo muy afo

Determinaciones del PLATERTA.
1. Aplicacidon del plan de alarma, evacuacidon y proteccion civil (PAL).
1.1. Estructura de Direccién y Coordinacion.

El PLATERTA incluye el siguiente esquema sobre la estructura de direccion y Coordinacién
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ESTRUCTURA DE DIRECCION Y COORDINACION

Director del Plan
Alealde
Suplente: Vicealcalde

CECOPAL
Centro Comunicaciones
Policia Local

Comuté Asesor
Concejal delegado de Seguridad y Proteccion Civil
Concejal delegado de Urbanismo
Concejal delegado de Obras y Medio Ambiente
Concejal delegado de Sanidad, Consumo y Bienestar

Puesio de Mando Social
Avanzado Responsable de P.Civil
Arquitecto municipal
Responsable de Obras
Responsable de Medio Ambiente

Responsable de Sanidad y Salud

Otros que se consideren necesarios

Gabmete de
informacion
Jefe de prensa

ESTRUCTURA OPERATIVA

T T T - T 1
Grupo de Grupo de Seguridad Grupo Sanitario Grupo de Apoyo Grupo Logistico Grupo de Asistencia
iy Personal Sanitario Técnico Medio Ambiente Social
Bomberos C M. Policia Local Ayuntamiento Urbanismo Vias y Obras Servicios Sociales
Voluntarios Policia Nacional Summa 112 Medio Ambiente Mantenimiento Bienestar Social
Vias y Obras Voluntarios Area de la mujer
Mantenimiento Proteccion Civil Voluntarios
Radioaficionados Proteccion Civil

Proteccion Civil
(Sin son activados)

1.2. Niveles de emergencia.

El PLATERTA distingue tres niveles de emergencia: La Declaracion corresponde a Alcaldia, bien
por iniciativa propia (dos primeros niveles) bien a iniciativa propia o a instancias del Director del
PLATERCAM. (Nivel C)

Nivel A (Blanco). Corresponde a la emergencia “limitada al dmbito geogrdfico y competencial
del municipio, que seacontrolable mediante el empleo de medios propios del Ayuntamiento y/o
con apoyo ordinario de otras Administraciones.

- Por medios propios del Ayuntamiento se entiende a estos efectos, aquellos recursos cuya
titularidad corresponda al Ayuntamiento o a entidad publica o privada dependiente de este o
contratada por este.

- Por apoyo ordinario de otras Administraciones se entiende a estos efectos, la intervencion de
recursos de otras Administraciones territoriales que de ordinario acttian en el término municipal,
ya sea directamente o a través de entidad dependiente o contratada, siempre y cuando dicha
intervencion pueda considerarse asimismo ordinaria en cuanto a funcion y cantidad de medios
empleados.”

Nivel B (Amarillo). Aquellas emergencias “de dmbito geogrdfico y competencial del municipio
que, por su gravedad y extension, requieran o puedan requerir una actuacion superior a la
definida como respuesta local. Si bien se prevé que bastard, para el control de la emergencia por
parte del Ayuntamiento, un apoyo puntual extraordinario de medios de otras Administraciones
territoriales, y en su caso de otras entidades publicas y privadas”.

Nivel C (Naranja) “Emergencias de dmbito geogrdfico y competencial del municipio, que superan
la necesidad de apoyo puntual extraordinario para poder ser controlables por el Ayuntamiento.
Por su gravedad y extension requieren que las actuaciones sean coordinadas por Administracion
territorial de ambito superior.

En este nivel se hace necesaria la activacion del PLATERCAM, por lo que, si éste no estuviese

activado, al Alcalde solicitard su activacion al Consejero dela Comunidad de Madrid competente
en materia de Proteccion Civil”.
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1.3. Activacién vy desarrollo del Plan.

Una vez declarada la activacion del Plan Municipal, el Director debe avisar a los representantes
del Comité Asesor que considere oportunos y al Gabinete de Informacion. Ademds, deberd dar
aviso a los responsables de los Grupos de Accion. Igualmente, para que el Plan se considere
activado, se deberd enviar mediante fax al Jefe/a de Sala de Madrid 112, la Ficha
correspondiente a: “PROTOCOLO DE NOTIFICACION DE INICIO DE LAEMERGENCIA” incluida en
el PLATERTA

1.3 Zona de Operaciones.

En todas las emergencias sobre las que se actual se deben distinguir tres zonas:

Area de Intervencion.

“Es la zona ddnde se prevé que las consecuencias de la emergencia pueden producir un nivel de
dafos que justifica la aplicacion inmediata de medidas de proteccion. Tendrd un trazado mds o
menos concéntrico alrededor del incidente y la anchura que determine necesaria el jefe del PMA.
Esta zona la define el jefe del Puesto de Mando Avanzado y la sefializa el Grupo de Seguridad.”

Area de socorro.

“Zona concéntrica y envolvente de la anterior, dénde se desplegard la parte imprescindible del
Grupo Sanitario y del resto de los grupos para realizar las primeras acciones”.

Area Base.

“Zona en la que se despliega el grueso del Grupo Logistico, Grupo de Apoyo Técnico y Grupo de
Accidn Social, para el desarrollo de sus tareas.”

1.4. Medidas de proteccidén y movilizacion de medios.

Las Medidas de proteccion a la poblacién se explicitan en el PLATERTA

“La forma de movilizar los medios que se consideren necesarios para hacer frente a una
emergencia y el drgano competente para solicitar o llevar a cabo dicha movilizacion varian en
funcion de la titularidad de los medios, adscripcion de los mismos al Plan, y/o niveles de
emergencia y planes activados. Para la utilizacion de medios y recursos de propiedad privada se
actuard de acuerdo con la reglamentacion vigente y la prestacion personal obligatoria se
realizard conforme a la ley de Proteccidn Civil.

Entendido en sentido estricto, la inclusion de medios y recursos de otras Administraciones
Publicas en el “Catdlogo de Medios y Recursos del Plan territorial municipal”, requiere la
adscripcion previa de los mismos al plan, y ésta se produce mediante suscripcion de los
correspondientes protocolos, acuerdos y convenios con la Administracion titular, en los cuales se
indicardn los medios asignados y los procedimientos para su aplicacion urgente al activarse el
plan.

Por ello, a falta de medios ajenos especificamente adscritos, el término “catalogacion de medios
autondmicos y medios estatales” se entiende a efectos del PLATERTA en sentido mds amplio para
referir la relacion de medios que prestan su servicio habitual en el término municipal.”
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1.5 Catdlogo de Medios.

En el PLATERTA se especifican los medios de los diferentes niveles. Se relacionan a continuacion
los generales que se sitian en Torrejon de Ardoz y los locales (centros de salud y farmacia) mas
proximos.

Guardia Civil Avda de Las Fronteras n? 2 Tfno. 91 675 00 65

Policia Nacional ¢/ Hilados 15 Tfno. 91. 678 17 08

Policia Local ¢/ Verano 46 Tfno. 112/092/ 91 660 04 90

Bomberos C7 Estaciones Poligono Industrial Las Monjas s/n Tfno 112/ 91 655 94 90

Hospital Universitario Principe de Asturias ¢/ Mateo Inurri s/n Tfno. 91 626 26 26
Cruz Roja de Torrejon de Ardoz ¢/ Puerto de los Leones s/n Tfno. 91 676 05 61
Centro de Salud Los Fresnos ¢/ Zeus s/n Tfno. 91 675 86 04

Centro de Salud Brujula ¢/ Circunvalacién Tfno. 8 91 672 23 95

SUMMA 112 Urgencias Tfno. 112/061

Urgencias INSALUD Tfno. 061

Farmacia Romero Fernandez Avd. Los Fresnos 18 Tfno. 91 677 73 74

1.6 Fin de la emergencia.

El Director del Plan declarard el fin de la emergencia, y se procederd a la desactivacion del Plan
cuando hayan desaparecido todos los motivos que originaron su puesta en marcha. Esto no
impide que, si es necesario, continue la vigilancia preventiva en el lugar del suceso y se sigan
realizando tareas reparadoras o de rehabilitacion.

El Fin de la Emergencia se comunicard a todos los Organismos, Servicios o poblacion a quienes
se haya alertado o notificado, asi como al Jefe de Sala de Madrid 112, a este ultimo mediante
fax, para que se considere desactivado el Plan. A efectos de la notificacion al Jefe/a de Sala de
Madrid 112, se utilizard la Ficha correspondiente a: “PROTOCOLO DE NOTIFICACION DE FIN DE
LAEMERGENCIA” incluida en el PLATERTA.

A continuacién se reproducen los cuadros resumen de riesgos del PLATERTA, afadiendo
esquemas especificos, para el sector para determinar el grado de ajuste de la aplicacion de la
generalidad a la particularidad del dmbito, de aquellos con mayor incidencia en el sector,
teniendo en cuenta que las instalaciones de Repsol Butano han desaparecido, que el ferrocarril
proximo al sector esta practicamente inactivo y que el vertedero estd mal localizado en los
planos del citado documento, por lo que el diagndstico general es directamente inaplicable..
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g AB) M CR) (Rl i}
Riesgos de movimientos de terreno
Deslizamiento y movimiento de laderas 5 15 0 75 BAJO
Hundimientos 3 15 0 75 BAJO
Derrumbes de escombreras 5 15 0 75 BAJO
Riesgos climaticos y meteorologicos
Sequias 5 100 0 500 BAJO
Grandes nevadas 5 50 0 250 BAJO
Grandes tormentas 50 50 0 2.500 MEDIO
Niebla 50 100 0 5000 ALTOQ
Granizo 35 15 0 525 BAJO
Temperaturas extremas e 50 0 1.750 MEDIO
Vientos fuertes 35 100 0 — 3.500— MEDIO
Riesgos de origen industrial
Incendios, derrames, derrumbes, fugas y 50 20 0 11.000 ALTO
explosiones - -
Fabricacién y almacenamiento de 5 100 0 500 BAJO
explosivos y municiones - -
Oleoductos 5 220 0 — 1.100" MEDIO
Gaseoductos 5 100 o) 00 BAJO
Riesgo quimico 2 50 0 200 ALTO
Riesgos asociados con el transporte y el
Aéreo 12 350 0 4200 ALTO
Ferroviario 5 220 Qi 1.100 MEDIO
Por carretera N-Il 50 100 0 5.000 ALTO
M-108 50 100 0 5000 ALTO
M-206 50 100 0 5000 ALTO
Viales municipales 50 100 0 5000 ALTQ
Biesgos asoclades a la calda de satélites 5 100 '] 500 BAJO
arificiales y meteoritos
Denominacion AB) v) (CR) (R) (N)
de de la CM v apovo a lo.
restantes
Incendios en edificios urbanos 50 100 (4] 5.000 ALTO
Incendios en establecimientos de gran
e T 50 220 0 11.000 ALTO
Incendios en obras de infraestructuras 5 100 0 500 BAJO
Derrumbes en edificios urbanos 50 100 0 5.000 ALTO
Derrumbes en establecimientos de gran
concurrencia 5 220 0 1100 MEDIO
Dy en obras de il 5 220 ] 1100 MEDIO
Explosiones en edificios urbanos 35 100 0 3500 ALTO
i en imie de gran
aRELTaEia 5 350 0 1.750 MEDIO
Explosiones en obras de infraestructuras 5 100 0 500 BAJO
Blesgos de anomalias en las redes de
Agua 35 50 0 1.750 MEDIO
Electricidad 5 100 0 500 BAJO
Gas 35 100 0 3.500 ALTO
Teléfono S 15 0 75 BAJO
Riesgos de inacion de agua
Contaminacién de suministro de agua
o E 100 0 500 BAJO
Contaminacion de acuiferos y pozos 50 100 0 5.000 ALTO
Contaminacion de rios y arroyos 50 100 0 5.000 ALTO
Blesgo de en rios. ados. ... ¥ 5 100 0 500 BAJO
Biesgos asociados a arandes 12 100 0 1200 MEDIO
Biesgos de jas en el de
i imarios v 5 15 0 75 BAJO
esenciales
Blesgos de plagas 5 100 (o] 500 BAJO
Bliesgos de epidemias 50 220 o 11.000 ALTO
Denominacién 1B M KR R (N)
Subida del nivel en los cauces 20 00 0 2.000 MEDIO
Lluvias torrenciales 20 00 0 2.000 MEDIO
Rotura de presas 5 0 0 500 BAJO
Biesgo de de
Por carretera 50 20 0 11.000 ALTO
Por ferrocarril 5 50 0 1.750 MEDIO
Riesgo de incendios forestales 50 15 0 750 BAJO
RBiesgo sismico 5 100 9 500 BAJO
RBiesgos no evalyables
Riesgos asociados al terrorismo -
Riesgo nuclear =
Avalanchas NULO
Extraccion de minerales e industrias NULO
asociadas
Riesgo volcanico NULO

Calculo del Riesgo

(P)

= Probabilidad

V)

= Vulnerabilidad

(CR) = Capacidad de respuesta

(R)

= Valoraciéon del riesgo

(N)

= Nivel de riesgo
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Riesgo no calculado
Riesgo muy bajo
Riesgo bajo
Riesgo moderado

. Riesgo alto

. Riesga muy afto

Riesgo de incendios forestales: Refleja la
vegetacidn autdctona del suelo actual

e -

=y

"f) Riesgo no calculado

Riesgo muy bajo

. Riesgo bajo

Riesgo no calculado
Rigsgo muy bajo
Riesgo bajo

Rigsgo moderado
Riesgo alto

Riasgo muy aho

Riesgo de temperaturas maximas: bajo
en un suelo vacante improductivo

Riesgo moderado

Riesgo alto

Riesgo muy alto

Riesgo no calculado
Riesgo muy bajo

Riesgo bajo
Rigsgo moderado
Riesgo afto
Riesgo muy afto

Riesgo de inundaciones: Que se completa Riesgo de tormentas: bajo par un suelo
en detalle en el estudio hidraulico improductivo y vacante.
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2. Criterios de actuacidn del trafico sugeridos desde el Plan de Alarma del Sector.
2.1. Uso del tejido urbano.

- No se debe permitir el acceso de vehiculos no preferenciales al sector por lo que se
desviara el trafico de entrada, cortando el acceso al mismo tanto desde el Norte como
desde la Ronda Sur

- Se establecera la asignacidon de carriles de acceso y evacuacién que permita la llegada de
los servicios de emergencia (bomberos, policia) y la evacuacidn de heridos.

- Los vehiculos que hayan quedado atrapados en direccién a los puntos de acceso tendran
preferencia en la evacuacién con el objetivo de dejar los viales de acceso y evacuacién
despejados.

- Se colocaran sefiales que indiquen las rutas de evacuacion al objeto de minimizar los
tiempos de evacuacién vy facilitar cuales son los recorridos a realizar. Las sefiales se
colocaran visibles evitando su colocacién detras de farolas, arboles, etc.

2.2 Tiempos de evacuacion

- Allimitar el sector con la gran zona verde de red general, sin existir ningun obstaculo que
impida el acceso, la evacuacidn peatonal puede realizarse con un recorrido maximo de 500
m que a una velocidad media de 6 km/h =1,6 m/seg. se requieren poco mas de cinco
minutos.

- Los tiempos de evacuacion de heridos al hospital vienen limitados por los bloques de
edificios mas alejados de las salidas del sector, aunque debido a la escasa entidad del
sectory a la existencia de dos claros accesos, los tiempos de evacuacion, una vez entre en
funcionamiento la Ronda Sur, cuyas obras se iniciaran antes de final de afio y que conduce
directamente al Hospital Principe de Asturias, son muy reducidos. Con una distancia
maxima de 1.100 m, a una velocidad media de 30 km/h =8,33 m/seg. se requieren también
menos de cinco minutos.

- Al peor tiempo de evacuacion del sector es necesario sumarle los tiempos de evacuacion
de cada edificio. En edificios de hasta 5 plantas, teniendo en cuenta tiempos de deteccidn,
alarma, retardo y evacuacion, el tiempo se estima en diez minutos aproximadamente. Por
lo que el tiempo total en el caso mds desfavorable de evacuacién del edificio mas lejano al
punto de evacuacién y posterior evacuacion desde el nivel de la calle hasta la salida del
Sector a la Ronda Sur, el maximo tiempo estimado es 10 minutos aproximadamente.

2.3. Consideraciones que han presidido la normativa del Plan Parcial.
Se hace referencia a continuacién a los planes de actuacién que desde el alcance del

planeamiento se pueden sugerir para el sector, ademas de los indicados para los tres focos de
riesgos tratados especificamente (vertedero de RSL, CLH y Accidentes Aéreos).

1. Respecto a los fendmenos naturales. No se han tenido en cuenta aquellas causas cuya
aparicion no se considera posible con un alto grado de probabilidad (movimientos sismicos
y huracanes) y que, en todo caso, son tenidas en cuenta en las normas constructivas
vigentes. En lo que respecta a la sequia, en el articulado de las ordenanzas se implementa
un conjunto de acciones dirigidas a asegurar el ahorro del consumo humano y para el riego.
Se han establecido asimismo determinaciones dirigidas a la conservacién de la
permeabilidad de los suelos para reducir el impacto sobre los niveles freaticos.
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9,

Respecto a acciones colectivas sociales pacificas, ni la ubicacién del sector, ni su poblacion,
ni el tamano del nucleo las hace previsibles con la participacion del nimero de personas
suficiente para generar interferencias en la funcionalidad del tejido urbano. En todo caso la
red de zonas verdes y espacios libres —especialmente los ubicados en torno a la vivienda
multifamiliar y las dotaciones permite la congregacion colectiva en una capacidad suficiente
y sin riesgos dada la conexion abierta con el resto de espacios publicos.

Respecto a acciones sociales individuales o colectivas violentas, su origen y tratamiento
corresponde a instituciones de ambito territorial superior al local. En cualquier caso, el
disefio de la ordenacién, con predominio de espacios libres directamente vinculados a la
‘vigilancia pasiva’ de las propias personas residentes, aporta mayor seguridad a las mismas.
Por otra parte, el mobiliario urbano y las instalaciones previstas deberan cumplir la
normativa vigente para dificultar las acciones de vandalismo urbano.

Respecto a emergencias derivadas de las actividades productivas o transportes
mecanizados, los usos previstos en el sector son absolutamente inocuos y la intensidad de
trafico suficientemente reducida para garantizar la no aparicion de emergencias de esta
naturaleza.

Respecto a accidentes de funcionamiento o fallos en instalaciones y servicios. Todas las vias
estan disefiadas para la correcta circulacion de vehiculos de emergencia. En la red de
abastecimiento se han previsto los hidrantes suficientes para garantizar la eficaz extincion
de cualquier incendio. Las redes de abastecimiento y electricidad —media tensién- son
malladas de forma que cualquier averia puede ser reparada con afectacién a un numero
reducido de viviendas.

La tipologia planteada, la adaptacién a la topografia y las redes separativas, son elementos
que garantizan la no contribucién de esta urbanizacién a la generaciéon de emergencias
medioambientales. La justificacion de que la transformacién del suelo no genera dichas
emergencias correspondia al Plan General que, en tanto clasifico el suelo como urbanizable,
entendia su desarrollo compatible con el medio ambiente.

El disefio propuesto cumple lo dispuesto en el Articulo 8.1 del Reglamento de Prevencion de
Incendios de la CM (Decreto 31/2003 de 13 de marzo) y CTE-SI (Seguridad en caso de
incendio) 4. Apartado 1.1 “Aproximacién a los edificios”

La ubicacion del ambito en continuidad con la red viaria y el tejido construido de la ciudad y
las caracteristicas de la ordenacién propuesta, hacen la evacuacion en caso de catastrofe
bastante sencilla.

La amplia zona verde al oeste del ambito, junto a los principales espacios libres en su interior
(zona verde central y espacio peatonal entre manzanas multifamiliares), actuarian como
areas de concentracién de poblacion despejadas de edificacidon, siendo posible asimismo la
evacuacion peatonal y rodada a través de cualquiera de los barrios colindantes.

En relaciéon a los vehiculos, las principales vias de evacuacién y conexion con el exterior
serian:
- La via central, que transcurre en sentido N.-S. conectando la futura ronda de
circunvalacion con el barrio de los Fresnos.
- Lavia de conexidn con el SUP-R2, en sentido E.O.

En todas estas vias, asi como en las vias que juegan un papel secundario de acceso a las
principales y las vias peatonales, se ha ajustado la seccidn del viario para permitir el acceso
de coches de bomberos de acuerdo con las Normas de disefio del Reglamento de Prevencion
de Incendios de la CM (Decreto 31/2003 de 13 de marzo) y CTE-SI (Seguridad en caso de
incendio) 4. Apartado 1.1 “Aproximacion a los edificios”. La habilitacion de zonas peatonales
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tendrd que permitir el acceso a la parte posterior de las manzanas asegurando el control de
todas las fachadas de la edificacidn.
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VOLUMEN 1.- MEMORIA DE ORDENACION.

CAPITULO 1. MEMORIA DE ORDENACION.

1.1. OBJETO, ENTIDAD PROMOTORA Y LEGITIMACION
1.1.1. Objeto y legitimacion.

El objeto del Plan Parcial es el desarrollo del Sector 4 “Sur de los Fresnos” de Suelo Urbanizable
Programado (sectorizado en la nueva terminologia de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de
la Comunidad de Madrid - en adelante LSCM/01-) incluido en el segundo cuatrienio del Plan
General de Torrejon de Ardoz.

Se concreta en un Plan Parcial, conforme establece el Articulo 47 de la LSCM/01.

El Plan Parcial incluye la totalidad de la Subarea de Reparto 30.1. La redes generales y
supramunicipales exteriores quedaron fijadas en el documento de ‘Asignacion de redes generales
y supramunicipales al Suelo Urbanizable Sectorizado’, tramitado por el Ayuntamiento de Torrejon
de Ardoz y aprobado definitivamente por acuerdo de la Junta de Gobierno Local de 23 de marzo
de 2004, publicado en el B.0.C.M. n2 92 de 19 de abril del mismo afio. A la superficie de las redes
gue en dicho expediente resultaron asignadas al sector se han anadido las correspondientes a la
aplicacidn estricta de los estandares entonces vigentes al exceso de superficie sobre la que sirvio
de base para la asignacién, que resulta de una medicion sobre cartografia digitalizada,
garantizando asi que ese exceso no tiene consecuencias para el resto de los sectores. La
eliminacion posterior del estdndar obligatorio de cesidon de suelo para la red supramunicipal de
viviendas de integracion social no tiene trascendencia en la superficie de suelo asignada, toda vez
que esta red figura en el documento de asignacién de redes sustituida en metdlico en todos los
sectores.

1.1.2. Entidad promotora.

Comision Gestora "Sur de los Fresnos"

1.2. JUSTIFICACION

De acuerdo con lo dispuesto en el citado Art. 47 de la LSCM/01, el Plan Parcial desarrolla el Plan
General de Torrején de Ardoz estableciendo la ordenacidon pormenorizada del sector de Suelo

Urbanizable SUP-R4.

Al estar el SUP-R4 incluido en el segundo cuatrienio del Programa de Actuacién del Plan General,
su desarrollo es, no sélo procedente, sino exigido por dicho documento.

La ejecucion del nuevo sector proporcionard un remate de borde urbano bien definido en la zona
sur del municipio, completando las actuaciones de relleno (SUP-R2 y SUP-R3, el segundo ya
ejecutado y el primero con el proyecto de reparcelacidn practicamente finalizado) de los tejidos
dispersos hasta ahora existentes. Asimismo, el desarrollo del sector contribuira a la consolidacion
funcional de las redes supramunicipales y generales adscritas, completando las aportaciones de
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los anteriores sectores. Por ultimo, llevara a cabo la remediacion del vertedero de RSU existente
en el ambito y en sus proximidades, procediendo a su vaciado, confinamiento y sellado.

1.3. MARCO NORMATIVO

Sin cardacter excluyente se relaciona a continuacion la principal normativa de aplicacidén. En los
documentos o estudios complementarios que acompafian este Plan Parcial se incluye el marco
normativo correspondiente a cada uno de ellos.

Normativa urbanistica:

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

- Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

- Plan General de Ordenacién Urbana de Torrején de Ardoz.

Normativa de vias pecuarias:

- Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias.

- Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

- Orden 960/1977, de 1 de abril de la Consejeria de Economia y Empleo por la que se aprueba
la Modificacién de la Clasificacién de las Vias Pecuarias del término municipal de Torrején de
Ardoz.

Normativa de medioambiente:

- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluaciéon ambiental.

- Titulo IV, articulos 49, 50 y 72, disposicidn adicional séptima y Anexo Quinto de la Ley 2/2002,
de 19 de junio, de Evaluacién Ambiental de la Comunidad de Madrid (régimen transitorio en
materia de evaluacion ambiental previsto en la Ley 4/2014, de 22 de diciembre).

Normativa de carreteras:

- Ley 3/1991, de 7 de marzo, de Carreteras de la Comunidad de Madrid.
- Decreto 29/1993, de 11 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de Carreteras
de la Comunidad de Madrid.

Normativa abastecimiento y saneamiento:

- Ley 17/1984, de 20 de diciembre, reguladora del abastecimiento y saneamiento de agua en la
Comunidad de Madrid.

- Decreto 137/1985, de 20 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento sobre régimen
econdmico y financiero del abastecimiento y saneamiento de agua en la Comunidad de Madrid

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

- Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Aguas.
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Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico, que desarrolla los titulos preliminar I, IV, V, VI y VIl de la Ley 29/1985, de 2
de agosto, de Aguas.

Real Decreto 1/2016, de 8 de enero, por el que se aprueba la revisidn de los Planes Hidrolégicos
de las demarcaciones hidrograficas del Cantdbrico Occidental, Guadalquivir, Ceuta, Melilla,
Segura y Jucar, y de la parte espafiola de las demarcaciones hidrograficas del Cantabrico
Oriental, Mifio-Sil, Duero, Tajo, Guadiana y Ebro.

Normativa de sanidad ambiental:

Ley 33/2011, de 4 de octubre, General de Salud Publica

Normativa de Servidumbres Aeronauticas:

Normativa de Servidumbres Aeronduticas acusticas

Ley 48/60, de 21 de julio (BOE n2 176, de 23 de julio) sobre Navegacién Aérea, que establece
las Servidumbres Aerondauticas, modificada por Ley 55/99 sobre Medidas Fiscales,
Administrativas y de Orden Social, de 29 de diciembre (BOE n2 312, de 30 de diciembre) por la
gue se establecen las Servidumbres Acusticas en razén de la Navegacion Aérea.

Disposiciones Adicional Tercera y Transitoria Tercera de la Ley 37/2003 de Ruido, de 17 de
noviembre (B.O.E. n2 276, de 18 de noviembre).

Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre (BOE n? 254, de 23 de octubre), por el que se
desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre del Ruido, en lo referente a zonificacion
acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.

Orden FOM/926/2005, de 21 de marzo (BOE n° 88, de 13 de abril), por la que se regula la
revision de las huellas de ruido de los aeropuertos de interés general.

Real Decreto 1003/2011, de 8 de julio (BOE n2 174, de 21 de julio), por el que se confirman las
servidumbres aerondauticas acusticas, el Plan de accion asociado y el mapa de ruido del
aeropuerto de Madrid-Barajas, establecidos por Orden FOM/231/2011, de 13 de enero.

Normativa de Servidumbres Aeronauticas

Servidumbres aeronduticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio (BOE n2 176,
de 23 de julio) sobre Navegacidén Aérea y Decreto 584/72, de 24 de febrero (BOE n269, de 21
de marzo) de servidumbres aeronauticas, modificado por el Real Decreto 1189/2001, de 19 de
agosto (BOE n2204, de 25 de agosto) y por el Real decreto 297/2013, de 26 de abril (BOE n?
118, de 17 de mayo).

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 13 de febrero
(BOE n? 164, de 8 de julio de 2009)

Propuesta de servidumbres aeronduticas contenidas en el Plan Director del Aeropuerto de
Madrid-Barajas, aprobado por Orden del Ministerio de Fomento de 19 de noviembre de 1999
(BOE n2 300, de 16 de diciembre de 1999), definidas en base al Decreto de servidumbres
aeronauticas y los criterios vigentes de la Organizacién de Aviacion Civil Internacional (OACI)
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Normativa que exige la realizacion de memorias transversales de impacto
Europeo/Internacional.

- Declaracion Universal de los Derechos Humanos, adoptada por la Asamblea General de las
Naciones Unidas el 10 de diciembre de 1948 en Paris.

- Carta de derechos fundamentales de la Unidn Europea, documento que fue proclamado por
el Parlamento Europeo, el Consejo de la Unién Europea y la Comisién Europea el 7 de
diciembre de 2000 en Niza. La version revisada de la Carta fue proclamada el 12 de diciembre
de 2007 en Estrasburgo

- Convencién sobre la eliminacion de todas las formas de discriminacidon contra la mujer,
aprobada por la Asamblea General de Naciones Unidas el 18 de diciembre de 1979 y ratificada
por Espaia el 16 de diciembre de 1983.

- Carta Europea para la igualdad de mujeres y hombres en la vida local (2005-2006), elaborada
y promovida por el Consejo de Municipios y Regiones de Europa y sus asociados.

- Convenio del Consejo de Europa sobre Prevencién y Lucha contra la Violencia contra las
mujeres y la violencia doméstica, de 11 de mayo de 2011, ratificado por Espafia el 6 de junio
de 2014.

- Los Principios de Yogyakarta, Principios sobre la aplicacion de la legislacidn internacional de
derechos humanos en relacion con la orientaciéon sexual y la identidad de género

- Resolucién 2048 (2015) de la Asamblea Parlamentaria del Consejo de Europa, aprobada el 22
de abril de 2015 (152 sesidn)

- La Declaracidon de los derechos del nifio de 1959.

- Convencidn de las Naciones Unidas sobre los Derechos del Nifio, adoptada y abierta a la firma
y ratificacién por la Asamblea General en su resolucién 44/25, de 20 de noviembre de 1989,
entrada en vigor el 2 de septiembre de 1990, fue ratificada por Espafia el 30 de noviembre de
1990, y vigente desde el 5 de enero de 1991.

- Carta Europea de los Derechos del Nifio. Resolucion A.-0172/92 (Diario Oficial de las
Comunidades Europeas, 8 de julio de 1992).

- Convenio Europeo sobre el Ejercicio de los Derechos de los Nifios, hecho en Estrasburgo el 25
de enero de 1996, ratificado el 11 de noviembre de 2014.

- Convencién de Derechos de las Personas con Discapacidad, de Naciones Unidas, de 13 de
diciembre de 2006, ratificada por Espafia el 23 de noviembre de 2007.

Estatal.

- La Constitucion Espanola de 1978.
- Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

- Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno modificada parcialmente por La Ley 30/2003
de 13 de octubre, sobre medidas para incorporar la valoracidon de impacto de género en las
disposiciones normativas que elabore el gobierno

- Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo para la igualdad efectiva entre mujeres y hombres.
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Ley Orgénica 1/1996, de 15 de enero de Proteccion Juridica del Menor

Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de Proteccidn a las Familias Numerosas.

Il Plan Estratégico Nacional de infancia y adolescencia 2013-2016, de 5 de abril de 2013

Ley Organica 8/2015, de 22 de julio, de modificacién del sistema de proteccidn a la infancia y
a la adolescencia.

Ley 26/2015, de 28 de julio, de modificacién del sistema de proteccion a la infancia y a la
adolescencia.

Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, Condiciones Basicas de accesibilidad y no discriminacién
de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacion de los espacios publicos
urbanizados y edificaciones,

Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacidn para el acceso y utilizacién de los
espacios publicos urbanizados.

Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero, por el que se modifica el Codigo Técnico de la
Edificacion, aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, en materia de
accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad.

Ley 26/2011 de 1 de agosto de adaptacidén normativa a la Convencidn internacional sobre
derechos de las personas con discapacidad.

Real Decreto 1276/2011 de 16 de septiembre de adaptacién normativa a la Convencién
internacional sobre derechos de las personas con discapacidad.

Real Decreto 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusion social

Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracién y renovacion urbanas (Ley RRR),
practicamente derogada por el Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre.

Comunidad de Madrid.

Con fecha 16 de octubre de 2017 se emitieron, por parte de la Consejeria de medio ambiente,
administracién local y ordenacion del Territorio de la Comunidad de Madrid:

- Informe relativo a la necesidad de obtener nuevos informes en los expedientes de
tramitacién y aprobaciéon de instrumentos de planeamiento, derivados de la nueva
legislacion estatal y de la Comunidad de Madrid.

- Circular 1/2017, de 17 de octubre, de la direccidn general de urbanismo, a los
ayuntamientos de la comunidad de Madrid, sobre la necesidad de obtener nuevos
informes en la tramitacién y aprobacion de instrumentos de planeamiento
urbanistico general y de planeamiento urbanistico de desarrollo.

La ley 3/2018, de 22 de junio, de modificacion de la ley 5/2005, de 20 de diciembre, Integral
contra la Violencia de Género de la Comunidad de Madrid.

Decreto 197/2015, de 4 de agosto, por el que se establece la estructura orgéanica de la
Consejeria de Politicas Sociales y Familia

Estrategia Madrilefia para la Igualdad de Oportunidades entre Hombres y Mujeres 2018-2021.
Direccidon General de la Mujer de la Consejeria de Politicas Sociales y Familia. Comunidad de
Madrid.
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- Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y Expresion de Género e lgualdad Social y no
Discriminacion de la Comunidad de Madrid.

- Ley 3/2016, de 22 de julio, de Proteccion Integral contra la LGTBIfobia y la Discriminacion por
Razén de Orientacidén e Identidad Sexual en la Comunidad de Madrid.

- Ley 6/1995, de 28 de marzo, de Garantias de los Derechos de la Infancia y la Adolescencia en
la Comunidad de Madrid.

- Ley 8/93, de 22 de junio, de Promocién y Suspension de Barreras Arquitectdnicas de la
Comunidad de Madrid.

- Decreto 71/99, de 20 de mayo, Reglamento de Desarrollo del Régimen sancionador en materia
de Promocidn de la accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitectdnicas de la Comunidad de
Madrid.

- Decreto 138/98, de 23 de julio, Modificacion de determinadas especificaciones de la Ley de
Promocién de la Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitectdnicas de la Comunidad de
Madrid.

- Decreto 13/2007, de 15 de marzo, Reglamento Técnico de Desarrollo en Materia de Promocién
de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectdnicas de la Comunidad de Madrid.

- Orden de 7 de febrero de 2014, de la Consejeria de Transportes, Infraestructuras y vivienda,
por la que se establecen los parametros exigibles a los ascensores en las edificaciones para que
reunan la condicion de accesibles en el ambito de la Comunidad de Madrid,

1.4. RESUMEN DE ALTERNATIVAS PLANTEADAS Y DEFINICION DE LA ESCOGIDA

Si bien es verdad que cuando se exige, en el contenido de cualquier documento de planeamiento,
la descripcidon de alternativas y los criterios para su evaluacién, se busca proporcionar a la
ciudadania, futuro usuario/a del desarrollo de que se trate, y al propietario o propietaria,
afectado/a por la ordenacidn, garantias de que la propuesta contenida en el Plan no es la primera
idea que le ha venido a la cabeza al equipo redactor, ni el resultado de intereses que enmascara
en trazos arbitrarios; si todo esto es cierto también lo es que no todas los dmbitos tienen los
mismos condicionantes de partida ni, por consiguiente, el mismo abanico de alternativas de
ordenacion posibles.

El Plan General de Torrején es muy detallista en la definicion de su modelo territorial de manera
gue las opciones alternativas de ordenacién son muy reducidas.

El tejido urbano del sector:

- Debe dar continuidad al del barrio de Los Fresnos colindante por el norte

- Rodea por el Norte y el Oeste al barrio del Castillo en el que desgraciadamente no existen
conexiones transversales que hubieran permitido su integracién en el tejido urbano del
Sector R-2 por lo que, teniendo en cuenta la barrera que constituye la Ronda de
Circunvalacidn, que conforma su limite Sur, se encuentra totalmente “colgado” del Sector
objeto del Plan Parcial.
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- La existencia del Gran Parque de Sistema General en el limite Oeste, que cierra el
desarrollo urbano residencial y la via de enlace con la Ronda Sur suponen dos
condicionantes claros e inalterables.

Las alternativas se reducen a la tipologia de la edificacidon y a la ubicacidn de las redes dotacionales
de nivel local.

La forma del Sector y la relacidn ya descrita con el barrio del Castillo aconsejaban situar el nicleo
dotacional-verde en la conexion de las dos subzonas formalmente diferentes del sector: la Norte,
mas ancha, que da continuidad al tejido de Los Fresnos y la sur, encajonada entre el barrio del
Castillo y la via de acceso a la circunvalacion.

La escasa superficie del sector ha desaconsejado la tipologia de vivienda unifamiliar, frente a la
de condominios.

La ausencia de conexiones Oeste-Este en el barrio del Castillo inclina la balanza hacia la tipologia
condominios frente a la multifamiliar en manzana cerrada, toda vez que carece de sentido la
prevision de varias calles Este-Oeste, cuando los desplazamientos de los habitantes del barrio del
Castillo no pueden realizarse en esa direccidn salvo en los extremos del viario. Esto sumado a la
exigencia del Plan General de ubicar los usos de menor densidad en los suelos mas préoximos al
rio Henares.

Finalmente, la localizacién de las zonas verde y equipamientos en la zona central, que en las
primeras soluciones buscaban delimitar con actividad el parque central/local, han debido
sustituirse con el objetivo de alcanzar superficies en las reservas de equipamientos que respondan
a las exigencias de la Consejeria de Educacién para las instalaciones educativas.

1.5. MODELO Y DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA
1.5.1 Cumplimiento de condiciones y pautas principales de disefio

La definicion general de la ordenacién parte de las condiciones de disefio definidas en la Norma
Urbanistica SUP-R4 y de las derivadas de su incardinacion en el entorno urbano, después de
considerar las alternativas parciales descritas en el punto anterior, deriva de las decisiones
adoptadas en relacidn con las diferentes condiciones:

Con respecto a las condiciones normativas, se han adoptado las siguientes decisiones:

- Se asegura la conexion del barrio de los Fresnos y del nuevo enclave urbano con la
circunvalacion sur a través de una via central que recorre de norte a sur todo el sector, en
torno a la cual se concentran los usos y espacios que, potencialmente, pueden generar
mayor centralidad.

- Se continda la distribucion de usos existente en Fresnos I, si bien no estrictamente, ya
qgue, de hacerlo, se haria imposible la definicién de un frente de borde homogéneo, otro
de los requisitos fijados por la norma.

- Aunque las cesiones de zonas verdes y equipamientos se encuentran repartidas por todo
el sector, se reserva una concentracion de las mismas en torno al colegio existente en el
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barrio del Castillo, para su ampliacidon y mejora y, eventualmente su sustitucién por un
instituto.

- Ala hora de definir la volumetria de la edificacién, se adopta como requisito principal en
el diseio, la generacién de un frente equilibrado y significativo, dada su condicién de
fachada ultima del municipio hacia el sur.

- Por ultimo, se respeta la condicidn de no ubicar usos intensivos en una banda de 500 m.
en torno al rio Henares, localizando menor proporcion de edificaciéon en la zona sur del
sector y destinandola a la tipologia de condominios.

En lo que se refiere a las condiciones de borde del sector, se toman las siguientes decisiones:

- Se ha dado continuidad a la trama viaria existente en Fresnos Il, corrigiéndola y
matizandola donde ha sido preciso.

- La presencia de espacios y edificios dotacionales genera, ademas de la posibilidad de la
creacion de focos de atraccion y centralidad mediante el reforzamiento que supone la
posible adicidon de nuevas redes, la oportunidad de definir itinerarios que estructuren el
barrio. Las redes perimetrales existentes y previstas (parque PE-1, drea deportiva,
colegio...) se han empleado como puntos de gravitacion de recorridos peatonales que
generan una estructura de comunicacion superpuesta a la trama anterior.

A partir de estas condiciones es posible fijar la estructura viaria (tanto rodada como peatonal), la
distribucidon de usos lucrativos y redes publicas y la articulacién de ambos, conformando un
esquema inicial de la estructura urbana.

Fig. 1y 2.- Apertura de viario central y continuacién de la trama del entorno.
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Fig. 3 y 4.- Oportunidades de red viaria peatonal y localizacion de usos.
1.5.2 Criterios de ordenacidn para la mejora de la eficiencia energética

La emergencia del nuevo paradigma de la sostenibilidad ha aportado una nueva perspectiva sobre
las tareas de la planificacidon urbana, incorporando a las mismas como requisito ineludible la
consideracion de factores bioclimdticos a la hora de elaborar la ordenacién de las nuevas areas a
urbanizar, de manera que los futuros edificios puedan disponer de un marco urbano que no
obstaculice la adopcidon de medidas de eficiencia pasiva (captacidn solar, ventilacion cruzada,
gestidn de las aguas, etc.) sino que, en todo caso, las refuerce.

Por ello el esquema resultante de las decisiones descritas en el apartado anterior, cefiido
exclusivamente a los parametros de distribucion de usos y movilidad, se ha desarrollado
adoptando criterios de disefio sostenible en dos sentidos.

A nivel de ordenanza se ha incluido un conjunto de determinaciones de cardcter indicativo
destinadas a informar de los posibles tratamientos sostenibles de la urbanizacidén y la edificacion,
incorporando medidas de disefio bioclimatico, de mejora de la eficiencia energética, de
enriquecimiento de la diversidad urbana, etc.

En segundo lugar, a la hora de concebir el disefio de conjunto se ha incorporado como criterio
principal la busqueda de un soleamiento éptimo que garantice una mejora de la eficiencia
energética. Asi, se han incluido una serie de determinaciones para garantizar que la definicién
detallada de las alturas de la edificacién en funcidn de las sombras propias y arrojadas que debe
ralizarse en el proyecto de arquitectura, garantice el soleamiento de la mayor cantidad de
estancias vivideras y espacios publicos posibles.

Para calcular los promedios de fachadas soleadas hay que definir, en primer lugar, la relacidn
entre las manzanas resultantes y los tipos edificatorios que se dispondran en ellas. El Plan parcial
ha dado prioridad a la ocupacién perimetral de manzana frente al bloque abierto, tanto debido a
la voluntad de generar calles con cardcter bien definido, gracias a la disposicidon de frentes de
fachada continuos en contacto directo con el viario como a la necesidad de adoptar este modelo,
mas intensivo, para la materializacion del aprovechamiento asignado sin recurrir a alturas
excesivas, inadecuadas por la condicién de borde urbano en contacto directo con un amplio
parque. Este modelo de ocupacion perimetral (que puede o no cristalizar en una manzana
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cerrada) genera el problema habitual de soleamientos diferenciales en las distintas fachadas, lo
gue, de no mediar mayores determinaciones, aseguraria una elevada ineficiencia energética en,
al menos, la mitad de la edificacion.

Fig. 5.- Ventajas e inconvenientes de los modelos de ocupacion
perimetral y bloque abierto: continuidad de los frentes y soleamientos
diferenciales (‘fachadas calientes’ y ‘fachadas frias’).

Por ello es necesario adoptar medidas ulteriores. Esto significa que a la hora de definir el tipo
edificatorio concreto debera optarse por las crujias estrechas que permitan la definicion de
vivienda pasante para asegurar la ventilacidon cruzada supone una oportunidad para paliar el
defecto mencionado, toda vez que, al presentar las viviendas siempre dos frentes, es posible
aprovechar siempre el de mejor orientacién para las estancias mas utilizadas. Por otra parte,
resulta obvio que, al adoptar esta solucién, los frentes de fachada al viario publico resultaran
heterogéneos, dado que al menos uno de ellos servird principalmente a estancias auxiliares
(bafios), nucleos de comunicacién y, secundariamente, a estancias mas utilizadas (saldn, etc.),
asomando el frente opuesto al patio interior de manzana. Interpretamos que esto, lejos de
suponer un conflicto, debe ser asumido como una ventaja, al diversificar la imagen urbana y la
oferta de vivienda, no suponiendo en todo caso una desventaja, dado el respetable tamaio de los
patios interiores.

Fig. 6.- Composicidn de las ventajas de cada modelo: frentes continuos y
soleamientos (se han sefialado los frentes vivideros en cada caso).
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La disposicién de la manzana tipo resultante de la aplicacidon del esquema definido en el anterior
apartado presenta dos frentes largos de en torno a 90 m. con orientacién SE. y NO. y dos frentes
cortos de en torno a 60 m. con orientacién SO-NE. Dado que, para el caso de viviendas pasantes,
la orientacién SE. es éptima, la presencia de mayor longitud de fachada con esta orientacién en
el esquema inicial es vdlida y no requiere ulteriores modificaciones de la manzana tipo. La
disposicion SO-NE., sin ser mala, no resulta sin embargo muy eficiente, por lo que se puede
modificar el modelo, suprimiendo una de las alas de la edificacién perimetral —reduciendo, de
este modo, la proporcidn de viviendas con esta disposicion— de modo que la manzana cerrada
pasa a ser manzana abierta. El frente abierto se dispone en torno al viario peatonal central,
permitiendo simultdneamente su soleamiento y el esponjamiento de la edificacién a su alrededor.

Fig. 7.- Manzanas abiertas y via peatonal interior.

Por ultimo, es preciso tener en cuenta que las medidas incorporadas para la adecuada recepcion
solar de la edificacion deben ampliarse una vez incorporado el conjunto de manzanas, teniendo
en cuenta las sombras arrojadas por las manzanas colindantes. Para ello, a titulo de ejemplo, se
ha elaborado un exhaustivo estudio de sombras del modelo ideado, corrigiendo las alturas en
puntos estratégicos para asegurar un soleamiento maximo, de forma que se preserve la radiacién
directa en mds del 40% del total de fachadas de vivienda multifamiliar (lo que supondria entre un
60y un 80% de las estancias vivideras) durante la mafiana (9:00-15:00) del dia con menor nimero
de horas de sol del afio (21 diciembre).
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Fig. 8.- Configuracion de alturas pa'ra la no obstruccién del soleamiento entre manzanas (12:00
21-diciembre)
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Fig. 9 y 10.- Configuracion de alturas para la no obstruccion del soleamiento entre manzanas
(12:00 21-diciembre). Detalle de una calle.

Por ultimo, a este modelo pormenorizado se incorporan las siguientes soluciones de detalle:

- Creacidn de una plaza central en el recorrido peatonal y cerramiento de los frentes de
edificacién que la definen.

- Inclusién de bajos comerciales en vias principales y espacios peatonales.

- Variaciones en la altura de los diferentes médulos de edificacion que componen una
manzana con el fin de incrementar la diversidad de la escena urbana, sin perjuicio para
la posible localizacion del aprovechamiento maximo correspondiente y respetando la
altura mdaxima fijada por la Norma Urbanistica SUP-R4 del Plan General

Fig. 11 - Red de espacios libres peatonales en torno a las manzanas
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A continuacidn se incluyen una serie de vistas orientativas del resultado final de la metodologia
empleada, que deben entenderse como muestra del procedimiento a seguir y no como
resultado vinculante.
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Por otra parte, la configuracion de los espacios residenciales se completa con tres parcelas
reservadas para la edificacion de condominios, cuyo disefo, especialmente en las manzanas
situadas al sur del sector, queda también abierto al proyecto de edificacidon posterior con una
mayor independencia con respecto al viario publico. En todo caso se establecen, como en el caso
anterior, condiciones de ordenacién para estas parcelas en funcién de los determinantes del
contexto:

- En la parcela situada en continuidad con Fresnos Il y el nuevo tejido multifamiliar ya
descrito, se buscard una mayor integracién en el viario publico mediante las soluciones
de cerramiento de la parcela y la disposicion de la edificacion siguiendo los limites de
la misma, a pesar de los retranqueos y posibles interrupciones en la continuidad de los
volimenes.

- Enlas parcelas situadas al sur del sector se asegurard una relacién similar con el viario
publico que cierra el barrio del Castillo; con respecto a la via principal conectada a la
Circunvalacion Sur, sin embargo, se buscarda una disposicion perpendicular de la
edificacién, asegurando de este modo un menor impacto acustico del trafico
motorizado en las viviendas.
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Esquema orientativo de ordenacion.
1.5.3 Ordenacidn de las redes de zonas verdes, espacios libres y equipamientos

El sector 4 presenta dos particularidades que hacen que el tratamiento de las redes de zonas
verdes, espacios libres y equipamientos difiera sustancialmente del habitual en suelos
urbanizables. En primer lugar, es preciso tener en cuenta que buena parte de las redes generales
adscritas por el Expediente de Asignacion de Redes se ubican en el exterior del ambito y sin
comunicacion directa con él, por lo que, en principio, el resultado previsible podria ser el de un
sector que, a pesar de cumplir los requisitos legales, presentara un déficit real de redes de
proximidad para el futuro habitante del barrio. Esta posibilidad queda, sin embargo, neutralizada
por la colindancia a lo largo de todo el limite oeste del sector de la reserva de red general de zona
verde PE-1, que se convertird en un amplio parque, y por la localizacién en el interior del sector
de una parte importante de la red de equipamientos asignada por el Expediente.

La presencia de la zona verde PE-1 condiciona sustancialmente la configuracién de las reservas de
zonas verdes y espacios libres a ubicar en el sector. En primer lugar supone una oportunidad para
establecer recorridos y comunicaciones peatonales que penetren el tejido construido. De este
modo, se ha dispuesto un gran eje peatonal que recorre las manzanas multifamiliares al norte del
sector, conectando el PE-1 con las dos plazas de nueva creacién y el gran equipamiento deportivo
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ya existente ubicado al otro lado del ambito de desarrollo. Asimismo se ha reservado viario
peatonal de conexidn en la zona central y sur de la ordenacién.

EQUIP DEPOR

Esquema de recorridos peatonales y sus conexiones con el exterior

En segundo lugar, la presencia del PE-1 como gran masa verde colindante invita al tratamiento
diferencial de los espacios libres reservados en el sector. Las reservas ubicadas en torno a las
manzanas de vivienda multifamiliar tendran, como se ha dicho, un caracter de centralidad, sin
perjuicio de la posibilidad de emplear arbolado vy jardineria en su disefio. El caracter de la zona
principal reforzard, a través de su disefio, este caracter central, creando una relacién con los bajos
comerciales perimetrales mediante sendas bandas de pavimento duro para el paseo y la estancia.
El area central de la plaza incorporara zonas de tierra y vegetales. El otro espacio libre de magnitud
en el sector, ubicado en la manzana central en contacto con el centro comercial, las reservas
dotacionales y el colegio ya existente se idea como zona verde, pero en todo caso no con un
caracter forestal masivo, sino con predominio de areas de juego y descanso, es decir como un
parque de barrio antes que un parque de ciudad. En esta zona verde se dispondrd una
configuracidn irregular, incluyendo un flanco de talud que sirva de barrera visual natural con los
aparcamientos del centro comercial.

Las reservas de cesion para redes de equipamiento se han ubicado preferentemente en torno a
las ya existentes (colegio y complejo deportivo) con el fin de posibilitar su ampliacion en el futuro.
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1.5.4 Topografia

La topografia rectificada se adapta al terreno homogeneizando las pendientes en cada calle
situandolas entre el 0% y el 3,9%.

El terreno desciende desde el Norte, cota mas alta 578 m. hacia el centro del sector, cota mas baja
572 m. y vuelve a elevarse ligeramente hacia el extremo sur del mismo, cota 574,5 m.

La estimacion inicial de movimiento de tierras, incluyendo las operaciones necesarias para
adecuar la topografia en el entorno inmediato del ambito, es la siguiente:

Desmontes interiores. 54.872,92 m?
Desmontes exteriores. 78,57 m?

o TOTAL. 54.951,49 m?
- Taludes interiores. 45.812,12 m?
- Taludes exteriores. 90,62 m?

o TOTAL. 45.902,74 m3

1.5.5 Red viaria y aparcamientos

En la Ordenacién Pormenorizada se prevén cuatro tipos de vias, con una seccion interior que,
obviamente, puede ser modificada no solo por el Proyecto de Urbanizacidn, sino por los servicios
técnicos municipales si la evolucién del trafico o las pautas de movilidad lo justifican:

Vias principales

Calle RV1.- Anchura variable entre 15,00 m. y 26,00 m.; primer tramo con calzada de 5,50 m.,
acera oeste 4,50 m. con plantacidn arbdrea a 3,50 m de la alineacidn, aparcamiento en el
margen este en linea y acera este de 3,20 m. con plantacién arbérea a 2,70 m. de la alineacién;
segundo tramo con calzada de 7,00 m, aparcamiento en bateria en ambos margenes, acera
surde unos 4,00 m. con plantacion arbdrea a unos 6 m. de la alineacién y acera norte de 5,25
m. con plantacion arbdrea a 7,25 m. de la alineacion.

Calle RV8.- Anchura de 26,50 m. con calzada de 14,00 m, acera norte de 4,25 m. con
plantacion arbérea a 3,75 m. de la alineacién y aparcamiento en linea, acera sur de 6,25 m.
con carril bici de 2,50 m.

Calle RV5.- Anchura variable entre 23,00 m. y 30,00 m., con calzada de 14 m.; primer tramo
con acera oeste de 4,00 m., con plantacién arbdrea a 3,50 m. de la alineacién, aparcamiento
en linea en margen este, con acera de 3,00 m. con plantacidon arbdrea a 2,50 m. de la
alineacién; segundo tramo con aceras de 4,50 m.; tercer tramo con acera oeste variable de
3,50 m. a 4,50 m. con plantacién arbdrea a 3,00-4,00 m. dela alineacién y aparcamiento en
linea en la ultima parte, con acera este de 3,25 m. y aparcamiento en linea y cuarto tramo
con aparcamiento en linea en ambos margenes, acera oeste de 2,30 m. y acera este de 9,20
m. con doble plantacién arbdérea a 8,70 m. y 3,90 m. de la alineacién y carril bici de 3,00 m.

Calle RV9.- Anchura de variable entre 17,50 m. y 25,50 m.; primer tramo con calzada de 13,80
m. con mediana central de 1,80 m., acera sur variable 4,70 m.- 6,70 m y acera norte de 5,10
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m. incluyendo carril bici de 3,00 m y segundo tramo con calzada de 7 m., acera sur de 5,00 m
y acera norte de 5,50 m. incluyendo carril bici de 3,00 m.
Vias secundarias

Calle RV2.- Anchura de 12 m., con calzada de 5,50 m., acera oeste de 2,30 m., aparcamiento
en linea en el margen este y acera este de 2,20 m.

Calle RV3.- Anchura de 12 m., con calzada de 5,50 m., acera oeste de 2,30 m., aparcamiento
en linea en el margen este y acera este de 2,20 m.

Calle RV4.- Anchura de 14 m., con calzada de 5,50 m., aparcamiento en linea en el margen
oeste, acera oeste de 3,20 m. con plantacién arbdrea a 2,70m. de la alineacidon y acera este
de 3,30m. con plantaciéon arbdrea a 2,80m. de la alineacion.

Calle RV6.- Anchura de 20,25 m., con calzada de 6 m., aparcamiento en linea en el margen
oeste, acera oeste de 4,75 m. con plantacidn arbdrea a 4,25 m. de la alineacidn, aparcamiento
en bateria en el margen este y acera este de 3,00 m.

Calle RV7.- Anchura de 15 m., con calzada de 6 m. aparcamiento en linea en el margen sur,
acera sur de 3,50 m. con plantacién arbérea a 3,00 m. de la alineacion y acera norte de 3,00
m.

Calle RV10.- Anchura variable entre 16,50 m. y 18,80 m., con calzada de 7 m., aparcamiento
en bateria en el margen oeste, acera oeste de 2,50 m.; primer tramo con aparcamiento en
linea en el margen este y acera este de 2,80 m con plantacién arbdérea a 2,30 m. de la
alineacién y segundo tramo con acera este de 2,50 m.

Vias auxiliares
Calle RV11.- Via —aparcamiento, con anchura 48m., doble calzada de 6 m. cada una,
aparcamiento en bateria en ambos margenes de las dos calzadas, acera norte de 3,73 m. con
plantacion arbdrea a 3,23 m. de la alineacion y acera sur de 10,47 m con plantacién arbdrea

a 9,97 m. de la alineacion.

Vias peatonales-Zonas verdes

Paseo ZV2.- Anchura de 25,85 m., con tres paseos peatonales de 2,80 m., 5,60 m.y 2,80 m,
dos parterres centrales y carril bici de 3,00 m.

Paseo ZV3.- Anchura de 25,85 m., con tres paseos peatonales de 2,80 m., 5,85 m.y 2,80 m,
dos parterres centrales y carril bici de 3,00 m.

Paseo ZV6.- Anchura de 20,35 m., con tres paseos peatonales de 4,40 m., 3,80 m.y 2,80 my
dos parterres centrales.

Paseos ZV7-8-9-10.- Anchura de 15,00 m., con tres paseos peatonales de 2,80 m., 3,50 m. y
2,80 my dos parterres centrales.

Paseo ZV12.- Anchura de 12,00 m., con dos paseos peatonales de 1,80 m. y 7,20 m. y carril
bici de 3,00 m.
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Glorietas

Confluencia de las calles RV1, RV5 y RV8.- radio interior de 15,00 m. calzada de 7,50 m. y aceras
variables entre 2,50 m. y 4,00 m.

Confluencia de las calles RV5 y RV9.- radio interior de 15,00 m. calzada de 8,00 m. y aceras
variables entre 2,50 m. y 6,00 m., ésta ultima con carril bici de 3,00 m.

Finalmente, se tendra que realizar la conexion entre la circunvalacion sur y el sector, por medio
de un ramal de acceso que debera definirse en el Plan especial de la citada via.

En lo que se refiere a los aparcamientos, el Plan Parcial localiza aparcamientos en linea en los
margenes de las calles RV1(primer tramo)-2-3-4-5-6-7-8-10-11, 227 plazas y en bateria en los
margenes de las calles RV1(segundo tramo)-6-10-11, 236 plazas. En total 463 plazas de las que 12
son para personas con movilidad reducida.

Estas reservas son para visitantes, completdndose con las exigidas en las parcelas privadas que,
de acuerdo con lo previsto en la Ley del Suelo 9/01 de la Comunidad de Madrid, son como minimo
de 1,5 plazas por cada 100 m2 construidos de cualquier uso y que suponen las siguientes plazas:

En viviendas multifamiliares 1.437
En viviendas condominio 341
Terciario comercial en edificio exclusivo 51
Total de plazas en parcela privada 1829
Total de plazas en via publica 463
Total de plazas 2292

1.5.5. Aprovechamiento.

1.5.5.1. Aprovechamiento lucrativo

De acuerdo con lo dispuesto en el Plan General el aprovechamiento total del sector es el resultado
de aplicar un coeficiente de 0,44 m?/m? de vivienda multifamiliar libre.

Tal y como se indicd en el apartado 1.3, la superficie bruta total (sector + redes exteriores
adscritas) asciende a:

S brutar = 186.120,57 m? + 111.427,07m? = 297.547,64 m?
Para averiguar la superficie generadora de aprovechamiento hay que sustraer a esta cifra 9.984,69
m?, correspondientes a la via pecuaria original y 4.043,62 m? correspondientes a zonas de dominio
publico preexistentes (S pruta = 297.547,64 m? — 9.984,69 m? — 4043,62 m? = 283.519,33 m?). Por
tanto, el aprovechamiento total serd el siguiente:

A = Atipo X S bruta = 0,44 m?h/m?x 283.519,33 m2= 124.748,51 m*h

Segun lo dispuesto en la Norma SUP-R4, la distribucidn de este aprovechamiento serd la siguiente:
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- Residencial multifamiliar - minimo 60%
- Residencial unifamiliar y condominios - minimo 20%
- Terciario, comercial y oficinas - entre 8y 18 m?/viv.

En la ordenacién prevista la distribucién final se configura del siguiente modo:

- Residencial multifamiliar - 70,9%
- Residencial en condominio - 20%
- Terciario comercial - 9,1% (8,09 m2/viv.)

Esta distribucidon de aprovechamientos, conjuntamente con la distincién entre vivienda tipo y
vivienda real, forma parte del modelo territorial del Plan general, toda vez que regula la densidad
maxima ofreciendo un abanico de tipologias posibles. El coeficiente de homogeneizacion del uso
condominios y su definicién en el plan general con una férmula especifica informa de que su
funcién principal, no es tanto potenciar los valores urbanos de la tipologia, que son bastante
dudosos, sino la disminucién de densidad que necesariamente conlleva, por esta razén,
manteniendo el numero de viviendas resultante de la anterior proporcién, es factible sustituir
este uso, tanto por el de viviendas unifamiliares con parcela minima 250 m?, como con usos no
residenciales tales como el equipamiento privado, repartiendo el nimero de viviendas suprimidas
entre las restantes tipologias con el nuevo uso.

Los coeficientes de homogeneizacion aplicables a cada uso son los siguientes:

Vivienda multifamiliar libre ... 1
Vivienda multifamiliar VPT ... 1
Vivienda unifamiliar en condominio ...........eeeeveveveeeveveeeeeeeeeennnes 1,1
Comercial €N DajoS ....uvviieiiiiiicieee e 1
Comercial @XENTO ....oooveeeeieeee e 1,2

La distribucién concreta es la siguiente:

Aprovechamiento - Edificabilidad en condominios ... 24.949,70 m?ch (20,00%) — 22.681,55 mcr
Aprovechamiento - Edificabilidad resid. viv. multifamiliares 88.449,27 m?hc (70,9%) =88.449,27
mZcr

Aprovechamiento - Edificabilidad resid. viv. Protegidas (30% del total residencial) 33.339,25

m?hc= 33.339,25m?cr

Aprovechamiento - Edificabilidad resid. viv. libres ................ 80.059,72 m?hc= 77.791,57m?cr
Aprovechamiento - Edificabilidad comercial............. 11.349,54 m*hc (9,1%) = 10.674,72 m?cr
Aprovechamiento - Edificabilidad bajos comerciales....... 7.300,65 m?hc (5,85%) = 7.300,65 m2cr
Aprovechamiento - Edificabilidad edificio exclusivo......... 4.048,89 m?hc (3,25%) = 3.374,07 m2cr

2 (0] 1Y IR 124.748,51 m2ch (100%) — 121.805,54 m?r

En resumen, las caracteristicas de aprovechamiento del sector son las siguientes:

Superficie bruta T - 297.547,64 m?
Superficie bruta  (excl. via pecuaria existente) - 287.562,95 m?
Superficie bruta computable (excluido dominio publico preexistente) - 283.519,33 m?
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Aprovechamiento unitario - 0,44 m?h/m?
Coeficiente de edificabilidad expresado en el uso global - 0,44 m?ch de uso global/m?s.
Coeficiente de edificabilidad total real - 0,429 m?cr/ m3s

Edificabilidad total homogeneizada en uso global- Aprovechamiento-  124.748,51 m2h de uso global
Edificabilidad total real del &mbito - 121.805,54 m%cr

De acuerdo con la Ley del Suelo 9/01 de la C.M. el Suelo Urbanizable Sectorizado est4 afecto a la
cesién del 10% de la edificabilidad materializada en los diferentes usos pormenorizados.

Como minimo el 30 por 100 de la edificabilidad residencial debera destinarse a viviendas sujetas
a algun régimen de proteccion publica, como se vera en punto 1.5.6.

1.5.5.2. Aprovechamiento no lucrativo

Corresponde a los usos dotacionales, zonas verdes y espacios libres.

En las zonas dotacionales, el aprovechamiento serd el necesario para el cumplimiento de la
funcion a la que se destine, con un maximo de IV plantas.

1.5.6. Numero de viviendas.

En primer lugar, hay que precisar cudl es la superficie base sobre la que deben aplicarse las
densidades fijadas por el Plan general. El Plan general establece dos densidades distintas: una en
viviendas tipo y otra en viviendas reales. La densidad en viviendas reales es una manera de
establecer la ocupacién del territorio por viviendas y la densidad de viviendas tipo es un limite
maximo que se pretende igual para todos los sectores al margen de tipologias concretas.

Las superficies de redes generales fijadas en la ficha de la Norma Urbanistica SUP-R4 fueron
modificadas por el Expediente de Asignacién de Redes, por lo que las superficies netas de los
sectores son menores después del citado expediente, de manera que si se utiliza dicha superficie
para fijar el nUmero de viviendas reales, se esta modificando el modelo territorial del Plan General
adoptando una ocupacién del territorio menor, algo que no es competencia de ese instrumento
de atribucién de redes. Esta distorsidn se evita expresando la densidad respecto a la superficie
bruta.

La segunda densidad no tiene consecuencias en el modelo territorial porque ni aumenta la
densidad real, ni aumenta la edificabilidad. Tal y como figura en el expediente de Modificaciones
Puntuales del afio 2003, “El concepto de vivienda tipo en el Plan general se ha introducido con
objeto de establecer las determinaciones de densidad de viviendas al margen de la tipologia y del
tamario, y corrigiendo ésta automdticamente al aplicar los coeficientes de homogeneizacion de
las viviendas reales respecto a las tipo”. Es, en consecuencia, un limite precautorio que no puede
ser inferior al de las viviendas reales, motivo que justificd la modificacién citada. Expresarlo
respecto a la superficie bruta carece de sentido, porque la relacién entre superficies neta y bruta
es distinta para cada sector mientras que el limite (75 tipo/ha) es igual para todos, cosa que no
ocurre con la densidad en viviendas reales, que es distinta para cada sector.

En sintesis:
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- Con la densidad de viviendas reales por hectarea establecida por la ficha del Plan general,
corregida en la modificacion de 2003, (60 viv/ha sobre el &mbito del sector excluidos sistemas
generales) con una superficie bruta de 281.512 m2s (28,1512ha y una superficie neta de
190.562 m?s (19,0562 v/ha), resultarian 1.143 viviendas maximas reales.

- Para la superficie bruta real, resultante de la medicion topografica (excluida via pecuaria
existente) de 287.562,95 m2s = 28,756295 Ha, resultan proporcionalmente 1.167,568 = 1.168
viviendas maximas reales.

La determinacién de que en ningln caso se supere el nimero maximo de viviendas tipo
resultantes de aplicar una densidad de 75v/ha debe referirse a la superficie neta resultante del
Expediente de Asignacion de redes y los ajustes por modificacidn de la superficie segin medicidn
real.

- SUp netar. (de referencia para el calculo de viviendas) 176328,98 m2= 17,632898 Ha.
- 75 viv tipo /Ha.
17,632898 Ha. X 75 viv tipo Ha = 1.322 viv tipo

Los coeficientes de equivalencia entre viviendas tipo y viviendas reales fijados en el articulo 30 de
las Ordenanzas Particulares del Plan General se transcriben a continuacién:

Vivienda unifamiliar y condominio - 1,50.
Viviendas multifamiliares con superficie Gtil mayor o igual a 120 m? - 1,25
Viviendas multifamiliares con superficie Gtil menor o igual a 60 m? - 0,75

Resto de viviendas multifamiliares con superficie Gtil comprendida entre 60 y 120 m? 1,00

En consecuencia, siendo (1) el nimero de viviendas unifamiliares y condominios, (2) el numero
de viviendas con superficie Util mayor o igual a 120 m2, (3) el nimero de viviendas con superficie
util menor o igual a 60 m2 y (4) el resto de viviendas multifamiliares, el nimero total de viviendas
tipo en base a las viviendas reales sera:

N2 viviendas tipo = (1) x 1,50 + (2) x 1,25 + (3) x 0,75 + (4) x 1.
Para calcular estos datos de viviendas reales es preciso averiguar, en primer lugar, el nimero de
viviendas asignadas al uso residencial en condominios, dado que éste se fija en funcién del tamafo
de parcela, segin la férmula establecida en el Plan General:
Pm =125 x N+5 Si

Siendo: Pm = parcela minima

N= numero de viviendas

> Si= sup. susceptible de uso privado por cada viv. (en este caso “cero”)

Sup. parcela = 125 x n2 viviendas

De donde:
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Parcela Superficie N¢ viviendas
reales
SL1 3.962,56 31,7=32
SL2 11.148,73 89,19= 89
SL3 11.222,83 89,78=90
TOTAL 26.334,12 211

El resto se ubican en la tipologia residencial multifamiliar. El resultado final es el siguiente:

N=1.322 =211%1,5+x*1; x= 1.006

Aprovechamiento — Edif. residencial total del sector........... 113.398,97 m?ch —111.130,82 m?cr
N2 MAXIMO de VIVIENAAS FEAIES ....cevvveeiiiiiiieieiieeeeeeeeeeeeeeeeeeee 1.168viv reales
N2 MAXIMO de VIiVIENdAs tiP0...cciii ittt e e e e rrre e e e e e e e 1.322 viv tipo
Aprovechamiento - Edificabilidad en condominios .................. 24.949,70 m?ch — 22.681,55 m?cr
Viviendas reales en condominios .......cooovvviiiiiiiiic - 211 vivs. reales
N2 de viviendas tipo en condominios (211)*1,50 =.......ccceeciieeeiiiieeeeiiiee et 316 viv. Tip

Aprovechamiento — Edificabilidad residencial en viv. mult........ 88.449,27 m*hc =88.449,70 m?cr
N2 maximo viviendas reales multifamiliares: 1.168-211 =.........cccceevvvrvcierrcrercsneenne 957viv. reales
N2 maximo viviendas tipo multifamiliares: 1.322-316 = .......ccccecvvveeeciieeeceee e, 1006viv. tipo
Dado que el coeficiente de transformacién para la vivienda multifamiliar es es igual a 1 para las
viviendas con superficie util comprendida entre 60 y 120 m? Utiles (entre 70 y 142 m?c) el exceso
de viviendas tipo respecto a las viviendas reales solo se consume con viviendas de superficie
construida superior a 142 m? no porcede asignar ninglin exceso a la vivienda protegida y
localizarlo en su totalidad en las viviendas multifamiliares libres.

Segun la Ley 6/2011, de 28 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas de la Comunidad
de Madrid, que modifica el art 38.2 de la Ley del Suelo 9/01 de la Comunidad de Madrid, “En suelo
urbanizable sectorizado (...) como minimo el 30 por 100 de la edificabilidad residencial deberd
destinarse a viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica”

Por tanto:

Edificabilidad residencial total ..........oouuuueiiiiiiiiiee e 111.130,82 m2cr

El 30% de la edificabilidad residencial total destinada a viv. protegidas ............... 33.339,25 mZcr

Edificabilidad residencial destinada a viv. libres .......ccccocvvvvviiiiiiii, 77.191,57 m?%cr

Edificabilidad residencial destinada a condominios libres........cccccccvvviveviiiiennnninnn. 22.681,55 m2cr
Edificabilidad residencial destinada a viv. multifamiliar libre...................... 55.110,02 m2cr

Siendo el N2 maximo viviendas tipo multifamiliares...........cccocveeeiiiiiecciee e, 1006viv. tipo
N2 maximo viviendas tipo multifamiliares protegidas..........ccccceeecuvveeiciieeennnen. 361viv. tipo
N2 maximo viviendas tipo multifamiliares libres ..........ccccceevceiieiciee e, 645viv. tipo

La distribucidon entre viviendas libres y protegidas, teniendo en cuenta los condominios y
considerando una vivienda media multifamiliar similar para libres y protegidas, es la siguiente:

N2 maximo viviendas tipo libre (condominios + multifamiliares)..................... 961 viv. tipo
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N2 maximo viviendas tipo protegida (multifamiliares)..
Ne maximo viviendas reales condominio ................. 211 viv reales
Ne maximo viviendas reales multifamiliares libres... 596 viv reales
N2 maximo viviendas multifamiliares protegidas ......ccccccoeecvvveeeeiiiccciiieneennn. 361 viv reales

.... 361 viv. tipo

1.5.7. Distribucion de aprovechamiento y viviendas en manzanas.

El Plan Parcial lleva a cabo una subdivisién en manzanas con asignacién de aprovechamiento y
numero maximo de viviendas tipo, que se relacionan en el cuadro adjunto. Debe tenerse en
cuenta que el nimero de viviendas tipo dependera del tamafio final con que se construyan, sin
superar el nimero maximo establecido en la tabla adjunta.

Las manzanas y sus caracteristicas son las siguientes y se grafian en el plano correspondiente.

Aprovechamient N2 de Aprovechamien .
.., |Edificabilidad L o do v -, Edificabilidad | to comercial | Edificabilidad [AProvechamien
n2 Manzana .Uso /, Superficie residencial ° re5|den.ma Ne d.e Viv. viviendas comercial (m2h viv. Total (m2c m_Tmal ("_‘Zh
Tipologia (m2s) (m2c reales) (m2h viv. tipo reales (m2creales) | Multif. libre) reales) b e
Multif. libre) uas maximas uas libre) uas
Residencial
1 Condominio | 3.962,56 3.412,95 3.754,25 48 32 0,00 0,00 3..412,95 3.754,25
libre
Residencial
2 Multifamiliar 5.463,32 11.952,00 11.952,00 140 129 0,00 0,00 11.952,00 11.952,00
libre
Residencial
3 Multifamiliar 5.390,50 9.659,00 9.659,00 113 105 415,00 415,00 10.074,00 10.074,00
libre
Residencial
4 Multifamiliar 4.277,84 7.986,00 7.986,00 86 86 1.543,00 1.543,00 9.529,00 9.529,00
Protegida
Residencial
5 Multifamiliar 5.389,39 9.858,00 9.858,00 107 107 1.669,00 1.669,00 11.527,00 11.527,00
Protegida
Residencial
6 Multifamiliar 5.389,39 11.548,02 11.548,02 135 125 0,00 0,00 11.548,02 11.548,02
libre
Residencial
7 Multifamiliar 5.326,20 11.378,00 11.378,00 133 123 0,00 0,00 11.378,00 11.378,00
libre
Residencial
8 Multifamiliar 5.390,50 10.573,00 10.573,00 124 114 0,00 0,00 10.573,00 10.573,00
libre
Residencial
9 Multifamiliar 4.202,14 7.483,00 7.483,00 81 81 1.970,00 1.970,00 9.453,00 9.453,00
Protegida
Residencial
10 Multifamiliar 5.313,69 8.012,25 8.012,25 87 87 1.703,65 1.703,65 9.715,90 9.715,90
Protegida
Comercial
11 . . 7.978,48 0,00 0,00 0 3.374,07 4.048,88 3.374,07 3.374,07
edif. Exclusivo
Residencial
12 Condominio | 11.148,73 9.602,39 10.562,63 133 89 0,00 0,00 9.602,39 10.562,63
libre
Residencial
13 Condominio | 11.222,83 9.666,21 10.632,83 135 90 0,00 0,00 9.666,21 10.632,83
libre
TOTAL - 80.455,57 111.130,82 113.398,97 1.322 1.168 10.674,72 11.349,54 121.805,54 124.748,51
En resumen:
Aprovechamiento - Edificabilidad en condominios .................... 24.949,70 m?ch -22.681,55 m2cr
Aprovechamiento — Edificabilidad residencial en viv. multifamiliares ...... 88.449,27 m*hc = m%cr
Aprovechamiento - Edificabilidad residencial viv. protegidas ............... 33.339,25 m?hc= m2cr
Aprovechamiento - Edificabilidad residencial viv. libres........................ 55.110,02 m%hc= m?cr
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Aprovechamiento — Edificabilidad comercial ...................... 11.349,54 m*hc — 10.674,72 m%cr

Aprovechamiento - Edificabilidad en bajos comerciales.............ccuu....... 7.300,65 m?hc = m%cr

Aprovechamiento - Edificabilidad en edificio exclusivo........... 4.048,89 m?*hc —3.374,07 m2cr
1.6. MODELO DE GESTION

Se mantiene el Sistema de Actuacidon establecido en la Norma Urbanistica del Plan General,
COMPENSACION.

1.7. FICHA DE CONDICIONES DEL PP- CUADROS DE CARACTERISTICAS

Datos generales

Superficie total del SECTON ....iiiuiiiiiiee e s 297.547,64 m?s
Superficie de via pecuaria eXiStENTE ......cccvviiiiciiei i 9.984,69 m?s
Superficie Total del sector (excluida via pecuaria existente) .........cccccceeuveeeenneee. 287.562,95 m?s
Superficie computable del sector a efectos de edificabilidad...............c............ 283.519,33 m?s
Superficie Total de redes generales (excluida via pecuaria existente)............... 111.233,97 m3s
Superficie neta del sector (sin redes generales)........cccccveeveieerceeeceeecieeciee e, 176.328,98 m’s

Superficie total de redes locales (que computan como red a efectos de estandares)36.541,66
m?s

Superficie neta del sector (sin redes generales y locales que computan como red a efectos de
L LA Te =) T 139.787,32 m%s

Superficie total de cesiones locales no computables como red a efecto de cumplimiento de
ESEANTAIES .ottt ettt et ettt e et e et e et e e e e e e e aeeeaeeteseneearesareeanes 66.573,66 m?s

Superficie neta del sector (sin redes generales y locales).......ccccceeecvveeeecrveeeennen. 80.455,57 m%s

Desglose Redes

TOTAL REDES GENERALES

Red General de Infraestructuras:

e = (<] g (0] £ =L UPPORRPTRRRRN 23.351,76 m2
- Infraestructuras Viarias €n PE-2 .......cccoceeeeeeeeiiiiirreeeeeeeeireeee e 14.675,76 m2
- Sustitucion Cafada €N PE-2........coooviiiiieeeeeeeecirreeee e eeeireeee e 6.737,17 m2
- Sustitucidn Cafada S. Depuradora.......cccccveeeeciieeescveee e e 1.938,83 m2

e L) H=T g o] €= UPPPT PR 0,00 m2

O TOTAL ettt ereee e e e e e e e e e e e e e e e e eeeaeaeaaaaaaaaaaaaeas 23.351,76 m2

Red General de Equipamientos:

B A (=] g o] TSRS 46.964,43 m2
- Equipamientos Parque PE-2/3.........cooveeeeeeeieeeereeeevee et 37.337,00 m2
I B 1T o 10 [ =Y [o] - TR USURRE 9.627,43 m2

- Interiores- ReServa EQ3 ......couuuiiiiiiiiiiieee et 9.102,99 m2

O TOTAL cotte ettt et s 56.067,42 m2



Red General de Zonas Verdes:
- Exteriores

- Zonas Verdes Parque PE-2/3 ......ccooooeeeceeeeeee et 31.126,19 m2

- INtEriores- RESEIVA ZV=-5 ...t 688,60 m2

O TOTAL ettt e e e e aab e s e s e aees 31.814,79 m2

TOTAL REDES GENERALES ....oovveeeiieeieeieiiceeeeeees 111.233,97 m2 (exceso de 1.248,57 m2)

Se reserva, ademas, el suelo correspondiente a la VIA PECUARIA EXISTENTE (no computable a
efectos de estandares ni de aprovechamiento) ........ccccccveeeecieiicciiee e e 9.984,69 m?

REDES LOCALES (computadas como red a efecto de cumplimiento de estandares):

- Red Zonas Verdes y Esp. Libres publicos............cccccovuveeecvvvveeaiunennn. 24.485,87 m?
O RESEIVA ZV-Teoeeeeieeeeeteeeeeesteeeee st eeee et st eve st st esass s 2.754 m?
O RESEIVA ZV-2 eooeeeeieeeeeeteeeeeesteeeeee st eeee et st eeseststeesassseans 5.071 m?
O RESEIVA ZV-3.eeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeas et et seateseaeareresesiseenas 3.766m?
O RESEIVA ZV - .eoovoeeeeeeeseeeeeieeeeeeeeer et eveterertaseeasesaserenees 1.160 m?
O RESEIVA ZV-B..eooeeieeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeseet s eateseseesereaseasesaseesanes 235 m?
O RESEIVA ZV-7 oottt esat st 856,4 m?
O RESEIVA ZV-8..eooieeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeereete st v evtesereaseasessaeesenes 863 m?
O RESEIVA ZV-9 ..ot reea e 863 m?
O RESEIVA ZV-10 ..o 863 m?
O RESEIVA ZV -1 .ottt 7.128m?
O RESEIVA ZV-12 oottt ts s 926,47 m?
- Red Infraestructuras eléctricas.........cooeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 305,36 m2
O RESEIVA -1 e 38,17 m2
LI (=111 o V7 T 38,17 m2
LI (=111 o V7 T TS 38,17 m2
O RESEIVA -4 ..o 38,17 m2
O RESEIVA -5 i 38,17 m2
O RESEIVA -6 ..cereiieeie e 38,17 m2
O RESEIVA -7 et 38,17 m2
O RESEIVA I-8 ..o 38,17 m2
- Red de Equipamientos Sociales........cccceeveiveiiiiieiecciiee e, 11.750,43 m2
O ReSEerva EQ-1 ....ccoooiiiiiiiiiiiiee et e e 4.893,29 m2
O ReSErva EQ-2 ...ccooiiiiieiiiiiiee ettt 5.208,18 m2
LI (=TT V7 I =L O PP 734,81 m2
O ReServa EQ:5 ..o 914,15 m2

TOTAL REDES LOCALES (computadas como red a efecto de cumplimiento de estandares):
36.541,66 m2

REDES LOCALES (no computadas como red a efecto de cumplimiento de estandares)
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I VA T- 1 4 (o i [ Tor-| I U PPUU 59.331,75 m2

O ReSErVAa RV -l i 8.037,00 m2
O RESEIVA RV =2, it 1.716,51 m2
O ReSErva RV -3, . 2.336,75m2
O ReSErVa RV 4. ...t 2.746,18 m2
O ReServa RV -5, . 24.741,96 m2
O RESEIVA RV -B..uuiiiiiiciiiiiicee et 2.451,35 m2
O RESEIVA RV =7 e 255,00 m2
O RESEIVA RV =8....eiieeeeeeceee e e e 5.295,00 m2
O RESEIVA RV =9, 2.194,00 m2
O ReSErva RV =10......ccoeiiiiiiiiee ettt e e e e eeaaane 6.305,00 m2
O ReservaRV -1l 3.253,00 m2

PLAZAS DE APARCAMIENTO:
- Plazas de aparcamiento en parcela privada........ccccecvveeevcveeeeinnnnn. 1.829 plazas
- Ademds, el Plan Parcial Reserva 463 plazas de aparcamiento en via publica, de las que
12 son para personas con movilidad reducida.

CESION DE APROVECHAMIENTO:

Tal como disponen los Articulos 23 y 20.2.c) de la LSCM/01, el Suelo Urbanizable esta afecto a la
cesion del 10% del producto del coeficiente de edificabilidad del ambito de actuacién por la
superficie del mismo, el cual se cederd urbanizado al Municipio.

Esto supone 12.474,85 m%ch VML (uas), cuyo suelo soporte se localizard en el Proyecto de
Reparcelacién.

APROVECHAMIENTO:

Aprovechamiento unitario - 0,44 m*h/m?

Coeficiente de edificabilidad expresado en el uso global - 0,44 m2ch de uso global/m?s.
Coeficiente de edificabilidad total real -0,429 m%cr/ m3s

Edificabilidad total homogeneizada en el uso global -124.748,51 m2h de uso global
Edificabilidad total real del ambito -121.805,54 mZcr

La distribucién concreta es la siguiente:

Aprovechamiento - Edificabilidad en condominios ... 24.949,70 m?ch (20,00%) — 22.681,55 mcr
Aprovechamiento - Edificabilidad resid. viv. multifamiliares ....... 88.449,27 m?hc (70,9%) = m?%cr
Aprovechamiento - Edificabilidad resid. viv. protegidas.........cccccecuveen.. 33.339,25 m?hc= m?cr
Aprovechamiento - Edificabilidad resid. viv. libres ........cccccceevveeeninennn. 55.110,02 m?hc= m%cr
Aprovechamiento - Edificabilidad comercial .................. 11.349,54 m?hc (9,1%) - 10.674,72 m?cr
Aprovechamiento - Edificabilidad bajos comerciales................. 7.300,65 m?hc (5,85%) = m%cr

2

Aprovechamiento - Edificabilidad edificio exclusivo....4.048,89 m2hc (3,25%) - 3.374,07 m2cr
L0 17 T 124.748,51 m2ch (100%) — 121.805,54 m?r
N2 Viviendas:

N2 MAXIMO de VIVIENTAS FEAIES ...vvveeveieiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt e e 1.168 viv reales
N2 MAXimo de VIVIENAAS TiPO...ccccuiiee ittt e e eare e e e earee e 1.322 viv tipo



Viviendas reales @n CONAOMINIOS .....cooivuuuiiieeieeeiiiiiiieeee e eee ittt e e eeeeesriresseeeeees 211 vivs. reales

N2 de viviendas tipo en condominios (211)*1,50 =....cccceevvciieeiiciieeeccieee e seieee e 316viv. tipo
N2 mdaximo viviendas reales multifamiliares: 1.168-211 =........ccccccevvviieeerrcreeeennnen. 957 viv. reales
N2 maximo viviendas tipo multifamiliares: 1.322-316 = ......ccccceecciviieeeeeecccnrieeeeen, 1006 viv. tipo
N2 maximo viviendas tipo multifamiliares protegidas........cccccceiiviiiiiereennnnnns 361 viv. tipo
N2 maximo viviendas tipo multifamiliares libre.......ccccoooeeoieeeiiiiccieees 645viv. tipo

Aprovechamiento no lucrativo
En las zonas dotacionales publicas el aprovechamiento serd el que sea necesario para el
cumplimiento de la funcién a la que se destine.

Superficies de suelo:

Residencial multifamiliar. Superficie de SUEIO........ceevcvieeieiiiiicceecee e, 46.142,97 m?
Residencial unifamiliar en condominios. Superficie de suelo .........cccccvveevcvveeennnenn. 26.334,12 m?
Terciario Comercial en edificio exclusivo. Superficie de suelo..........ccceeeveiieeeicinenns 7.978,48 m?
Total superficie lucrativa (incluido el 10% de cesidon al Ayto) .......cccccvvveeeciieeeennnen. 80.455,57 m2s

(27,98% de 287.562,95 m2s)

Equipamientos. SUPErficie de SUEIO ......ceeeievciciieiiee e 67.817,85 m?
Zonas verdes y Espacios libres. Superficie de SUIO .......ueeeeeeeiiciiiieieieiiiireeeee e, 56.300,66 m?
Infraestructuras. SUPErficie de SUEIO.......cciiieeciiieeee e e e 305,36 m?
Red viaria y aparcamientos. Superficie de SUElO.........ccccvvvveeeiieiiiiiiiieeeee e, 74.007,51 m?
Sustitucidon de cafiada. Superficie de SUEIO ....cceivvciiiiiiee i, 8.676,00 m?
Via pecuaria existente. Superficie de SUEI0.......cciiiiiecciiiiie e 9.984,69 m?

CUADROS NUMERICO DE CARACTERISTICAS
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CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS
Coeficiente de aprovechamiento 0,44 uas/m2s bruto computable = 124.748,51. Edificabilidad total 121.805,54 m2c

Aprovechamiento | Coeficiente de Edificabilidad Numero.d.e viviendas
Uso . . Coeficiente de Suelo (m2s)
(U.A.S. m2h/m2s) | homogeneizacién (m2c) Tipo .. Reales
transformacién
o Libre 55.110,02 1 55.110,02 645 (a) 1,00 596 26.959,91
Multifamili Protegid 33.339,25 1 33.339,25 361 (a) 1,00 361 19.183,06
Total 88.449,27 1 88.449,27 1006 (b) 1(c) 957 (d) 46.142,97
Condominios 24.949,70 1,1 22.681,55 316 (e) 1,50 211 26.334,12
Total residencial 113.398,97 111.130,82 1.322 1.168 72.477,09
En bajos V.M 7.300,65 1 7.300,65 en bajos VM
Terciario comercial En edificio exclusivo 4.048,89 1 3.374,08 7.978,48
Total 11.349,54 10.674,73 7.978,48
Total Usos lucrativos 124.748,51 121.805,54 80.455,57
Generales 56.067,42
Equipamientos Locales 11.750,43
Total 67.817,85
Generales 31.814,79
Zonas verdes Locales 24.485,87
Total 56.300,66
Generales 23.351,76
Infraestructras Locales 305,36
Total 23.657,12
Generales 111.233,97
Redes computables Locales 36.541,66
Total 147.775,63
Red viaria y aparcamientos no computables 59.331,75
Total redes 207.107,38
Vias pecuarias existentes 9.984,69
Dominio publico preexi 4.043,62
Total Bruto 297.547,64
Total computable 283.519,33
Total neto lucrativo 80.455,57
(a) La distribucién de viviendas tipo se ha calculad poniendo que la totalidad de la superfcie de las viviendas protegidas esta comprendida entre 60 y 120 m2 dtiles

(b) El exceso de viviendas tipo sobre las viviendas reales, permite la edificacién de viviendas de superficie util mayor de 120 m2, sin necesidad de prever viviendas de
superificie util inferior a 60 m2, posibilidad que se ha reservado a las viviendas libres. En vvienda protegida la prevision de vivienda con superficie util inferior a 60m2
utiles la pérdida de aprov salvo que se prevea el mismo niimero de viviendas de superficie Gti superior a 120 m2

h

(c) El coeficiente 1 se aplica a las viviendas de superficie util comprendida entre 60 y 120 m2 utiles, aproximadamente entre 70 y 142 m2c

(d) El n2 maximo esta condicionado por la densidad ma en viviendas reales blecida por el Plan General 40,60 v/ha sobre superficie bruta para la nueva superficie
bruta y una superficie por vivienda igual para los dos subtipos (libres y protegidas)
(e) El nimero de viviendas tipo se ha calculado a partir de un ap hamiento para lominios del 20% aplicando la fémula del Plan general N= Superficie de

suelo/125, sin suelo de uso privado adscrito a las viviendas ademas de la superficie ocupada por la edificacién.

Cuadro resumen de caracteristicas en relacion con la Ley 9/2001 y el Plan General.
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Cuadro numérico de caracteristicas.

(**%)

Diferencia | Diferencia Plan
Determinacién Ley 9/2001 | Plan General (**) | Plan Parcial |Plan Parcial-| Parcial-Plan
Ley 9/2001 General (**)
Superficie total (m2s) | 297.547,64 281.512,00 297.547,64] - 16.035,64
(m2s)
Redes (m2s)
Red Gt I d
ec Genera ¢e 22.709,84 23.351,76 | 641,92
Infraestructuras
Red General de 56.067,42 56.067,42 | 0,00
equipamientos
Red general de zonas 382,34 688,60 306,26
verdes interiores
Re 1l
ed genera ,de onas 30.825,80 31.126,19 300,39
verdes exteriores
Total Redes Generales | 109.985,40 90.950,00 111.233,97 1.248,57 20.283,97
Redes Locales
Red de Zonas Verdes 18.270,18 24.485,87 6.215,69
Red de Equipamientos | 18.270,18 11.750,43 -6.519,75
Red Viaria - - 59.331,75 - -
Red Infi truct
e/d n raestructuras R : 305,36 : R
eléctricas
Superficie total Red:
uperticietotaTRedes | 3654036 95.87341 | 5933305
Locales
rficie total de
redes 146.525,76 90.950,00 207.107,38 | 60.581,62 116.157,38
Superficie neta lucrativa /m2s)
libre - - 26.959,91 - -
- - 19.183,06 - -
Condominio - - 26.334,12 - -
Comercial - - 7.978,48 - -
Total
otal sup neta R R 80.455,57 R R
|lucratuva
Edificabilidad/Aprovechamiento (m2c/uas)
Aprovechamiento tipo - 0,44 0,44 - 0,00
Edificabilidad
55.110,02
Multifamiliar libre .
Al hamiento.
provecnalel - 37.159,58 (****) | 55.110,02 -
libre
33.339,25
Aprovechamiento
multifamiliar - 37.159,58 (****) | 33.339,35 -
Protegida.
Edificabilidad R.
Hiea IAI Aa - - 22.681,55 -
A hamiento R.
provechamiento - 24.773,06 (****) | 24.949,70 -
condominio
I . 8-18 m2/v (en
[ liad Comercial
dificabiliad Comercia - bajos y edificio | 7.300,65 -
en bajos N
exclusivo)
Aprovefhamlen.to R i 7.300,65 i}
comercial en bajos
Edificabilidad 8-18 m2/v (en
comercial edificio - bajos y edificio 3.374,07 -
exclusivo exclusivo)
Aprovechamiento
comercial edificio - 4.048,89 -
exclusivo (uas)
Total
Aprovechamiento - 123.865,28 124.748,51 -
lucartivo (uas)
Total edificabilidad
N - - 121.805,54 -
Lucrativa
Aprovechamiento no . .
. - El necesario El necesario -
lucrativo
Numero de vivi
N2 vivi 1!
viviendas reales R 1143 1168 : 2%
(**)
NS maxi viend
N2 méximo viviendas . 1429 1322 . 107
tipo (**)
Densidad (*) - 75vt/ha 75vt/ha 0,00
N2 de Aparcamientos
Publicos en superficie | - 463 | -
Enparcelaprivada | 1827 | 172900 | 1.827 | - 0,00
Viviendas de Proteccién
VPPL - 33.339,25 - -
30%
50% del nd
VPPLEdificabllidad | ecificabilidad| > """ | 3333905 | 000 -
N ) de viviendas
residencial
N2 de viviendas tipo - 715 379 - -336,00
Ne de viviend !
eviviendasrea®s | 369 572 369 0,00 -203,00

(*) Densidad sobre superficie neta, teniendo en cuenta proporcionalidad de redes genersales sobre la
base de las especificadas por el Plan General
(**) La diferencia es debida a la distinta superficie real del sector
(***) Los estandares legales se han modificado dos veces con posterioridad al Plan General y se ajustan al
expediente de asignacién de redes
(****) El aprovechamiento multifamiliar debe incluir parte de los bajos comerciales.
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CAPITULO 2. INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS. AVANCE DEL PROYECTO DE
URBANIZACION.

Dado que se trata del borrador del Plan Parcial anexo a la solicitud de inicio de evaluacion
ambiental ordinaria, y que no se han producido modificaciones significativas respecto al
documento de Avance del Proyecto de Urbanizacién elaborado en el proceso de tramitacién
anterior, se transcribe el contenido basico del mismo con objeto de que sirva de referencia para
los nuevos informes de las administraciones afectadas. Unicamente se actualizan los datos del
caudal de vertido de aguas fecales adaptado a las actuales Normas de Canal de Isabel Il

2.1 Pavimentacion.

En lo que se refiere a las caracteristicas de los firmes, a continuacion se describen
orientativamente los firmes propuestos, a expensas de las indicaciones que se describan en el
correspondiente Estudio Geoldgico-Geotécnico para las obras de Urbanizacion:

a) Calzadas de trafico rodado:

Calles de Trafico pesado T2 (IMPd>200): se ejecutard un firme rigido compuesto por 15 de arena
de miga con 30 cm de hormigén HM-20 y acabado de doble capa de aglomerado de6+6 cm.
Calles de Trafico medio T3 (200>IMPd>50): se ejecutara un firme rigido compuesto por 15de arena
de miga con 25 cm de hormigén HM-20 y acabado de doble capa de aglomerado de 6+6 cm.
Calles de Trafico ligero T4 (IMPd<50): se ejecutara un firme rigido compuesto por 15 de arena de
miga con 20 cm de hormigdén HM-20 y acabado con capa de aglomerado de 6 cm.

En zonas adoquinadas se ejecutara un firme rigido compuesto por 15 cm de arena de miga,20 cm
de hormigdén HM-20 y acabado con adoquin cerdmico klinker extrusionado 20x10x6cm sobre una
capa de 4 cm de arena para nivelacion. El adoquinado se recebard con arena caliza en polvo.

b) Acerados:

Acerados con baldosas de hormigén, de dimensiones 30x30 cm, 40x40 cm o 60x40 cm, segun
zonas, de espesor mayor a 3 y 4 cm respectivamente, sobre capa de mortero de espesor minimo
2 cm, sobre solera de hormigén hidraulico de 15 cm. de espesor tipo HM-20 sobre una explanada
mejorada de arena de miga de 15 cm. de espesor.

Aparcamientos y acerados de adoquin ceramico klinker o de prefabricado de hormigdn (segun
zonas) de dimensiones 21x10x5 cm, sobre 4 cm de arena o mortero de agarre M-450, sobre solera
de hormigdn hidraulico de 15 cm. de espesor tipo HM-20 sobre una explanada mejorada de arena
de miga de 15 cm. de espesor. Acerados de empedrado irregular en zonas puntuales de plazas
publicas formados por hormigdn cicldopeo con canto rodado lavado visto.

Las transiciones de distintos pavimentos se solucionardn mediante bordillo
enterradoindependientemente de las cenefas o bandas dilatadoras que se definan. En las
barbacanas y vados se diferenciara el pavimento de manera que la textura y el color simplifiquen
tales elementos, siendo el acabado baldosa hidrdulica de 20x20 cm con acabado de botones. En
caso de isletas o plataformas para colocacién de baculos y puntos de recogida de basuras, las
aceras avanzaran sobre el fondo de los aparcamientos.
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En todo caso, el proyecto de Urbanizacidon se adecuard a las recomendaciones descritas en el
correspondiente Estudio Geoldgico-Geotécnico que, tras un andlisis en profundidad del terreno
existente, describird las actuaciones necesarias para los firmes de viales, taludes de las zanjas, etc.

Debe resenarse la existencia de una franja en la zona central de Sector que presenta vertidos de
materia organica. Como documento anexo a este Plan Parcial se incluye el proyecto de
remediacidn de dichos vertidos, que serdn trasladados a una zona cercana al oeste del Sector,
selldndose posteriormente. El porte de los vertidos organicos se estima entre 4,00 y 5,50 m de
espesor, por lo que una vez retirados dichos vertidos, serd necesario proceder al relleno con
material de aportacion hasta alcanzar la cota prevista de rasante definitiva. Asimismo, en la zona
norte del Sector se han localizado vertidos de escombro incontrolados que deberdn retirarse para
garantizar la calidad de la sub-base del firme de los viales.

2.2. Abastecimiento
a) Red de distribucién de agua existente

La red de distribucién de agua existente es propiedad de Canal de Isabel I, SA y se ubica en el
perimetro exterior del ambito del Sector, segun se desarrolla a continuacién:

En la C/Urano al norte del ambito existe una arteria de 300 mm y otra de 150 mm, ambas de
fundicidon ddctil.

En la C/Castillo y la via perpendicular a la misma al sur-este del dmbito existen dos conducciones
de 150 y 200 mm respectivamente, ambas de fundicién ddctil.

Al sur del Sector existe una arteria de 1200 mm de hormigdén armado, denominada Arteria del
Corredor del Henares, coincidente con la futura ronda sur de Torrején de Ardoz.

b) Red de Red de distribucién de agua proyectada.

El Informe de “Viabilidad de suministro de agua potable y puntos de conexién a la red de
abastecimiento” redactado en fecha 15 de febrero de 2.007 por el Canal de Isabel Il para el
desarrollo del Sector SUP-R4 define las condiciones técnicas y administrativas para el desarrollo
dela necesaria red de distribucidn de agua potable.

En dicho Informe de Viabilidad de Suministro que, obviamente, deben ser validado en un nuevo
informe de Canal dado el tiempo transcurrido, se planteaban los siguientes puntos de conexidn a
la red de abastecimiento existente:

- “Una conexion principal en la Arteria del Corredor del Henares de diametro 1200 mm y
hormigdn armado (HA) que discurre al sur de la actuacién. En dicha conexion sera necesario
disponer una valvula reguladora de presidn. El promotor contactara con el departamento
de Redes Este del CYIl para la definicion del punto exacto y caracteristicas de dicha
conexién.”

- Una primera conexién secundaria en la tuberia de didmetro 300 mm y fundicion ductil
(FD)existente en la interseccidon de la Calle Urano con la Calle del Rio, al norte de la
actuacién).

- Una segunda conexién secundaria en la futura tuberia de didmetro 300 mm y fundicién
ductil (FD) a instalar por el Sector SUP-R2, al este de la actuacién”. Transitoriamente y en
caso de no estar ejecutada y en servicio dicha tuberia, la conexidn se realizara en la tuberia

106



de didmetro 200 mm y fundicidn ductil (FD) existente en el camino que comunica el Camino
del Rio con la Calle de la Magdalena.

Desde el punto de conexién principal, se llevard una tuberia de didmetro 300 mm de FD que
recorra el Sector de sur a norte, hasta enlazar con cada una de las dos conexiones secundarias.

El resto de la red de distribucién interior del Sector parte de las tuberias de 300 mm descritas
discurriendo por viales publicos o espacio libres no edificables, formando una red mallada de
fundicidn ductil con conducciones 150 y 200 mm, que asimismo se conectan con la red adyacente
existente.

Se ha estimado una demanda de caudal medio de 1.619,43 m3/dia (18,74 |/seg), que equivalen
a un caudal punta de 3.314,57 m3/dia (38,36 |/seg).

Se establecera una red de hidrantes con calibre y boca fijados por Canal de Isabel Il SA o el
Ayuntamiento, acometiendo a una conduccidn de didmetro 150 mm como minimo. Para el
computo de la dotacién de hidrantes que se establece se pueden considerar los hidrantes que se
encuentran en la via publica a menos de 100m de la fachada accesible del edificio, segun indica el
Cédigo Técnico de la Edificacién DB-SI “Seguridad de Incendio”, Seccién Sl 4.

En todo caso, el disefio de la red definitiva a incorporar al proyecto de urbanizacién debera contar
con el necesario “Informe de Conformidad Técnica” de CYIl, adecuandose lo descrito a los
condicionantes técnicos alli dispuestos.

2.3. Saneamiento.
a) Red de saneamiento existente

La red de saneamiento existente consiste en una red unitaria de aguas fecales y pluviales, formada
por dos grandes colectores de titularidad municipal, que atraviesan el Sector en sentido nor-este
sur-oeste, que a continuacion se describen:

- Galeria de 1,40 x 2,20 m que parte del norte del ambito de la actuacion, desde la Avda. de
Los Fresnos, que recibe los vertidos unitarios del Sector “Los Fresnos”. Esta galeria formé
parte del proyecto de Urbanizacién “Fresnos II” vy, segin consta en la
documentacionaportada por el Ayuntamiento, estd formada por una solera de hormigdn
de espesor 30cm yuna galeria de ladrillo de 1 pié de espesor. La pendiente media de la
galeria es el 0,50%, con profundidades de pozos variables entre 4,50 y 5,00 m. Su trazado
coincide con viales publicos en la ordenacién prevista, por lo que no es necesario su
retranqueo.

- Ovoide de 1,20 x 1,80 m para encauzamiento del Arroyo Pelayo, que atraviesa el dmbito
desde el campo deportivo existente al este en direccidn hacia el sur-oeste. Este ovoide tiene
una pendiente media del 0,47%, con profundidades de pozos variables entre 2,50y 3,00 m.
Dicho ovoide presenta la complicacion adicional de estar situado en la zona del sector que
presenta vertidos orgdnicos, ademads de coincidir su trazado con parcelas de uso privativo
o dotacional en la ordenaciéon definitiva del Sector. Por todo ello se ha redactado un
Proyecto de Retranqueo parcial de dicho ovoide entre los pozos C1-5 y C1-13, posibilitando
al mismo tiempo la remediacién completa del terreno contaminado y los residuos
existentes, asi como la liberaciéon de la servidumbre que acarrearia en caso contrario a las
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parcelas resultantes, consiguiendo ademas una mayor montera sobre la generatriz superior
de la conduccidn para el paso y cruce con otros servicios. Se ha proyectado la realizaciéon
de un colector de PRFV de didmetro DN1400mm como retranqueo del ovoide, a través de
zonas de dominio publico.

- Colector d=50cm correspondiente a parte de los vertidos del Barrio del Castillo y del
ColegioMiguel Hernandez, que debera retranquearse a la ordenacién definitiva del Sector.

Estos colectores principales confluyen aguas abajo, en el exterior del dmbito del Sector, con otro
ovoide de 1,40 x 2,10 m vy, finalmente, se conducen los vertidos unitarios hacia la estacién
depuradora de San Fernando de Henares, disponiéndose un aliviadero previo hacia el Arroyo
Pelayo.

b) Red de saneamiento proyectada

Se proyecta una red separativa de saneamiento para vertidos pluviales y fecales.

b) 1 Red de saneamiento de fecales.

Los vertidos fecales considerados son 28,94 |/seg, segun se desglosa en el apartado siguiente.

Dado que la red existente que recorre el Sector es unitaria, se plantea conectar los vertidos fecales
a esta red existente, que finalmente se conecta a la estacidén depuradora.

Dﬂ‘ x(—ﬁpr QI Df XC"XSI
D,, = = '
oD, 36.40 " hyx3.600

0, =1,6x [{QDQ, +or, )" +(op, +oI,, }] <3x(oD, +0I, )

Cr= Coeficiente de retorno (0,8 v unifamiliar, 0,95 v multifamiliar, 0,86 terciario)
QDm (Caudal Medio aguas residuales domésticas) (I/s) = 13,43

Qim (Caudal medio aguas residuales Terciario+Dotacional+Industrial) (I/s) = 2,70
Total caudal medio 16,12 I/seg

Caudal punta (qp) (I/s)= 32,21 |/seg

Se prevé el retranqueo del ovoide 120 x 180 cm que queda fuera de ordenacidn entre los pozos
C1-5y C1-13, a través de viales y zonas verdes publicas, posibilitando asimismo la ejecucién de la
remediacion de los vertidos localizados en la franja intermedia del Sector, y liberando de esta
servidumbre a las parcelas resultantes EQ-1 y EQ-3. La pendiente media resultante el del 0,39 %.

La capacidad hidraulica del ovoide se ve mejorada, pasando de 4.290 |/seg para una pendiente
del0,47 % en el Ovoide de HA existente a 5.280 |/seg para una pendiente del 0,39% en el colector
de PRFV retranqueado, un 23% superior al anterior. Dicha Retranqueo se ha desarrollado en un
Proyecto independiente y previo al Proyecto de Urbanizacion, y fue aprobado por el CYIl, ente
titular de la Infraestructura, en julio de 2.014.

Los vertidos fecales del sector se disponen a través de ramales secundarios de didmetro30/40 cm
gue se conectan a la galeria o al ovoide existente. Las profundidades de los pozos actuales solo se
podran alterar levemente, ya que los puntos de vertido son existentes y fijos. Este hecho
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condicionarad las cotas de vertido de las distintas parcelas a las cotas resultantes de la disposicién
de los ramales secundarios con las pendientes minimas previstas, en torno al 1%, garantizando al
menos el vertido de los saneamientos colgados de planta baja.

b) 2 Red de saneamiento de aguas pluviales.

Los vertidos pluviales a considerar para periodos de retorno de 5, 10, 15 y 25 afios se han estimado
respectivamente en 1.207, 1.509, 1.659 y 1.886 |/seg, dimensionando los vertidos en funcion de
los coeficientes de escorrentia y las intensidades previstas, considerando viales, parcelas y zonas
verdes.

La red diseflada consta de dos subcuencas vertientes, al norte y sur del antiguo arroyo Pelayo. La
subcuenca norte se dispone desde la cota 578,00 a la 572,00 m y la sur desde la 574,50 m a la
572,00 m. Dichas subcuencas confluyen en un colector final de diametro estimado 100cm que
vertera al arroyo Pelayo, al este del ambito. La profundad de los pozos debe configurarse desde
un compromiso entre suficiente pendiente (en torno al 1%) y profundidad adecuada (entre 2,50
y 3,50m), para no rebasar la cota de vertido, estimada en torno a la 570,00 0 569,00 m en al arroyo
de Pelayo. Para asegurar el correcto funcionamiento del cauce deberd estudiarse en detalle Ia
capacidad hidrdulica del mismo en todo su recorrido, mediante el correspondiente estudio
hidraulico a redactar por una consultoria reconocida en este ambito. La disposicidon propuesta
aparece en el plano SA-3.

El vertido de pluviales se conectara al Arroyo Pelayo o entubado al Arroyo del Valle, segln defina
la Confederacion Hidrografica del Tajo. El punto de vertido de la red de pluviales definitivo debera
ser aprobado por la Confederacién Hidrografica del Tajo, asi como debera seguir las condiciones
técnicas definidas por este organismo publico.

En todo caso, las Parcelas deberdn contar con redes separativas pluviales y fecales a fin de
diferenciar sus vertidos a la red de saneamiento fecal y pluvial prevista, tal como exige el CTE
DBHS de Salubridad.

2.4. Red de energia eléctrica.
a) Red de energia eléctrica existente

En el ambito del Sector en la actualidad existen varios tendidos aéreos de alta y media tension
que atraviesan el sector en varias zonas:

- Linea aérea de 132 KV propiedad de IBERDROLA, que atraviesa el Sector de Este a Oeste
en la franja norte del Sector.

- Linea aérea de 45 KV propiedad de UNION FENOSA, que atraviesa el Sector de Este a
Oeste en la franja norte del Sector, en paralelo a la anterior.

- Lineas de media tension de 15 KV propiedad de IBERDROLA que atraviesan la zona sury
este del Sector.
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b) Red de energia eléctrica proyectada

En primer lugar, se plantea el soterramiento de las lineas de Alta Tensidon de 132 y 45 KV que
atraviesan el Sector por parte de las Compaiiias. Para ello, se debe consensuar con las dos
compafiias suministradoras el trazado definitivo del soterramiento, mediante la actualizacién, si
procede, del convenio conjunto entre cada compaiiia, el Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz, y
los Sectores SUP-R2, SUP-R3, SUP-R4 y “Los Almendros”, afectados por los tendidos referidos. El
Plan General define las repercusiones a asumir por cada Sector, y en todo caso los convenios
definiran las partidas a abonar por cada desarrollo.

El soterramiento de las lineas de Media Tension de 15 KV propiedad de IBERDROLA se incluird en
el trazado de la red de MT propia del Sector, interconectando estas lineas con los Centros de
Transformacion previstos para el desarrollo.

Con fecha 22 de marzo de 2.007, la Cia. IBERDROLA emitié una “Propuesta Técnico econdmica
para suministro principal, y un anexo de condiciones técnicas” para el expediente de suministro
eléctrico del Sector SUP-R4 de Torrején de Ardoz. Dicho estudio debe actualizarse debido al
tiempo trascurrido y al desarrollo segregado de alguno de los Sectores. En dicha propuesta se
desarrollaban los siguientes conceptos:
- Se definen los puntos de conexidon en Media Tensidn, que serd suministrada en 20KV, en
la Subestacion Transformadora S.T. Ardoz, en la que se debera instalar una posicién de
Media Tensién y ampliar transformacion.
- Se define la afeccién con la red existente, de la linea de 132 kv Ardoz-Torote, y por la linea
RENFE-Ardoz, que afecta a los sectores SUP-R2 y SUP-R4, segun dicho informe. Se define
asimismo el trazado propuesto de retranqueo de las lineas.
- Se define la necesidad de construir un Centro de Reparto C.R. -Castillo” que sera
alimentado con 2 circuitos con cable de 400 mm2 Al. desde S.T. “Ardoz”, los cuales
alimentaran las 2 barras del nuevo C.R. Dicho CR alimentara los Centros de transformacion
del Sector SUP-R2 y SUP-R4. Dado que el Sector SUP-R2 se encuentra en fase de
urbanizacién Sector debera reservar una parcela para la ubicacién del C.R. en principio, en
las cercanias del limite del Sector SUP-R4.
- En cuanto a la red de distribuciéon de Media Tension del Sector, se define que deberan
realizarse: 2 circuitos con cable 240 mm2 Al., que tendran salida en distintas barras del C.R.
“castillos”, enlazando los centros de transformacién ubicados al norte de la actuacién, para
finalizar abriendo el circuito existente entre el CT “Los Fresnos Il N-1” y el CT “Los Fresnos
Il N-4”. Por otro lado, debera realizarse otro circuito con cable 240 mm2 Al, con salida en
B-2 del mismo C.R “Castillos”, tras enlazar los Centros de Transformacién ubicados al sur
del Sector, e incluyendo el tramo de red existente entre los CT's “Travesia del Duque” y
“barrio del Castillo”, de forma que se desconecte del “L-Pza. de Cataluia 1”.
- Serd necesario disponer al menos 8 Ct’s, cuatro de ellos de 2x630 kva, dos de 1x630 kva,
uno de 1x1000 kva y uno de 1x1000+1x630 kva.
- Por ultimo, se condiciona el suministro, dada la saturacion actual de la S.T. “Ardoz”, a la
compactacién en 220 kV, a la linea de alimentacién de 220 kV y a la ampliacién de potencia
de transformacién a realizar por IBERDROLA.

Como avance del esquema de red definitivo, se han previsto las potencias eléctricas demandadas

por el desarrollo, ascendiendo el total de potencia bruta sin simultaneidad a 16.966Kw. Para su
estimacion se ha previsto una potencia de 5,75 0 9,20 Kw por cada vivienda (segun la tipologia
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prevista VP o Libre), 100 w por m2 construido dotacional y 125 w por m2 construido comercial,
segun se recoge en la tabla aneja.

Para dicha demanda estimada se prevén 8 centros de transformacién monopuesto o doble
puesto, segun los casos, prefabricados enterrados con ventilacidn horizontal, de las siguientes
potencias estimadas:

- CT-11x1000+1x630 Kva
- CT-2 2x630 Kva
- CT-32x630 Kva
- CT-4 2x630 Kva
- CT-51x1000 Kva
- CT-6 2x630 Kva
- CT-7 1x630 Kva
- CT-8 1x630 Kva
TOTAL: 8.930 Kva

Dichos centros de transformacion deberan interconectarse a la red de media tension existente en
el entorno de la actuacion, en las condiciones que defina la Compafiia Suministradora.

De dichos centros de transformacion se derivan los correspondientes circuitos de baja tensién,
disponiendo 5+5 salidas en cada centro de transformacién.

Las canalizaciones dispondran conductos de diametro 160 mm de polipropileno de doble pared,
liso interior, corrugado exterior, en numero suficiente, segin el numero de circuitos a alojar de
media y baja tension. En los cruces de calzada se dispondran al menos un 50 % de conductos
libres, y se hormigonara la zanja.

En todo caso, el esquema de red eléctrica de media tensidén, baja tensidon y centros de
transformacion deberd adaptarse a las condiciones técnicas que la Cia. Suministradora defina para
el desarrollo urbanistico.

2.5. Alumbrado Pubilico.
a) Red de alumbrado publico existente

En la actualidad el &mbito de actuacién no dispone de una red de alumbrado propio. Unicamente
en el limite norte, en la C/ Urano, se desarrolla una red de alumbrado unilateral existente, que
forma parte de la urbanizacién “Los Fresnos II”.

b) Red de alumbrado proyectada

La red de alumbrado publico prevista define el servicio de alumbrado publico en el interior del
SUP-R4, disponiendo éste servicio en todos los viales publicos, tanto de trafico rodado como
peatonales asi como en las zonas verdes, atendiendo a los requerimientos de la Ordenanza
Municipal sobre alumbrado exterior para la proteccién del medio ambiente mediante la mejora
de la eficiencia energética, asi como al REAL DECRETO 1890/2008, de 14 de noviembre, por el que
se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus
Instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07.
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Se estima necesaria la instalacién de tres nuevos centros de mando de hasta 6 salidas, del que
derivaran los circuitos necesarios, estimados preliminarmente en el plano AP-1.

Los niveles de iluminacién minimos serdn los siguientes, segun los criterios del Ayuntamiento:
1- Viales

- Viales de primer orden 20-25 lux. Coef. Uniformidad 0.40

- Viales de segundo orden 15-25 lux. Coef. Uniformidad 0.30

- Vias mixtas 15-20 lux Coef. Uniformidad 0.30

- Zonasy sendas peatonales 10-15 lux. Coef. Uniformidad 0.20

- Aparcamientos en superficie 15-20 lux. Coef. Uniformidad 0.30

En el alumbrado adicional de los pasos de peatones, cuya instalacién sera prioritaria en aquellos
pasos sin semaforo, la iluminancia de referencia minima en el plano vertical sera de 40 lux, y una
limitacion en el deslumbramiento G2 en la direccién de circulacién de vehiculos y G3 en la
direccion del peatdn (tabla 10). La clase de alumbrado sera CE1 en dreas comerciales e industriales
y CE2 en zonas residenciales.

2- Alumbrado de glorietas.
Ademas de la iluminacién de la glorieta el alumbrado debera extenderse a las vias de acceso a la
misma, en una longitud adecuada de al menos de 200 m en ambos sentidos. Los niveles de
iluminacion para glorietas seran un 50% mayores que los niveles delos accesos o entradas, con los
valores de referencia siguientes:

- lluminancia media horizontal Em > 40 lux

- Uniformidad media Um > 0,5

- Deslumbramiento maximo GR < 45
Se prevé la instalacién de columnas de 9 m de altura con luminarias de LEDS de 60-90Wsegun
calculo (Modelo ECO STREET LIGHT o similar), apoyadas en viales con aceras anchas con globos
peatonales a 3,60 m de altura de 40W equivalentes a 150W VSAP (modelo LED STREETPLATE o
similar). con globos del tipo anticontaminacién luminica. En las glorietas se prevé la instalacién de
columnas de 10 m de altura con luminarias LEDS idem a las anteriores (potencia de90-120W). En
los viales peatonales o de trafico mixto se instalaran columnas peatonales de 3,20 m de altura con
globos de LEDS de 40W equivalentes a 100W V.S.A.P (modelo LED STREET PLATE o similar). del
tipo anticontaminacién luminica. En todas las luminarias el difusor sera de policarbonato,
evitando el uso del vidrio en ellas.

Entre otras caracteristicas, las lamparas cumpliran lo siguiente:

- Lailuminacién debe ser led, luz blanca con alto indice de reproduccidon cromatica.

- Todos los puntos deben llevar instalado un sistema de control y gestidén punto a punto

via web.

- Elflujo luminoso debe ser mayor de 120 limenes/watio

- Atemperatura de color serd de 4500 Kélvin maximo
En todo caso, el proyecto de urbanizacidn justificara el calculo de los niveles de iluminacién
demandados, asi como el dimensionado de los circuitos de alumbrado publico, para una caida de
tension hasta el 3%
Las luminarias de tecnologia LED especificadas suponen un ahorro energético muy importante,
superior al 50%, ya que la potencia de consumo se reduce considerablemente, comparandolas
con las habituales [dmparas de VSAP, segun se detalla en la relacion siguiente:
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Viales de trafico rodado:

- Altura hasta 9 m VSAP 150 w LED 60 w

- Altura mayor de 9 m VSAP 250 w LED 90 w
Itinerarios peatonales:

- VSAP 150w LED 40 w

Todo ello sin considerar las puntas de consumo de los arranques (factor de mayoracion 1,8).
También genera una menor contaminacion luminica por el sistema de enfoque mediante lentes
gue aporta la luminaria de tecnologia LED. Ademas, llevaran los difusores opacos en suparte
superior. Por ultimo, cabe la posibilidad de incrementar los ahorros de la potencia consumida. en
las luminarias peatonales mediante el sistema punto a punto que consigue reducir el consumo del
70%con gente al 50% sin gente.

2.6 Red de Teléfonos.
a) Red de telefonia existente.

Segun datos suministrados por Telefdnica S.A., la red de telefonia existente en el perimetro
del Sector se ubica presentemente en dos zonas concretas:
- Al norte del sector, en torno a la C/ Urano, existen varios prismas de telefonia de 2
conductos de 110 mm de PVC en las calles Artemisa, Minerva, Cibeles, Venus, Fresnos,
Ceres y Joaquin Blume. De estas conducciones se derivan prismas de 2 conductos de
63mm desde arquetas tipo “D” para diversas acometidas a parcelas existentes.
- Al Sureste del Sector, en el Barrio del Castillo, se concentran asimismo prismas de 2
conductos de 110 mm con derivaciones de 2 conductos de 63 mm

b) Red de telefonia proyectada.

Se define una nueva red de canalizaciones telefénicas subterrdnea, interconectada con las
infraestructuras del perimetro existente. Asi, se prevé un prisma de 4 conductos de PVC de 110
mm que recorre de norte a sur el sector desde la canalizacion existente en la C/ Fresnos de 2 ¢
100 mm, hasta la existente al sur de la C/ Castillo de 4 ¢ 110 mm.

A lo largo de este prisma de 4 ¢ 110 mm se ubican 2 cdmaras BR para uso de la Cia.Telefdnica, y
varias arquetas tipo “D”. Desde estos elementos se derivaran lateralmente diversos prismas de 2
¢ 110 mm para dar acometida a las diversas parcelas resultantes, que conectaran a la arqueta
previa de acometida de telecomunicaciones que cada parcela deberd disponer para sus
acometidas comunes de telefonia y telecomunicaciones.

En todo caso, la Cia. Telefénica debera dar conformidad técnica a la infraestructura prevista en el
Proyecto de Urbanizaciéon, y se deberd firmar el correspondiente convenio entre la entidad
promotora y la Cia. Telefénica.

2.7. Red de Gas.

a) Red de distribucién de gas existente.
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En la actualidad la red de gas existente se concentra en el Barrio de Los Fresnos Il y en el Barrio
del Castillo, siendo la red propiedad de Gas Natural SDG. La red existente se recoge en el plano
DG-1.

b) Red de distribucion de gas proyectada.

La Compafiia GAS NATURAL, emitié un Estudio de Suministro en Media Presidn B, con fecha 1 de
marzo de 2.007, para el desarrollo del Sector SUP-R4 de Torredn de Ardoz, que, obviamente, debe
ser actualizado. En él se estimaban los consumos previstos, considerandose 1.317 m3/h de
demanda de gas natural. Se define asimismo la necesidad de retranquear un tramo de Red de
MPB existente de didmetro 110mm, de longitud aproximada 300 m, al noreste del ambito de
actuacion.

Se definen 2 puntos de injerto, uno al norte, en la C/ Urano, desde una conduccién d= 110mm, y
otro al sur, en el Barrio del Castillo, desde una conduccién d=110 mm. Desde estos puntos de
injerto se definen dos redes ramificadas independientes, de didmetros 110, 90 y 63 mm.

La dotacién de gas prevista por el Plan Parcial es de un consumo de 1,10 m3/h/viv. El caudal
global se estima en 1.797 m3/hora. Se ha estimado un coeficiente de simultaneidad de 0,35,
segun recomendaciones de la companfia suministradora.

Como norma general este servicio se desarrollara por calzadas o aparcamientos. En todo caso, el
esquema definitivo de suministro deberd ser consensuado con la compafiia suministradora Gas

Natural.

2.8. Red de Telecomunicaciones.

a) Infraestructura de telecomunicaciones existente.

No se tiene constancia de la existencia en la actualidad de ninguna red de infraestructura de
telecomunicaciones en el ambito de la actuacion. Sin embargo, debera consultarse a los diferentes
proveedores de este servicio previamente a la redaccion del proyecto de urbanizacidn, verificando
su existencia e incorporandose, si asi fuera, a las redes a considerar.

b) Infraestrucura de telecomunicaciones proyectada.

Se define una nueva red de infraestructura de telecomunicaciones, paralela a la red de telefonia
gue, partiendo de la infraestructura existente en el exterior del sector o prevista en él, conecte a
ella mediante un prisma de 6 conductos de 110 mm, que recorre el dmbito desde el extremo
noroeste hasta el Barrio del Castillo y otro prisma de 6 conductos de 110 mm que conecte el Barrio
de Los Fresnos con la conduccién anterior.

Desde esta canalizacién principal se definen una serie de prismas laterales de 4 y 2conductos de
110 mm, interconectados con arquetas tipo A-120 y A-80.Se prevén tres pedestales de nodo
terminal y un nodo secundario en el interior de la red planteada, tal y como se refleja en el plano
TC-1.En todos los casos la acometida prevista a la parcela conectara a la arqueta previa de
acometida de telecomunicaciones que cada parcela deberd disponer para sus acometidas
comunes de telefonia y telecomunicaciones.
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La Cia. Suministradora de Telecomunicaciones que desarrolle la red en el ambito del Sector debera
aportar un proyecto de Instalacion, y debera firmarse un convenio entre dicha Cia. y la entidad
promotora para desarrollar esta infraestructura.

2.9. Jardineria.
2.9.1. Caracteristicas generales sobre ajardinamiento y diseiio.

Para la eleccion de especies se han tenido en cuenta aquellas especies adaptadas a las condiciones
climdticas de la zona, con el objeto de disminuir el volumen de agua a utilizar, evitando las
potencialmente alérgicas, con problemas de plagas y no localizando especies catalogadas como
invasoras.

Pensando en potenciar una jardineria sostenible, se erradican por tanto especies catalogadas
como invasoras en el anexo del Real Decreto 630/2013 del catdlogo espafiol de espacies exdticas
invasoras, prohibiéndose la plantacién de dichas especies (como puede ser Cortaderia. spp
(Hierba de la pampa, carrizo de la pampa) y Acacia Dealbata (Mimosa, acacia, acacia francesa)).

Para el arbolado se alternan diferentes especies con el fin de mitigar posibles afecciones de plagas,
procurando en todo caso que sean resistentes y de facil conservacion.

En el disefio se ha considerado que la plantacion de determinadas especies vegetales puede
generar problemas de alergias y asma en la poblacién expuesta al polen alergénico, maxime si
estos espacios se proyectan, como es el caso, como zonas de esparcimiento, paseo y parques
infantiles, por lo cual, al objeto de proteger la salud de la poblacién circundante, en el disefio de
estos espacios se evita la plantacién de olivo, platano, arizénicas y ciprés principalmente.

Esta practica es de suma importancia de cara a un futuro préximo, ya que se estima que el cambio
climatico incrementara potencialmente la estacionalidad y la duracién de los episodios alérgicos.

Se eliminan las superficies destinadas a cubrir mediante pradera ornamental, dado que su
mantenimiento supone grandes consumos de agua y energéticos sustituyéndose por aromaticas
o arbustivas adaptadas al tipo de clima.

2.9.2. Jardineria
- Tipos de zonas.

La red de equipamientos de zonas verdes y espacios libres propuestos por el Plan Parcial incluye
4tipos de areas o elementos desde el punto de vista paisajistico sirviendo como espacios de
relacion y uso social e integrandolos coherentemente con el resto de la Red Publica de Espacios
Libres Municipales e itinerarios peatonales, dando conectividad, continuidad y moderando los
factores del clima:

1. Areas verdes locales.
2. Itinerarios peatonales.
3. Glorietas

4. Parque ciudad
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Estos cuatro tipos implican cuatro tipos de jardineria:
1. Jardineria urbana- dreas verdes.

Se encuentra esta jardineria en todas las reservas de zonas verdes de cardcter local situadas en
las cercanias de los edificios residenciales y dotacionales. La vegetacién combina arboles de
sombra y ornamentales con plantaciones arbustivas, aromaticas y arbustivas. Estas areas de
plantacion intensiva se van entremezclando con areas de pavimento duro y blando, dando lugar
a zonas de paseo, estancia y juegos a los que a su vez se incorpora la jardineria.

Las reservas ubicadas en torno a las manzanas de vivienda multifamiliar tendran, como se ha
comentado a lo largo del documento del Plan Parcial, un caracter de centralidad. Todas las areas
contardn con unas bases de disefio similares, para dar unidad al conjunto, unos itinerarios
pavimentados tanto en alineacion de fachada como en el eje central y un mosaico combinado en
el que se incluirdan plantaciones, dreas de paso o estancia. Este “mosaico de color” se
particularizard en cada caso, dependiendo de su ubicacién, de la relacién o no con bajos
comerciales, de la inclusién de juegos infantiles, necesidad de dreas de descanso, ajardinadas etc.

El otro espacio libre de magnitud en el sector, ubicado en la manzana central en contacto con el
centro comercial, las reservas dotacionales y el colegio ya existente se idea como una gran zona
verde de barrio con predominio de areas de juego y descanso. En esta zona se dispondra una
configuracién irregular que sirva de barrera visual natural con los aparcamientos del centro
comercial.

Todo el ambito es atravesado por carriles de bicicletas que se hacen coincidir en su mayor parte
con las zonas verdes, creando incluso itinerarios interiores para el disfrute de los mas pequenos.

Se proponen en Reservas ZV1, 2, 3, 4,6, 7, 8,9, 10, 11 y 12 conjuntos de diferentes tipos de
arboles, tales como Acer negundo (ejemplares femeninos), Catalpa bignonioides, Celtis australis,
Cercis siliquastrum, Eleagnus angustifolia, Ginko biloba (ejemplares femeninos), Koeleuteria
paniculata, Lagestroemia indica, Liquidambar styraciflua, Magnolia grandiflora, Malus floribunda,
Paulownia tomentosa, Prunus cerasifera atropurpurea, Prunus dulcis, Prunus serrulata, Pyrus
calleryana chanticler, Tilia cordata Mill.

Existen 3 tipos de plantaciones arbustivas/aromaticas que combinan distintos tonos (morados,
blancos, verdes segun la especie) y se distribuyen a lo largo de todas las zonas verdes completando
y ornamentando las distintas areas.

Tipo 1: Cistus albidus, Salvia officinalis, Kerria japonica
Tipo 2: Berberis atropurpurea, Teucrium fruticans, Vinca minor
Tipo 3: Cistus ladanifer, Rosmarinus officinalis, Thymus vulgaris

2. Hileras de drboles en aceras o paseos urbanizados.
Conformando itinerarios en los viarios RV1, 2, 3, 4,5, 6, 8, 9,10 e identificando cada calle con una
o dos especies concretas se plantan hileras de arboles, marcando alineaciones viarias, ubicados

en alcorques o pequefios parterres, situando especies con distintos portes, pero con formacién
arbérea, permitiendo el paso de vehiculos y peatones, tales como Acer negundo (ejemplares
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femeninos), Albizia julibrissin, Catalpa bignonioides, Celtis australis, Cercis siliquastrum, Ginko
biloba (ejemplares femeninos), Gleditsia triacanthos (ejemplares femeninos), Koeleuteria
paniculata, Lagestroemia indica, Liquidambar styraciflua, Liriodendron tulipifera, Magnolia
grandiflora, Melia azederach, Prunus cerasifera atropurpurea, Prunus dulcis, Prunus serrulata,
Pyrus communis, Tilia cordata Mill.

3. Glorietas.

Jardineria decorativa en la confluencia de las calles RV1, 5y 13 y las calles RV5 y 15, con arboles
singulares como Arbutus unedo, ornamentales como Chaenomeles japonica y Punica granatum,
conjuntos de arbustivas/aromaticas (tipo 1, 2 y 3 mencionadas en el apartado de zonas verdes) vy,
eventualmente, elementos decorativos como fuentes o esculturas.

4. Parques ciudad.

En este grupo encontramos, tanto las zonas verdes de red general exteriores, como la zona verde
general interior que remata la gran masa verde colindante, PE-1. Reservas ZV5, PE2/3.

- Listado de especies propuestas en el conjunto del Plan Parcial

Arboles

Acer negundo (ejemplares femeninos)
Acer negundo (ejemplares femeninos)
Albizia julibrissin

Arbutus unedo

Catalpa bignonioides

Celtis australis

Cercis siliquastrum

Chaenomeles japonica

Eleagnus angustifolia

Ginko biloba (ejemplares femeninos)
Gleditsia triacanthos (ejemplares femeninos)
Koeleuteria paniculata

Lagestroemia indica

Liqguidambar styraciflua

Liriodendron tulipifera

Magnolia grandiflora

Malus floribunda

Melia azederach

Paulownia tomentosa

Prunus cerasifera atropurpurea
Prunus dulcis

Prunus serrulata

Punica granatum

Pyrus calleryana chanticler

Pyrus communis

Tilia cordata Mill.
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Arbustivas y aromaticas
Berberis atropurpurea,
Cistus albidus,

Cistus ladanifer,

Kerria japonica
Rosmarinus officinalis,
Salvia officinalis,
Teucrium fruticans,
Thymus vulgaris

Vinca minor

2.10. Mobiliario urbano y juegos

Se encuentran bajo la denominacién de Mobiliario Urbano aquellos elementos que se colocan en
los espacios de uso publico con el fin de hacer la ciudad mas grata y confortable para sus
habitantes y contribuir ademas al ornato y decoro de la misma, sin perjuicio de la accesibilidad
universal y su legislacion correspondiente.

En la planificacion del mobiliario urbano se incluye la instalacién de expendedores de bolsas para
excrementos caninos y contenedores y/o papeleras para la eliminacion de los mismos. En el caso
de que se ubiquen zonas de juego infantil y/o recreo se sefializara debidamente la prohibicién de
acceso de mascotas a las mismas, conforme a la normativa vigente.

Dentro del concepto mobiliario urbano se han incluido los siguientes elementos:

Bancos

Papeleras

Expendedores de bolsas para excrementos y contenedores y/o papeleras para su eliminacion
Fuente

Bolardos

Juegos infantiles

Aparatos "Street workout"

Mesas

En cada uno de estos elementos se indica una referencia y/o marca especifica que se exponen a
titulo informativo de las caracteristicas y como indicacién del producto que se ha valorado para
confeccionar el Proyecto. Podran admitirse alternativas que cumplan la normativa vigente y las
caracteristicas y especificaciones bdsicas de los elementos expuestos a continuacién.

Bancos
Se localizan en las areas estanciales, zonas de juegos y en algunas aceras.

Todos los bancos de nueva implantacién son del tipo “Ergo” de Fundicién Ductil Benito, del,8 m.
de longitud, tipo “Bretaia” de Fundicion Ductil Benito o similar.

Papeleras
Las papeleras previstas, homogéneamente distribuidas en el ambito del avance del Proyecto de

Urbanizacién, son del tipo circular de Fundicidn Ductil Benito.
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Expendedores de bolsas para excrementos y contenedores y/o papeleras para su eliminacién
Ademads se debera incluir la instalacion de expendedores de bolsas para excrementos caninos
(tipo "Simu" de Papeleras Urbanas) en farolas y contenedores y/o papeleras para la eliminacién
de los mismos como por ejemplo "Toilekan" de Fundacién ductil Benito o tipo "papelera urbana
canina box" de Papeleras Urbanas.

Fuente
Dispuestas en las zonas de nifios/as y areas de zona verde. Caracteristica: fuente mixta para uso
de personas y animales modelo MV046 de Manufacturas Deportivas o similar.

Bolardos

Dispuestos en los pasos de cebra préoximos a la zona comercial, zona verde y terciaria, con objeto
de impedir la invasién de las areas peatonales por los vehiculos, con una separacion de adecuada.
Los bolardos son de tipo Pilona de hierro de 1m de altura.

Juegos infantiles
Los juegos infantiles tendran el certificado TUV (o equivalente que lo sustituya) y cumplirdn con
lo dispuesto en la UNE-EN 1176 (o normativa equivalente que sustituya o complete).

- Area de seguridad:

Se considera la zona exclusiva de un elemento de juego que la separa de cualquier otro elemento,
al objeto de garantizar la seguridad de los usuarios/as y evitar la produccién de accidentes u
obstaculizar el uso normal del juego que se trate por presencia o cercania de otros juegos,
debiendo cumplir en cuanto a sus medidas las especificaciones del fabricante y las normas
establecidas de seguridad de los juegos infantiles, en concreto con las normas UNE de aplicacion,
tales como: UNE-EN-1176.

- Pavimentos de seguridad:

El pavimento estara formado por tierra, gravilla o caucho, y deberan cumplir con los requisitos
minimos de seguridad de cada elemento en cuanto a amortiguacion de caidas se refiere, segun la
normativa vigente.

- Las areas tendran que sefializarse adecuadamente conforme a la normativa vigente.
Placa identificativa del fabricante:
Elemento metalico o plastico fijado en el juego infantil donde se reflejen los siguientes datos:
datos del fabricante, norma de aplicacién, referencia del juego y edad recomendada del uso.

- Cartel entrada de area de juegos infantiles con las siguientes caracteristicas:

Elemento de HPL formado por tablero y poste, situado en la entrada de los parques infantiles,
cuya leyenda sea facilmente legible, y contenga, al menos, las siguientes indicaciones: a) Teléfono
de emergencias b) Teléfono de la Policia Local. c) Prohibicién de circulacién de vehiculos de motor,
bicicletas, patinetes y similares. d) Prohibicidn de entrada de perros. e) Prohibicion de usos de los
juegos a los mayores de edad. g) Obligacién de acompafiamiento constante de un adulto respecto
de los menores de edad. h) Franja de edad de uso de los juegos. i) Que elementos del juego
pueden alcanzar altas temperaturas. En todo caso, deberd cumplir lo fijado en la norma UNE-EN
147103.6. Y demds normativa de aplicacién tales como: UNE-EN-1176.
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Aparatos "Street Workout"

Aquellas instalaciones y aparatos cumplirdn con lo dispuesto en la norma UNE-EN 16630:2015
para equipos fijos de entrenamiento fisico instalados al aire libre (o normativa equivalente que
sustituya o complete).

Las areas tendran que seializarse adecuadamente conforme a la normativa vigente. Cartel
entrada de drea de instalaciones deportivas al aire libre con las siguientes caracteristicas:

Elemento metalico formado por tablero y poste, situado en la entrada de las instalaciones
deportivas al aire libre, cuya leyenda sea facilmente legible, y contenga, al menos, las siguientes
indicaciones: a) Teléfono de emergencias. b) Teléfono de la Policia Local. c) Prohibicién de
circulacion de vehiculos de motor, bicicletas, patinetes y similares. d) Prohibicidon de entrada de
perros. e) Recomendacién de uso por tramos de edad. F) Prohibiciéon de fumar en su interior. En
todo caso, deberda cumplir lo fijado en la norma UNE-EN 147103.6 y norma UNE-EN-
15312:2007+A1:2.011, entre otras.

Certificacién del conjunto del drea

Certificado emitido por empresa registrada en Entidad Nacional de Acreditacion (ENAC) tipo A
(que se remitira al Ayuntamiento), donde se refleje la conformidad de cumplimiento de las
normativas de aplicacion de cada elemento y el conjunto del area.

Mesa.

Situadas en la zona verde en grupos localizados. Mesa tipo ajedrez o equivalente con4 asientos
en madera y tapa con 4 tablas. Estructura metalica tubular pintada al horno (Conalsa, S.A. o
similar).

2.11 Red de riego.

En todas las zonas verdes publicas se utilizard sistemas de riego automatico con utilizacién de
programadores de riego, riego por goteo en zonas arbustivas y arboladas e instalacion de
detectores de humedad en el suelo.

El sistema de riego elegido es el que calculdndose las pérdidas por evapotranspiracién para
aportar al terreno la dosis exacta de agua no excede su capacidad de infiltracidon ni absorcién.
Gracias alempleo del sistema de riego localizado se lograra un importante ahorro de agua y se
obtendra una alta uniformidad de riego. El riego de estos arboles y zonas ajardinadas se realizara
sistemas de riego por goteo.

En el sistema de riego por goteo, la tuberia principal, las secundarias y terciarias iran enterradas
en zanjas, debido a aspectos de durabilidad y economia de las instalaciones (conservacion durante
labores de mantenimiento, degradacidn, etc.). Con esta disposicién se consigue ademas una
mejor integracion en el entorno, a la vez que se evitan posibles actos vandalicos. Los laterales que
dan servicio a los arboles seguiran enterrados, disponiéndose en superficie y en torno a cada arbol
un anillo de tuberia de polietileno de baja densidad (PEBD-32) de 16 mm. de didmetro exterior y
1metro de longitud, con goteros integrados en su interior, que dispondran de sistemas
autocompensantes de la presion. Cada arbol tendrd 3 goteros de 4 I/h. de caudal, que irdn
dispuestos en la tuberia cada 33 cm.
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Las formaciones arbustivas y de plantas aromaticas se regaran mediante una serie de tuberias
dispuestas sobre el suelo, longitudinalmente a lo largo de cada formacién y separadas
dependiendo de la especie entre 0,3-0,5 m. Estas tuberias serdn de polietileno de baja densidad
(PEBD-32) de 16 mm. de diametro exterior, con goteros termosoldados en su pared interior,
autorregulados que irdn dispuestos en la tuberia cada 33-50 cm., con un caudal de 2,3 I/h. En
ambos casos, los goteros serdn auto limpiantes, realizdndose esta limpieza en el momento de
finalizacién del riego, al disminuir la presién sobre el diafragma o membrana flexible que poseen.

El sistema de riego elegido, para las condiciones de clima semiaridos y suelo de textura media,
presenta una eficiencia de aplicacién de 0,95 para una profundidad de raices inferior a 0,75
metros, toma el mismo valor para el intervalo 0,75-1,50 m., y resulta de una eficiencia igual a 1,00
para una profundidad de raices superior a 1,50 m. La vegetacion elegida estd formada por
arbolado y arbustos fundamentalmente xerdéfilos, la mayoria de los cuales son autdctonos. El
caudal maximo recomendado es inferior a 0,70 |./seg. y Ha. y el gasto es inferior a 1.800 m3/Ha
y afio.

La red principal de polietileno de alta densidad para agua reciclada (franja violeta) de @ exterior
de100 mm. de 10 atm. se enganchara en la red principal de agua depurada existente en el norte
del sector, Calle Urano y abastecera al resto de tuberias que se distribuyen por los distintos
espacios libres proyectados. Se establecen valvulas de compuerta con el fin de cortar el suministro
en caso de futuras averias en la red principal.

La tuberia de acometida de la red principal a la secundaria es de 63 mm. de @. En cada acometida
se ha colocado, antes de la electrovalvula e introducida en la arqueta, una vdlvula de corte para
el mantenimiento posterior de la red de riego secundaria. Asimismo, se dispone de un
programador auténomo en cada electrovalvula. La tuberia de la red secundaria es de polietileno
de 32 mm. para agua reciclada (franja violeta). La toma para cada sector de goteo se realiza en
una arqueta de fibra con tapa hermética y cierre que aloja un filtro de malla y reductor de presion,
desde ella parte una tuberia secundaria de polietileno de 32 mm., desde la cual salen ramales de
tuberia de goteo TECHLINE o equivalente, de 16 mm de didametro exterior, fabricada en polietileno
marrdn, con goteros integrados, autocompensantes y autolimpiantes, termosoldados en el
interior de la pared. Previamente a estas labores, se efectuara la preparacion de las zonas verdes
mediante el rastrillado manual del terreno y la extension de la tierra vegetal extraida de la propia
excavacion y una capa de2 cm de mantillo.
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VOLUMEN 2.- NORMATIVA URBANISTICA.
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Se resefian a continuacién las determinaciones de caracter general y la estructura basica de las
ordenanzas particulares reflejando los epigrafes que se dearrollaran pormenorizadamente en el
documento para aprobacién inicial

CAPITULO 1. DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL.

1.1. USO GLOBAL Y USOS PORMENORIZADOS.
Uso global: Residencial.
Usos pormenorizados:

Residencial Vivienda multifamiliar libre
Residencial Vivienda protegida VPPL
Residencial Vivienda condominio
Terciario Comercial en edificio exclusivo
Equipamientos

Zonas verdes y Zonas de proteccion

Red viaria y aparcamientos
Infraestructuras

Vias pecuarias existentes

Sustitucién de cafiada

1.2. COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION DE LOS USOS PORMENORIZADOS LUCRATIVOS

Vivienda multifamiliar [ibre..........ccceei e 1
Vivienda multifamiliar VPT (actual VPPL) .....ccccoveeeiiiieieciee e, 1
Vivienda unifamiliar en condominio.......ccccccvevviiiiiiiiiee, 1,1
Comercial €N DajOS....uuiiii i 1
(000] 1 g LY (=1 I =) =1 1] o J N 1,2

1.3. APROVECHAMIENTO UNITARIO. APROVECHAMIENTO LUCRATIVO TOTAL Y
PORMENORIZADO POR USOS

Aprovechamiento unitario - 0,44 m*h/m?

Aprovechamiento lucrativo total (incluido 10% de cesién Ayuntamiento) 124.748,51 m?ch VML
Edificabilidad total homogeneizada en el uso global -124.748,51 m2h de uso global
Edificabilidad total real del ambito -121.805,54 m?cr

N2 MAXimo de Viviendas reales .......ccveeeeeeeeeciiiieeee e rare e 1.168 viv reales
N2 MAXiMO de VIVIENAAS LiPO..iiiiciieiiiiiie ettt st e e saree e 1.322 viv tipo
Total superficie lucrativa (incluido el 10% de cesidn al Ayto) ......cccecvvevvvercveeennnn. 80.455,57 m2s

(27,98% de 287.562,95 m2s)

Uso residencial multifamiliar.

Y U L=] [ TP 46.142,97 m2s
Aprovechamiento — Edificabilidad residencial en viv. multifamiliares ....... 88.449,27 m*hc= m?cr
Aprovechamiento - Edificabilidad residencial viv. libres....................... 55.110,02 m%hc= m2cr

123



Aprovechamiento - Edificabilidad residencial viv. protegidas ............... 33.339,25 m?hc= m?cr

N2 maximo viviendas reales multifamiliares .........ccccecvvveeeecieeeiiciee e, 957 viv. reales
N2 maximo viviendas tipo multifamiliares ........cccccceeeeeiiiiee e, 1.006viv. tipo
N2 maximo viviendas tipo multifamiliares libre.......ccccoocceieeeeiiirciiee e 627viv. tipo
N2 maximo viviendas tipo multifamiliares protegidas........cccccceeeeicciiieeeeeeiicnnn, 379viv. tipo

Uso residencial condominios.

R UT=] Lo TR 26.334,12 m2s
Aprovechamiento - Edificabilidad en condominios .................. 24.949,70 m?ch —22.681,55 m?cr
Viviendas reales en coNdOmMINIOS ......cceiiieeiciiiieeee et seerneee e e - 211 vivs. reales
N2 de viviendas tipo €N CONAOMINIOS.....ccciiiiiiciiiiiie e e e e e 285 viv. tipo

Uso terciario comercial en bajos comerciales
Aprovechamiento - Edificabilidad..........ccccceeveveeveeiecreceereeeeene 7.300,65 m2ch — 7.300,65 m?cr

Uso terciario comercial en edificio exclusivo.
N U L=] [ PPN 7.978,48 m2s
Aprovechamiento - Edificabilidad...........cccoeeieieveiicieiecreeiens 4.048,89 m>ch — 3.374,07 m%cr

V1] Lo TR ST 67.817,85 m2s
Aprovechamiento. el aprovechamiento serd el necesario para el cumplimiento de la funcién a la
gue se destine, con un maximo de IV plantas.

Uso zonas verdes y espacios libres
R U L=] [ T PPN 56.300,66 m2s

R VL= Lo T 305,36 m2s

R U L=] [ P RRRRPRPRRRRNY 74.007,51 m2s

N U L=] [ PPN 8.676,00 m2s

Y011 Lo TP PSR UUT 9.984,69 m2s
1.4. COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD DEL SECTOR.

Coeficiente de edificabilidad expresado en el uso global - 0,44 m2ch de uso global/m?s.
Coeficiente de edificabilidad total real - 0,429 m?cr/ m3s
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1.5. CALIFICACION Y GESTION DE LOS TERRENOS DESTINADOS A REDESPUBLICAS
1.5.1 Calificacion:

En la estructura urbana, el Plan Parcial contempla zonas distintas, con los usos predominantes
gue se indican, regulados por la Ordenanza que se seiala:

Superficies lucrativas.

1. Residencial multifamiliar. Regulado por la Ordenanza ZUR-7,4
YU L= AT TN (=T =] o RO 46.142,97 m?

2. Residencial en condominios. Regulado por la Ordenanza ZUR-4,
SUPEIFICIE A SUBIO ....vievieeeeceeeteeteeteeteet ettt ettt ettt eveeae s neenea 26.334,12 m?

3. Terciario Comercial en edificio exclusivo. Regulado por la Ordenanza ZU-TC,
SUPEIFICIE A SUBIO ...viviveeeceecteetecteet ettt ettt ettt ettt s e enes 7.978,48 m?

Superficies de cesiones obligatorias.

4. Equipamientos. Regulado por la Ordenanza ZU-E,
SUPEIFICIE D@ SURID ..ttt ettt ettt e st saeesaaeeneas 67.817,85 m?

5. Zonas verdes y Espacios libres. Regulado por la Ordenanza ZU-V,4
YU T AT T (=R L=] o SRR 56.300,66 m?

6. Infraestructuras. Regulado por la Ordenanza ZU-EP,

YU L= AT TN (=T =] o RO 305,36 m?
7. Red viaria y aparcamientos. Regulado por la Ordenanza ZU-RV,

SUPEIFICIE A SUBIO ...ttt et ettt ettt aenea 74.007,51 m?
8. Sustitucién de cafiada. Regulado por la Ordenanza ZU-VP,

SUPEIFICIE B SUBIO ...vivivceeceeeteetecteeteeet ettt et ettt et et er et neens 8.676,00 m?
9. Via pecuaria existente. Regulado por la Ordenanza ZU-VP,

SUPEITICIE A SUBIO ...ttt ettt ettt ettt eb e et ebe et e ete vt 9.984,69 m?

En la medida de lo posible se ha hecho coincidir el contenido de la Ordenanza con alguna de las
previstas en el Plan General, en forma que se facilite el control y gestidon posterior de la
edificacion.

Reservas segun tipos de redes:

Dado que el Plan General, incluye la red de vias pecuarias en las redes generales, se ha mantenido
esta adscripcion con objeto de poder comprobar el cumplimiento de los estandares establecidos
por dicho documento.
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Total redes generales.

Red General de Infraestructuras:

B (=] g o] TSRS 23.351,76 m2
- SUSEItUCION Cafiada €N PE-2 ..c.ooeeeeeeeeeeeeeeee et 6.737,17 m?
- Sustitucion Caflada S. Depuradora.......ccccceeeeeeciiiieeeeeececciireeee e 1.938,83 m?
- Infraestructuras Viarias @n PE-2 .....cccoeeeiiieiiiiiiiiiiicccans 14.675,76 m2

O 1 1 (<Y g (o] (=TSN 0,00 m2

Lo T O 1 I Y SRR 23.351,76 m2

Red General de Equipamientos:

o <] £ (o] £ RN 46.964,43 m2
- Equipamientos Parque PE-2/3........ccccveeceeecieecieeeree e 37.337,00 m2
N 1<) o 10 =T [o T - SR 9.627,43 m2

- Interiores- Reserva EQ3 .....coovviiiiiiiiiiiiiieeceee et 9.102,99 m2

O TOTAL ceiiii ittt e e e e sarre e e e e s s e saaaaees 56.067,42 m2

Red General de Zonas Verdes:
- Exteriores

- Zonas Verdes Parque PE-2/3 ......coooveeeeeeeeeeeeeeeeiee et 31.126,19 m2

- Interiores- RESErva ZV-5 ... 688,60 m2

O TOTAL ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eaeaeaeaaaaaaaaaaeas 31.814,79 m2

Total redes generales .........coceeeecveeeieciieeeecieeeens 111.233,97 m2 (exceso de 1.248,57 m2)

Se reserva, ademas, el area correspondiente a la VIA PECUARIA EXISTENTE (no

computable a efectos de estandares ni de aprovechamiento).......cccccceeveeeeenneenn. 9.984,69 m?

Redes locales (computadas como red a efecto de cumplimiento de estandares):

- Red Zonas Verdes y Esp. Libres publicos............cccccvveeeevvvreescunennn. 24.485,87 m?
O RESEIVA ZV-Teoeeieieeeeeeeeeeeeesteeeeesteeeeetseteesestsete e sanseaas 2.754 m?
O RESEIVA ZV-2 eoeeeeieeeeeeeeeeeeesteeeeet et eeeeat st eeveststeesesasseans 5.071 m?
O RESEIVA ZV-3 oottt st ses e rve e 3.766m?
O RESEIVA ZV oottt sttt eve st st eaassseans 1.160 m?
O RESEIVA ZV-6eeeeeeeeeeeeeeeeeeesteeteet sttt eevestestseae st seseses 235 m?
O RESEIVA ZV-7 oottt et ess s 856,4 m?
O RESEIVA ZV-8..eooeoeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeereet st serte st aseasesaseasenes 863 m?
O RESEIVA ZV-9..eooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeteeseet st veaeesereaseasesaneesenes 863 m?
O RESEIVA ZV-T10.c..uuuioeieeeeieeeeeeieseeeeeeeeeeteveteseeesereaseseresaseesanes 863 m?
O RESEIVA ZV-T11eoeeioseieeeeieeeeeeeeeeeeeeeeereiseeeeteseateseaeasesenesiseenas 7.128m?
O RESEIVA ZV-12uooeeieeeeeeeeeeeeteeeet sttt etese s ts s 926,47 m?
- Red Infraestructuras eléctricas.......ccccceeveeeeiiiiiiiieiiieeeeecececeeeec, 305,36 m2
O RESEIVA -1 38,17 m2
O RESEIVA I-2 i 38,17 m2
LT (=111 o V7 T T 38,17 m2
O RESEIVA -4 ... 38,17 m2



O RESEIVA I-5 i 38,17 m2
O RESEIVA I-6 i 38,17 m2
O RESEIVA I-7 oo 38,17 m2
O RESEIVA I-8 .ot 38,17 m2
- Red de Equipamientos Sociales.........ccccceeeeeecciiiieeee e, 11.750,43 m2
O ReServa EQ-l ...cccooiiiiiiiiiiiiee et 4.893,29 m2
O RESEIVA EQ 2 ..ot e e 5.208,18 m2
LB (=111 V7 =L O U 734,81 m2
O RESErVa EQ:5 ..o 914,15 m2

Total redes locales (computadas como red a efecto de cumplimiento de estdndares):36.541,66
m?2

Redes locales (no computadas como red a efecto de cumplimiento de estandares):

I 4 =Y Lo Lo Yot | SRR SRRRTORRPRRRRRN 59.331,75 m2
O ReSErVa RV -l .o 8.037,00 m2
O RESEIVA RV -2, it 1.716,51 m2
O ReSErva RV -3, . i 2.336,75 m2
O ReSErVa RV -4.....o i 2.746,18 m2
O ReSErva RV -5.. e 24.741,96 m2
O RESEIVA RV =Bttt 2.451,35 m2
O RESEIVA RV =7 .ottt 255,00 m2
O ReSErVa RV -8 5.295,00 m2
O ReServa RV -0, ..ot 2.194,00 m2
O ReSErva RV =10......cooeiiiiiiiiee ettt e e e e eanaaae 6.305,00 m2
O ReservaRV -1l 3.253,00 m2

PLAZAS DE APARCAMIENTO:
- Plazas de aparcamiento en parcela privada.......cccccceeevevcviieeeeeennnns 1.829 plazas
- Ademas, el Plan Parcial Reserva 463 plazas de aparcamiento en via publica, de las que
12 son para personas con movilidad reducida.

CESION DE APROVECHAMIENTO:
Tal como disponen los Articulos 23 y 20.2.c) de la LSCM/01, el Suelo Urbanizable esta afecto a la
cesion del 10% del producto del coeficiente de edificabilidad del ambito de actuacién por la

superficie del mismo, el cual se cederd urbanizado al Municipio.

Esto supone 12.474,85 m2ch VML (uas), cuyo suelo soporte se localizard en el Proyecto de
Reparcelacién.

1.5.2 Gestion:

El Sistema de Actuacién serad el Sistema de Compensacion, redactdndose el correspondiente
Proyecto de Reparcelacion.
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1.5.3 De los terrenos destinados a redes publicas

La cesién de los terrenos destinados a redes publicas se efectuara en el Proyecto de Reparcelacidn
con independencia de la cesidén anticipada a reservas del aprovechamiento correspondiente.

1.6. CUMPLIMIENTO DE LAS DISPOSICIONES DE RANGO SUPERIOR. PREVISION DE RESERVAS
DE SUELO PARA REDES PUBLICAS

1.6.1. Texto Tefundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana. RD 7/2015.

Se incluye en el punto 1.8. “Cumplimiento de las previsiones de reserva de vivienda de proteccién
publica”, del Capitulo 1 “Determinaciones de caracter general” del Volumen 2 “Normativa
Urbanistica” del Bloque Ill “Documentaciéon normativa y de ordenaciéon” de este documento, la
previsiéon de los terrenos necesarios para realizar el 30% de la edificabilidad residencial prevista
en la ordenacién urbanistica.

Se incluye en el Capitulo 4 “Andlisis Econédmico de Viabilidad” del Volumen 2 “Normativa
Urbanistica” del Bloque Il “Documentacion normativa y de ordenacién” de este documento la
memoria de sostenibilidad econdmica.

Se incluye Bloque IV “Resumen Ejecutivo” de este documento el mencionado Resumen Ejecutivo.
1.6.2. Legislacion que exige la Memoria de Impactos.

Se incluye en el tomo especifico

1.6.3. Ley del Suelo 9/01 de La Comunidad de Madrid y Expediente de Asignacién de Redes de
Torrejon de Ardoz.

1.6.3.1. Disposiciones sobre cesiones de redes

Las cesiones requeridas por la LSCM/01 y el Plan General con el ajuste del expediente de
Asignacién de Redes se han expuesto en el punto 3 de este Plan Parcial.

Las reservas finalmente incluidas en la ordenacidn son las siguientes:

(Se indica entre paréntesis las diferencias en mas y en menos resultantes de la medicién
real y su compensacién en redes interiores de nueva delimitacién.)

Red General de Infraestructuras:

= EXTOriOreS c...uvvveveeeeeeeeciveeveeeeeeccvvaenn, 23.351,76 m2 > 22.709,84 m2 (+641,92 m2)
- Infraestructuras Viarias en PE-2.....14.675,76 m2> 14.326,40 m2 (+349,36 m?)
- Sustitucion Caflada en PE-2............. 6.737,17 m2 > 6.583,24 m2 (+153,93 m2)
- Sustitucion Cafiada S. Depuradora.. 1.938,83 m2 > 1.800,20 m2 (+138,63 m2)
e (L =T g [o T4 =X U 0,00 m2 =0,00m2
o Total...eeeeeevaaerieaann, 23.351,76 m2 > 22.709,84 m2 (+641,92 m2)

Red General de Equipamientos:
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- EXTEriIOresS ....cevvveeeeeeiiceeeeeeieeeeiiieaenn 46.964,43 m2 > 46.758,45 m2 (+205,98 m2)

- Equipamientos Parque PE-2/3............ 37.337m2 < 38.148,81 m2 (-811,81 m2)
- Depuradora..........ccccceeviuveenaaeaaannn, 9.627,43 m2 > 8.609,64 m2 (+1.017,79 m2)
- Interiores- Reserva EQ3 .........ccccovueveen.... 9.102,99 m2 < 9.308,97 m2 (-205,98 m2)
o Total......ccooovveviiiiiiiiieieaannn. 56.067,42 m2 = 56.067,42 m2 (0,00 m2)

Red General de Zonas Verdes:
- Exteriores

- Zonas Verdes Parque PE-2/3 ........ 31.126,19 m2 > 30.825,80 m2 (+300,39 m2)

- Interiores- Reserva ZV-5...........c.ueeeevvuueeeennnnn.. 688,60 m*> 382,34 m2 (+306,26 m?)

O TOtAloceeeeeeeeieeeeee, 31.814,79 m?> 31.208,14 m2 (+606,25 m?)

Total redes generales..............ccoeecueveeeenn.. 111.233,97 m?> 109.985,40 m?(+1.248,57 m?)

De las que:
= EXEEriOreS....eueeeeeeeceeveeeveeeeananen. 101.442,38 m?> 100.294,09 m? (+1.148,29 m?)
- INteriores.......ceeveeveenn... 9.791,59 m?> 9.691,31 m? (+100,28 m?)

Se reserva, ademas, el drea correspondiente a la VIA PECUARIA EXISTENTE (“Vereda del Pozo del
Perdigdn”) no computable a efectos de estandares ni de.
APFOVECNAMIENTO ... iiiiiirieee et e e e e e e e e e e e e e e e e e eaesaesaeebeenes 9.984,69 m?

En lo que respecta a redes locales, se reservan las siguientes:

REDES LOCALES:
- Red Zonas Verdes y Esp. Libres publicos............ccccooveeeevrvreecunennn. 24.485,87 m?
O RESEIVA ZV -1 ..ottt 2.754 m?
O RESEIVA ZV-2 ..ottt ettt 5.071 m?
O RESEIVA ZV-3 ..ottt ettt 3.766m?
O RESEIVA ZV oot st st eeve st st esassseans 1.160 m?
O RESEIVA ZV-6 .ottt sttt eesest et eas st seseses 235 m?
O RESEIVA ZV=T coeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesear e eeeeeraeeeeseesreaanes 856,4 m?
O RESEIVA ZV-8.eoeeeeeeeeeeeeteeeeeesteeeeee sttt eevest et eae st seseses 863 m?
O RESEIVA ZV-9 ..ottt st eevest et eae st seseses 863 m?
O RESEIVA ZV-T10.c.uuiioeeeeeeieeeieeeieseeeeeeeveeeeseaeesereesereasesaeesaseeranes 863 m?
O RESEIVA ZV-T11eceeioeeieeeeieeeeeeeeeeieeeeereet et seateseseasesasesiseenas 7.128m?
R A =11 47 AV 926,47 m?
- Red Infraestructuras eleCtriCas.........ccoueeeeeevivvvereeeeeeiiiireeeeeeeeeiiivvennns 305,36 m?
O AT=1=1 4 o T 38,17 m?
O RESEIVA 1=2 oottt sttt s e sttt sas s 38,17 m?
O AT =1 4 e T 38,17 m?
oI AT= =14 e o ST 38,17 m?
O AT =1 4 TP 38,17 m?
O RESEIVA -6 ..ottt 3817 m?
O RESEIVA -7 .ottt 3817 m?



LT A =X1= 47 T 38,17 m?

- Red de Equipamientos SOCIQIES .........cccceeeeeevvveeeseeeeeiiiiveeeaeessiiinns 11.750,43 m?

O RESEIVA EQ-1 oottt 4.893,29 m?

O RESEIVA EQ-2 oot stesiese e 5.208,18 m?

O RESEIVA EQ4 ..o eva v 734,81 m?

O RESEIVA EQ-5 ... 914,15 m?

TOTAL REDES LOCALES (30 1125 // 100 M02C) ervvoeveeeeeeoeeeeeeeeeeeesees e 36.541,66 m?
PLAZAS DE APARCAMIENTO:

- Plazas de aparcamiento en parcela privada ...... 1.829 plazas > 1.827,08 plazas
- Ademds, el Plan Parcial Reserva 463 plazas de aparcamiento en via publica, de las que
12 son para personas con movilidad reducida.

CESION DE APROVECHAMIENTO:

Tal como disponen los Articulos 23 y 20.2.c) de la LSCM/01, el Suelo Urbanizable esta afecto a la
cesion del 10% del producto del coeficiente de edificabilidad del ambito de actuacién por la
superficie del mismo, el cual se cederd urbanizado al Municipio.

Esto supone 12.474,85 m?ch VML (uas), cuyo suelo soporte se localizard en el Proyecto de
Reparcelacién.

1.6.3.2 Disposiciones sobre contenido y documentacion
Precisiones sobre ordenacién pormenorizada

El Plan Parcial, tal como dispone el Articulo 49 de la LSCM/01, contiene los siguientes documentos:
- Memoria
- Cumplimiento del Decreto 170/98 sobre Saneamiento de la CM
- Estudio de trafico
- Estudio Acustico
- Impacto Normativo.
- Planos de Ordenacion Pormenorizada.
- Organizacién y Gestion de la Ejecucion
(incluida la Delimitacién de la Unidad)

- Normas Urbanisticas
- Plan de Etapas y Estudio Econdmico Financiero
- Anexos

o Documentacion fotografica

o Estudios geotécnicos

En los anteriores documentos se incluyen las exigencias del Articulo 48 de la LSCM/01. Es decir:
- Definicién de alineaciones y rasantes.
- Ordenanza Particular de cada zona que incluyen entre otras las siguientes determinaciones:
- Condiciones que deben cumplir las parcelas para su ejecucion material
- Condiciones de edificabilidad y admisibilidad de usos.
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- Localizacidon de redes publicas locales.

- Delimitacion de la unidad de ejecucién que, en este caso coincide con el sector- Estudio
relativo a las infraestructuras de saneamiento y resto de servicios.

- Plan de alarma, evacuacién y seguridad civil en supuestos catastroéficos.

Compromisos y garantias técnicas de sostenibilidad de las soluciones propuestas

Dotacion de servicios y equipamientos.

Se trata de un Suelo Urbanizable Programado de un Plan General no adaptado a la LSCM/01 El
Plan General ha tenido en cuenta las necesidades de la poblacién de esta clase de suelo tanto
para el disefio del modelo territorial cuanto para la justificacién de la prevision de dotaciones y
servicios, de hecho lleva a cabo un estudio pormenorizado para establecer las reservas necesarias
gue garanticen la respuesta a la demanda de servicios publicos mediante las correspondientes
redes dotacionales y verdes.

Asi, en el sector el Plan General prevé:

13.716 m? de suelo docente

9.144 m? de suelo deportivo

6.858 m? de suelo de bienestar social
24.003 m? de zonas verdes de nivel barrio

Es evidente que si se respetan estos condicionantes, se cubre con creces las exigencias y garantias
gue se exigen en el Articulo 48.2.a) que comentamos toda vez que el Plan General ha sido
informado favorablemente por los diferentes organismos y aprobado por la Comisidon de Gobierno
de la Comunidad de Madrid.

Superpuestas a las previsiones del Plan General en lo que a asignacidon concreta de usos
dotacionales a las correspondientes reservas aparecen las competencias municipales y la propia
evolucion de los niveles de dotaciones y servicios del municipio desde la aprobacion del Plan
General, que pueden hacer obsoletos los destinos dotacionales fijados por dicho documento.

Con objeto de compatibilizar ambos casos, el Plan Parcial reserva los suelos previstos en el Plan
General vy flexibiliza su destino en forma que pueda ser concretado definitivamente por el
Ayuntamiento en base a las necesidades existentes en el momento de la ocupacion de las nuevas
viviendas de este y de otros sectores de suelo urbanizable.

De este modo, estableciendo un destino indicativo relacionado con las demandas fijadas en el
Plan General, las reservas serian las siguientes:

Equipamiento docente (reservas EQ-2 y EQ-3) -14.311,17 m?>13.716 m?

Equipamiento deportivo (reservas EQ-1, EQ-4, EQ-5 y red exterior en PE-2/3)- 9.144 m?=9.144
2

m

Equipamiento de bienestar social (red exterior en PE-2/3) -34.735,25 m?>6.858 m?

Zonas verdes de barrio  (reser. interiores publicas y exteriores en PE-2/3)- 56.300,66 m?>24.003
2

m

131



En otras palabras, se cumplen las exigencias del Plan General para garantizar la satisfaccion de
las necesidades de la ciudad una vez construidas las viviendas del Plan Parcial.

Incardinacidn en el tejido urbano y en la red de transporte

Tal como se sefiala en los esquemas adjuntos el Plan Parcial se incardina en el tejido urbano de
forma homologable con las previsiones del Plan General cumpliendo las determinaciones
estructurantes de disefio.

Incardinacion en las redes de infraestructuras

El Plan General preveia ya los Sistemas Generales de las redes de abastecimiento y saneamiento
gue garantizaba la incardinacion del sector en la estructura de servicio de la ciudad. El Plan Parcial
respeta estas previsiones de forma que no se produce ninguna modificaciéon respecto a las
previsiones del Plan General a excepcidn de la necesaria separacion de aguas pluviales y fecales
exigida por la Consejeria de Medio Ambiente y Canal de Isabel Il que, por otra parte, también
sigue las pautas del Plan General y su adaptacion al disefio de red viaria propuesto en el Plan
Parcial.

En lo que respecta a los restantes servicios el Plan Parcial plantea el soterramiento de las lineas
eléctricas aéreas de media y alta tensién y la conformidad de las compaiiias asegura la perfecta
incardinacién en las redes de la ciudad.

1.6.3.3. Plan de Alarma

Cumpliendo la exigencia del a LSCM/01, se incluye el Plan de Alarma en el Capitulo 4 "Estudios
complementarios" del Volumen 1 "Memoria de Informacién" del Bloque | "Documentacién
Informativa".

1.6.4. PLAN GENERAL.

1.6.4.1. Normativas Generales

El cumplimiento de las determinaciones sobre normativas generales, queda especificado en el
Bloque | Capitulo2.6“Determinaciones del Plan General” del presente Plan Parcial.

1.6.4.2. Normativas Particulares

En la ficha del Plan General se incluyen los siguientes datos:

Superficie total del SECLON.....ciciiii i 281.512 m?s
Superficie de Sistemas Generales exXteriores ........covvveeeeeccciiieeee e 90.950 m?s
Superficie Neta del SECLOM ... e e e e e e 190.562 m?s

Los datos del Plan Parcial son los siguientes:

Superficie total sector (excluida Via Pecuaria existente) .......cccccceevveeeeeciveeeennen. 287.562,95 m?s
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Superficie redes generales exteriores (excluida la Via Pecuaria existente) ........ 101.442,38 m?
101.442,38 m?s

Superficie redes generales INTEriores .......cooveeeeeeecciiiiie et 9.791,59m?s

Superficie neta del sector (sin redes supray generales)......cccocceeeecrveeeecrreeeennen. 176.328,98 m?s

Las diferencias existentes son debidas a las siguientes causas:

- Medicién real del sector a la escala adecuada, sobre levantamiento topografico
contrastado en campo.

- Ajuste del limite entre los sectores SUP-R4 y SUP-R2 para garantizar la conexién del Barrio
del Castillo con el nuevo barrio.

- Aumento de la superficie de redes generales fijado en el Expediente de Asignacién de
Redes en funcién del ajuste de las hipdtesis de edificabilidad manejadas en el mismo y de
la superficie real del Sector.

El resto de determinaciones son asumidas por el Plan Parcial.
1.7. JUSTIFICACION DE LA DOTACION DE PLAZAS DE APARCAMIENTO
1.7.1. Plazas de aparcamiento en la red publica.

Dada la necesidad del cumplimiento de la superficie de redes establecida en el Plan General para
garantizar la satisfaccion de las necesidades de la ciudad, una vez construidas las viviendas del
sector, superficie que es superior a la resultante de la aplicacidon de los estdndares minimos
establecidos en la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, no es necesario computar la
red viaria ni los aparcamientos como servicios de acceso rodado.

Segun el punto 1 del articulo 35. “Plazas de aparcamiento reservadas para personas con movilidad
reducida.” del CAPITULO IX “Elementos vinculados al transporte” de la Orden VIV/561/2010, de 1
de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad
y no discriminacidn para el acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados:

“1. Los principales centros de actividad de las ciudades deberdn disponer de plazas de
aparcamiento reservadas y disefiadas para su uso por personas con movilidad reducida.
Como minimo una de cada cuarenta plazas o fraccidn, independientemente de las plazas
destinadas a residencia o lugares de trabajo, serd reservada y cumplird con los requisitos
dispuestos en este articulo.”

El Plan Parcial reserva, de un total de 463 plazas, 12 plazas de aparcamiento en la red publica para
personas con movilidad reducida. La localizacidon de dichas plazas queda recogida en el plano
correspondiente de “Red viaria”.

1.7.2. Plazas de aparcamiento en el interior de parcela privada.

Segun el apartado c) del punto 6 del articulo 36. “Determinaciones sobre las redes publicas” de la

Ley del Suelo 9/01 de la Comunidad de Madrid, modificada parcialmente por la Ley 6/2011, de 28
de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas:
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“6. El sistema de redes locales de un municipio (...). En todo caso, en cada dmbito de suelo
urbano no consolidado o sector y/o unidad de ejecucidn de suelo urbanizable no destinados
a uso industrial, se cumplirdn las siguientes condiciones minimas:

(...)

¢) Por cada 100 metros cuadrados edificables o fraccion de cualquier uso deberd preverse,
como minimo, una plaza y media de aparcamiento, siempre en el interior de la parcela
privada. La dotacion minima de plazas de aparcamiento deberd mantenerse aunque se
modifique el uso.”

El Plan Parcial reserva 1,5 plazas por cada 100 m2c:
Edificabilidad total real del dmbito 121.805,54 M2Cr v.uvveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesnens 1.827,08 plazas

El Plan Parcial reserva 1.829 plazas en parcela privada (> 1.827,08 plazas)

Distribuidas como sigue:

En viviendas multifamiliares (88.449,27 MZCI) ...ccuuiveiiveiieeeeeeeeeeeeee st eeeese st eesesae s 1.327
EN condominio (22.681,55 MZCE) .uiiuiiiiiiiieeeeeeeeeeeest et eese st et eerests et esae st esesss st esesaeses 341
Bajos comerciales (7.300,65 MZCr). cuoouiviiieerieieereeeeeeteeteete et et ereeresteeseseeseeseeressessennas 110
Terciario comercial en edificio exclusivo (3.374,07 M2CF)..cc.cvveeeeeeereereieeeeeee e 51

1.7.3. Numero total de Plazas

En resumen, el numero total de plazas de aparcamiento reservadas en el Plan Parcial son las

siguientes:
Total de plazas en via pUbliCa ......coeeeeeiciiiieee e 463
De las cuales para personas con movilidad reducida ........... 12
Total de plazas en parcela privada.......cccccceeeeiiicciiiiee e 1.829
o] =1 e [l o1 - 1.2 LU 2.292

1.8. CUMPLIMIENTO DE LAS PREVISIONES DE RESERVA DE VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA

Segun el apartado b) del punto 1 del articulo 20. “Criterios bdsicos de utilizacion del suelo” del
CAPITULO | “Bases del régimen del suelo” del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana:

b) Destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y para uso residencial, con
reserva en todo caso de una parte proporcionada a vivienda sujeta a un régimen de
proteccion publica que, al menos, permita establecer su precio mdximo en venta, alquiler u
otras formas de acceso a la vivienda, como el derecho de superficie o la concesion
administrativa.

Esta reserva serd determinada por la legislacion sobre ordenacion territorial y
urbanistica o, de conformidad con ella, por los instrumentos de ordenacion, garantizard una
distribucion de su localizacidn respetuosa con el principio de cohesion social y comprenderd,
como minimo, los terrenos necesarios para realizar el 30 por ciento de la edificabilidad
residencial prevista por la ordenacion urbanistica en el suelo rural que vaya a ser incluido
en actuaciones de nueva urbanizacion y el 10 por ciento en el suelo urbanizado que deba
someterse a actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacion.
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No obstante, dicha legislacion podrd también fijar o permitir excepcionalmente una
reserva inferior o eximirlas para determinados Municipios o actuaciones, siempre que,
cuando se trate de actuaciones de nueva urbanizacion, se garantice en el instrumento de
ordenacion el cumplimiento integro de la reserva dentro de su dmbito territorial de
aplicacion y una distribucion de su localizacion respetuosa con el principio de cohesion
social.

Dado que se trata de un Plan Parcial "de nueva urbanizacion"”, el suelo a destinar a viviendas con
algun régimen de proteccidn publica es el 30% de la edificabilidad residencial.

Segun la Ley 6/2011, de 28 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas de la Comunidad
de Madrid, que modifica el art 38.2 de la Ley del Suelo 9/01 de la Comunidad de Madrid, “En suelo
urbanizable sectorizado (...) como minimo el 30 por 100 de la edificabilidad residencial deberd
destinarse a viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica”

Por tanto,
Edificabilidad residencial total .......ccceeeiiiiiiiiiiiiiee e 111.130,82 m?cr
El 30% de la edificabilidad residencial total destinada a viv. protegidas ............... 33.339,25 m2cr

materializados en las manzanas n24, 5, 9y 10. Ubicacién que podra ser modificada en el Proyecto
de Reparcelacién.

Esta determinacion queda recogida a lo largo del presente documento y en el plano de ordenacién
correspondiente a las “Parcelas Lucrativas”.

CAPITULO 2. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

2.1. DISPOSICIONES GENERALES

TITULO |- ORDENANZAS GENERALES

SECCION I. INTRODUCCION
Articulo 1.0.

Para todo aquello que no esté especificado en estas Ordenanzas se estara a lo dispuesto en las
Ordenanzas Generales del Plan General de Torrején de Ardoz.

SECCION II. TERMINOS EMPLEADOS

Articulo 2.0. Alcance y contenido de la Seccién

Siempre que ha sido factible se han utilizado términos que viniesen definidos en el Plan General,
respetando el significado por él atribuido. Cuando no estaban incluidos en dicho documento o no

permitian expresar claramente las caracteristicas del disefio previsto en el sector se han definido
expresamente. Asi ha ocurrido con los siguientes:
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Edificabilidad maxima

Es la capacidad del sélido capaz definido por las condiciones de la ordenanza. A un mismo
aprovechamiento le corresponde diferente edificabilidad segin el coeficiente de
homogeneizacién del uso en que se exprese. Reciprocamente, una misma edificabilidad puede
concretar diferentes aprovechamientos en funcién del uso.

Aprovechamiento asignado

Es la edificabilidad expresada en el uso caracteristico que se asigna a una parcela.

Aprovechamiento patrimonializable

Es el aprovechamiento que el propietario/a de la parcela puede incorporar a su patrimonio.

Con objeto de facilitar la aplicaciéon del Plan, se han mantenido las denominaciones del Plan
General vigente de Torrején de Ardoz, con la siguiente equivalencia respecto a las contempladas
en la Ley 9/2001 del suelo de la Comunidad de Madrid.

Plan General Ley 9/2001
Aprovechamiento Tipo Aprovechamiento Unitario expresado en el

uso caracteristico

Coeficiente de homogeneizacion Coeficientes de ponderacion.

Zonas de ordenanza Zonas urbanisticas de ordenacidn
pormenorizada
Determinaciones de uso y volumen Determinaciones sobre edificabilidad y

aprovechamiento.

Condiciones de uso y destino de la edificacidn Condiciones de compatibilidad

y el suelo.

SECCION I1l. DETERMINACIONES GENERALES DE VOLUMEN Y USO
Articulo 3.0. Alcance y contenido de la Seccién

En esta Seccidn se establecen determinaciones generales de volumen que aclaran, complementan
o concretan las sefialadas por el Plan General.

Articulo 3.1. Relacién entre nimero de plantas y altura

La relaciéon entre el nimero de plantas y la altura serd la explicitada en cada Ordenanza Particular
y, en caso de no explicitarse, la indicada en el Plan General.

Articulo 3.2. Medicion de la edificabilidad

Se estard a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales del Plan General (Art. 1V.3.2) con las
siguientes matizaciones:
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1. No computaran superficie edificable las partes de plantas bajas diafanas, asi como los pasos
porticados que comuniquen las vias periféricas de la parcela con el patio interior de manzana,
sean peatonales o de vehiculos.

2. No computardn los espacios destinados al almacenamiento de basuras cuando sean capaces de
albergar contenedores suficientes para el almacenamiento selectivo, con una superficie minima
de 0,3 m? por vivienday, en todo caso, superiores a 5 m?, con acceso desde el interior del inmueble
y desde la via publica.

3. No computaran superficie edificable los locales habilitados para las reuniones colectivas (no se
incluyen gimnasios) hasta una superficie maxima de 1,25 m?/vivienda para inmuebles con méas de
20 viviendas y una superficie de 25 m? en caso de humero menor, siempre que se ubiquen en
planta baja, gocen de iluminacién natural, no tengan acceso independiente desde el exterior y
estén asociados directamente al portal del inmueble.

4. No computardn superficie edificable los espacios destinados a la creacién de invernaderos
descritos en determinaciones no vinculantes de sostenibilidad en la edificacion de estas
ordenanzas generales, siempre que se justifique suficientemente su ajuste a las condiciones
especificadas en las mismas, en una banda de 1,5 m. medidos desde el cierre de fachada.

En todo caso, no podra equipararse ‘mirador’ a ‘espacio-invernadero’ a efectos de exencién del
computo de edificabilidad.

No computaran aprovechamiento los locales destinados a aparcamiento de bicicletas.

Articulo 3.3. Condiciones de uso

Ademds de las condiciones incluidas en el Anexo 2 de este Plan Parcial, se cumplird lo siguiente:
En sétano. Se prohibe cualquier uso no ligado a la planta o plantas superiores excepto el
aparcamiento y servicios del edificio. Las caracteristicas de esta conexidn se especifican en las

condiciones de uso de que se trate en las Ordenanzas Generales del Plan General.

La categoria C-5 incluye también pequefios centros comerciales sin grandes superficies.

SECCION IV DETERMINACIONES ORIENTATIVAS PARA UNA EDIFICACION SOSTENIBLE.

Con caracter no vinculante se relacionan a continuacién las determinaciones que se consideran
favorables para aumentar la sostenibilidad de la edificacién.

Articulo 4.1. Ventilacion cruzada.

Garantizar la posibilidad de ventilacion cruzada en todas las viviendas mediante la apertura de
ventanas a dos frentes distintos de la edificacién.

Articulo 4.2. Diversidad tipoldgica.

Prever, por lo menos, dos tipos residenciales distintos, incluso sobre superficies de vivienda
similares.
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Articulo 4.3. Orientacion de las estancias

Disponer al menos de dos tercios de las estancias mas utilizadas (salones, dormitorios, cocinas,
comedor) en las orientaciones SE. y SO., reservando las orientaciones NE. y NO. para estancias no
vivideras (bafios, ventilacidn) y espacios comunes y comunicaciones verticales.

Articulo 4.4. Proteccion solar

Incorporar medidas de proteccién solar para los meses de verano en las orientaciones E., SE., S.,
SO.y 0., con el fin de minimizar los gastos energéticos por refrigeracién. A tal fin se incorporaran
en los proyectos de edificacién elementos de proteccion solar regulables o fijos, preservando en
todo caso el soleamiento invernal.

Para el caso de proteccién solar regulable o moévil, ésta debera situarse por la cara exterior de las
ventanas. Para el caso de proteccién solar fija mediante salientes, debera demostrarse su
eficiencia mediante el correspondiente calculo de sombras del hueco, teniendo en cuenta los
grados de altura y acimut de los rayos solares para los solsticios de invierno y verano.

VERANO

WERANO

INVIERNO INVIERNO

Ejemplo de proteccidn solar fija

Articulo 4.5. Espacios-invernadero

Con objeto de mejorar el comportamiento climdtico de los espacios interiores tanto en época
invernal como en estival, se recomienda la utilizacidon de invernaderos en las fachadas orientadas
al E.,, SE. y S., dispuestos escalonadamente para asegurar una mayor incidencia solar. Para
funcionar como invernaderos, deberan estar acristalados en invierno, y ser sombreados o poder
abrirse completamente y de forma permanente en verano —funcionando como terrazas—, para no
producir un efecto térmico negativo.

Asimismo, serd necesaria la disposicién de un tabique acumulador que defina el espacio-
invernadero, de un grosor minimo de 25 cm. u otras soluciones alternativas que permitan crear
un espacio en el que el aire se calienta en invierno por la radiacién solar directa y, merced a un
lazo convectivo (ranuras en la parte inferior y superior del tabique acumulador), pasa hacia el
espacio contiguo logrando una aportacién de calor que ayuda a reducir el consumo de calefaccion
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de la vivienda. Las ranuras del tabique acumulador deberdn ser practicables para asegurar la
posibilidad de su cierre en verano.

Este tipo de elementos no Eben instalarse en las orientaciones N., NE., SO., O.y NO.
Articulo 4.6. Miradores

Tratar el cerramiento de vidrio de los miradores al E., SE. y S. como el de los espacios-invernadero
del apartado anterior.

En el caso de proteccién solar movil de los miradores, ésta se situara en la cara exterior del vidrio.
No estan justificada la ubicacidon de miradores en las orientaciones N., NE., SO., O. y NO.

Articulo 4.7. Balcones.

Los balcones en fachada E., SE., S., SO. y O. deberan estar protegidos del sol, y con elementos de
sombreamiento exterior al cristal con acabado de chapa microperforada o similar. Se permite la
utilizacion de toldos integrados en la fachada, debiendo de recogerse este elemento ya desde el
proyecto de ejecucion.

__r:’(a)

(@)

T_T

Articulo 4.8. Ventanas y huecos

Las ventanas o cristales se ubicaran preferentemente haces interiores del muro de fachada.
Los huecos se dimensionaran con formas y medidas diferentes segln la orientacién de la fachada:
- AlE. SE.yS., huecos capaces de captar la radiacién solar en invierno y protegidos para
el sombreamiento en verano
- AI'N., NE., SO., O. y NO., huecos con cristales mads aislantes, y carpinterias estancas,
con contraventanas para minimizar las pérdidas de calor desde el interior al exterior.

Articulo 4.9. Cubiertas

En caso de cubiertas inclinadas, se tendra en consideracion la relacidon con las edificaciones del
entorno.

En caso de cubierta plana, ésta deberd ajardinarse con especies vegetales de bajo mantenimiento

para eliminar la contaminacion atmosférica y aportar humedad ambiental a la atmdésfera, asi
como para mejorar las condiciones térmicas de la edificacion.
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Articulo 4.10. Colores de los acabados

Para evitar el sobrecalentamiento, en todas las orientaciones, se deberan emplear materiales de
colores claros en los acabados de las fachadas y de cubierta.

Articulo 4.11. Materiales de construccion

Debera evitarse el uso de elementos de PVC de cualquier tipo

Articulo 4.12. Condiciones de calidad del aire en espacios interiores.

La calidad del aire en los espacios interiores de la edificacién depende de las caracteristicas de los

materiales empleados en los acabados. Seglin que materiales se empleen las calidades variaran.
Se establecen las siguientes determinaciones:

o

Se empleardn pinturas hidrosolubles con una proporcidén minima de ingredientes toxicos.

b. En el caso de utilizar papeles para cubrir las paredes, no podran emplearse papeles satinados,
ya que el satinado estd compuesto de PVC.

c. En el caso de aplicar ceramicas, maderas o papeles se utilizaran adhesivos que no contengan
disolventes organicos. En su lugar se recomienda aplicar morteros en suelos y colas adhesivas
de base-agua en muros y techos.

d. Sise han de utilizar barnices en las terminaciones de algunos materiales se emplearan barnices
con base cera, aceite o los conocidos como barnices ecoldgicos, ya que el resto de barnices
pueden ser cancerigenos.

e. Sisevan a aplicar moquetas sobre los suelos se recomienda la utilizacién de moquetas hechas

con materias animales. En el caso de aplicarse moquetas sintéticas se justificard el uso de

aquellas que presenten nivel de VOC (Compuestos Orgdnicos Volatiles) bajos.

SECCION V DETERMINACIONES MEDIOAMBIENTALES
Articulo 5.1 Medidas protectoras y Correctoras.

Se estard a lo dispuesto en el punto 9 “Medidas Protectoras y Correctoras (...) “Documento
Ambiental Estratégico”, del apartado 1 “Evaluacién Ambiental Estratégica” del Bloque Il
“Documentacién Ambiental” y en las que, sin estar recogidas en el mismo, se relacionan a
continuacién, en cumplimiento de las especificaciones del Informe Ambiental Estratégico.

Asimismo el 6rgano sustantivo, de acuerdo con el articulo 51 de la Ley 21/2013 de 9 de diciembre,
de evaluacién ambiental, debera realizar un seguimiento de los efectos sobre el medio ambiente
de la aplicacidon o ejecucion del Plan.

5.1.1. Medidas relativas a la proteccidn y conservacidn de la vegetacion, la fauna y los habitats
naturales.

Se minimizara la afeccién a la vegetacidn existente en el entorno de las obras. Se cumplira con los

requerimientos de la LEY 8/2005, de 26 de diciembre, de Proteccidén y Fomento del Arbolado
Urbano de la Comunidad de Madrid.
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Previo a la ejecucion de las obras se protegeran los arboles proximos a la zona de actuacioén, a lo
largo del tronco y en una altura no inferior a 3 metros. La proteccién se puede realizar con
tablones, retirdndose estas protecciones después de terminada la obra, medida que permite
proteger de forma efectiva el arbolado frente a golpes.

Se debera potenciar la jardineria sostenible sobre todo en el interfaz urbano-campo, erradicando
las especies catalogadas como invasoras en el anexo del Real Decreto 630/2013 del catalogo
espanol de especies exdticas invasoras. En las zonas ajardinadas plantaciones, restauraciones,
recuperaciones ambientales o reforestacion, se intentara evitar las especies aléctonas, que no
tengan la condicion de invasoras, potenciando, en todo caso, la utilizacién de especies adaptadas
a las condiciones climaticas de la zona considerando los escenarios del cambio climatico

En las zonas verdes, se plantardn especies autéctonas que se puedan adaptar a las condiciones
bioclimaticas del ambito, evitando especies aldctonas o xenofitos, susceptibles de un
comportamiento invasor. El tipo y variedad de la vegetacién de las zonas verdes son factores
importantes que afectan directamente a la existencia de determinadas especies de aves,
asociadas generalmente a biotopos bien definidos y por lo general concretos.

Se delimitara correctamente el terreno a ocupar por las actuaciones, con el fin de restringir al
maximo la ocupacién de habitats potenciales para la fauna y evitar, al mismo tiempo, la
eliminacion innecesaria de vegetacién que pudiera servir de cobijo de la fauna en especial para
las aves forestales.

Con objeto de minimizar la afeccién sobre la fauna que habita en el ambito de estudio, las
actividades de obra relativas a despejes, desbroces, demoliciones, movimientos de tierra, y en
general todas aquellas generadoras de ruido, se restringiran o minimizaran lo mas posible de
forma temporalmente durante el periodo de reproduccidon que abarca los meses de primavera.

Asimismo, para proteger la fauna se aconseja la no utilizacién de herbicidas en las labores de
mantenimiento de las zonas verdes y jardineria, especialmente se cumplira lo indicado en el
reglamento de ejecucion (UE) 2017/2324 de la Comisidn de 12 de diciembre de 2017 qu renueva
la aprobacién de la sustancia activa glifosfato con arreglo al Reglamento (CE) n2 1107/2009 del
Parlamento Europeo y del Consejo, relativo a la comercializacién de productos fitosanitarios y
modifica el anexo del Reglamento de Ejecucién (UE) n2540/2011 de la Comisidn.

Para aquellas actividades que por su naturaleza produzcan efectos que pudieran transmitirse a
las especies protegidas (ej. Actuaciones que requieren de la utilizacién de maquinaria pesada, las
gue provoquen emisiones de ruido fuerte etc.) en la franja de quinientos metros a colindante con
el limite Sur, se realizaran fuera del periodo comprendido entre el 1 de marzo y el 31 de agosto.

Se recomienda que las obras de drenaje (longitudinales y transversales) cuenten al menos con
una rampa de obra en el interior para permitir la salida de anfibios, reptiles y otros animales de
pequeiia talla que puedan quedar atrapados accidentalmente. Igualmente, para evitar que los
animales puedan quedar atrapados en las tuberias y zanjas durante las obras, los extremos libres
seran cerrados herméticamente al final de cada jornada. Antes del inicio de los trabajos diarios,
se observardn las zanjas abiertas para detectar individuos que hayan podido caer en ella o entrado
en la zona de obras; en caso de encontrar alguno, se recogera y liberara en algin espacio préoximo
Optimo. Se adecuaran zonas con rampas que faciliten la salida de pequefios animales caidos
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accidentalmente. En el caso de arquetas o pozos, se instalaran rejillas que impidan el acceso de
pequeiios animales a su interior.

Las luminarias exteriores se disefiardn y ubicaran de forma que se prevenga la contaminacién
luminica que afecta a las especies de fauna.

En el caso de que fueran necesarias instalaciones eléctricas se atendera a las condiciones técnicas
establecidas en la normativa vigente (Real Decreto 1432/2008) y Decreto 40/1998 y seran
soterradas.

Se fomentara el cuidado y proteccion de las zonas verdes y ajardinadas por parte de la poblacién,
mediante la colocacidon de carteles informativos, no solo encaminados a establecer la normas
propias del uso de estos entornos publicos con las restricciones correspondientes, sino que
tengan un caracter divulgativo sobre el funcionamiento de los ecosistemas de las zonas verdes
urbanas vy la riqueza natural que pueden albergar, haciendo de este una labor de concienciacidn
en la poblacién para la conservacion de estos ambitos, haciéndola participe de ella.

5.1.2. Medidas para paliar los efectos sobre la salud.
Ademads de los que sean de aplicacién de los puntos anteriores, se establecen los siguientes:

Estos efectos son mas significativos en la fase de ejecucién de obras, por las molestias que
ocasionan por la produccién de particulas y polvo, el ruido y la proliferaciéon de plagas (roedores,
cucarachas...) debido a los movimientos de tierras, excavaciones, explanaciones y desbroces del
terreno y el trasiego de maquinaria y camiones, por lo que se deberan implantar adecuadamente
las Medidas Técnicas Disponibles (MTDs) para minimizar éstos, con especial relevancia en las
zonas colindantes con el suelo urbano consolidado.

Durante la fase de obra se deberan tomar las medidas necesarias para disminuir la generacion de
particulas de polvo en las zonas mas proximas a las areas residenciales, con el fin de evitar
afecciones respiratorias a la poblacidn. Las excavaciones o desmantelamientos de antiguos
colectores o cualquier actuacion que pueda afectar a nichos proclives al desarrollo de roedores,
deberan contar con un plan de medidas preventivas para paliar la posible migracion de estas
especies a zonas residenciales. Se deberd llevar un estricto control en la generacion de los
residuos durante las obras para evitar zonas con acumulacién de suciedad que puedan suponer
un reclamo para estas especies. Asi mismo, teniendo en cuenta la proximidad de rio a la zona de
actuacidn, que constituye habitat preferencial del mosquito, se evitara actuaciones que
favorezcan su proliferacion en la zona de obra, como la construccion de balsas de agua, roturas
de conducciones que puedan generar estancamiento de aguas etc. Los trabajadores/as deberan
contar con las protecciones necesarias para evitar las picaduras de insectos.

El Plan de Gestidon de Vectores del Ayuntamiento de Torrejon deberia contemplar indicadores
de vigilancia de plagas en el ambito del sector, tanto en la fase de construccién como de
funcionamiento e implantar medidas que eviten el establecimiento de habitats larvarios que
originen la proliferacion de mosquitos. Con especial referencia a los vectores transmisores de
Arbovirus (Denque, Chikungunya y Zika), asi como la “mosca negra” (Simuliumaythrocephalum)
Las medidas de vigilancia y control deberan llevarse a cabo por empresa inscrita en el Registro
Oficial de Establecimientos y Servicios Biocidas (ROESB) conforme a la normativa vigente y
programas higiénico sanitarios establecidos en el Decreto 865/2003 de 4 de julio, que establece
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los criterios higiénico-sanitarios para la prevencién y control de la legionelosis. Ademas, se
cumpliran las exigencias establecidas en el Real decreto 1664/1998 de 24 de julio y norma de
desarrollo, para evitar la dispersién de bioaerosoles en la poblacidn:

- Entodas las zonas donde se utilice agua residual depurada para el riego, se fijaran carteles
o indicaciones que lo sefialen con claridad.

- El riego no debera realizarse en horas de afluencia de publico, pudiéndose efectuar en
horario nocturno o cuando las instalaciones estén cerradas al publico.

- Siempre que sea posible se empleard riego localizado por goteo. Si no fuese posible se
utilizaran aspersores de corto alcance y baja presion, dirigidos hacia el suelo, para el riego
de los campos deportivos y zonas verdes de acceso publico.

- Encaso de generacion de aerosoles que puedan alcanzar a los usuarios/as, trabajadores/as,
a las vias publicas o a zonas habitadas, se prevera la interposicion de obstdculos o pantallas
protectoras que eviten su propagacion. En el caso de zonas habitadas se guardara una
distancia minima de seguridad de 150m, por lo que deberan tener en consideracién las
distancias a las zonas residenciales proximas.

Articulo 5.2. Ahorro de agua

1- Los nuevos edificios contaran con contadores individuales de agua para viviendas y locales y
mecanismos adecuados para el maximo ahorro de agua (economizadores de chorro, mecanismos
reductores de caudal de los grupos, mecanismos limitadores de accionamiento de descarga de las
cisternas, mecanismos reductores de caudal para las duchas).

2. La griferia de las nuevas construcciones debe incorporar elementos que faciliten el ahorro de
agua como: perlizadores (mezclan el agua con aire —ahorran hasta un 50% de agua-),
temporizadores (cierre automatico), reguladores de flujo, etc.

3. Las cisternas deben incorporar sistemas de ahorro como: doble descarga (2 pulsadores para
accionar la descarga), limitadores de descarga (tirador Unico que interrumpe la salida de agua al
accionarlo por segunda vez), contrapesos (mecanismos que se acoplan a la valvula cerrandola al
soltar el pulsador o tirador), interruptores de descarga (primera pulsacién inicia la descarga,
segunda pulsacion interrumpe la descarga), etc.

4. Los grupos de los aparatos sanitarios de uso publico dispondran de temporizadores o
mecanismos similares de cierre automatico para dosificar el consumo de agua, limitando las
descargas.

Articulo 5.3. Determinaciones relativas a residuos.

Se tendrd en cuenta el Informe de Caracterizacién de la Calidad de los suelos adjunto al
expediente del Plan Parcial.

Respecto a la existencia del antiguo vertedero de RSU en el ambito del Plan Parcial:
Mediante resolucion de fecha 23 de junio de 2005, de la Direccién General de Calidad y Evaluacién

Ambiental se acordd el inicio del procedimiento de declaracidon de suelo contaminado del
emplazamiento denominado antiguo Vertedero de RSU
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Mediante escrito de fecha 22 de febrero de 2006 se requirié al Ayuntamiento “Proyecto de
Descontaminacién y tratamiento del Antiguo Vertedero de RSU de Torrején de Ardoz”,
comunicdndole la suspensidon del computo del plazo como maximo legal de resolucion del
procedimiento hasta la presentacion de dicho documento.

Mediante escrito de fecha 2 de febrero de 2007, los/as propietarios/as integrantes de la Comision
gestora, manifiestan el compromiso de ejecutar los trabajos de limpieza.

Mediante escrito de fecha 30 de mayo de 2008, el presidente de la Comision gestora SUP-R4
Torrejon de Ardoz presenté el Proyecto, habiéndose introducido recientemente las
modificaciones solicitadas y redactado un nuevo proyecto para su tramitacion ante los
organismos competentes.

Articulo 5.4. Contaminacion Acustica
5.4.1. Originada por el trafico rodado.

Se cumplird lo dispuesto en el Estudio acustico del tejido urbano del sector, que se adjunta con
encuadernacion independiente.

Cualquier modificacion de la ubicacion de los bloques debera acompafiarse de un estudio acustico
justificativo del cumplimiento de la legislacién acustica.

5.4.2. Originada por el trafico Aéreo.
Servidumbres acusticas.

Con cardcter general, no son compatibles los usos residenciales ni los dotacionales educativos o
sanitarios en los terrenos afectados por las curvas is6fonas Ld > 60 dB(A), Le =2 60 dB(A) ni Ln > 50
dB(A). Con objeto de delimitar dichas curvas se han tenido en cuenta las Servidumbres
Aeronauticas Acusticas del Aeropuerto Adolfo Sudrez Madrid- Barajas aprobadas por Real Decreto
1003/2011, de 8 de julio (BOE n2 174, de 21 de julio), por el que se confirman las servidumbres
aeronduticas acusticas, el Plan de accion asociado y el mapa de ruido del aeropuerto Adolfo Suarez
Madrid-Barajas, establecidos por Orden FOM/231/2011, de 13 de enero.

El sector, no se encuentra afectado (ver plano correspondiente de servidumbres aeronduticas
acusticas n20.01.1) por las servidumbres aeronduticas acusticas consideradas.

No ocurre lo mismo con una de las redes exteriores adscritas al Sector (situada al suroeste del
término municipal de Torrejon de Ardoz), que se ve afectada por la envolvente Ln > 50 dB(A)

(ver plano correspondiente de servidumbres aeronauticas aclsticas n20.01.1). Esta red, es una
red de equipamientos dedicada a la depuradora, por lo que no estd dentro del uso residencial ni
educativo ni sanitario, considerandose, por tanto, compatible con los niveles sonoros presentes.

Independientemente de lo anterior, en caso de implantar construcciones dentro de zonas
afectadas por la huella de ruido, ademas de corresponder a usos compatibles con dicha afeccion,
habran de estar convenientemente insonorizadas para cumplir con los niveles de inmisién
establecidos en el documento basico DB-HR Proteccién frente al ruido del C.T.E, que establece
unos niveles Leq de inmision de ruido aéreo, no corriendo el titular del aeropuerto con los costes
de la insonorizacion.
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Articulo5.5. Energias alternativas. Contaminacién luminica

Desde el Plan Parcial se potencia el empleo de energias alternativas, promoviendo la instalacién
de paneles solares y similares.

Las luminarias exteriores se disefiaran y ubicaran de tal forma que se prevenga la contaminacién
luminica.

SECCION VI. DETERMINACIONES DE URBANIZACION
Articulo 6.1. Desbroce y Movimientos de tierras
Por indicacidn del Informe emitido por la Direccién General de Patrimonio Histdrico:

- “Se efectuard una actuacion arqueoldgica consistente en un control arqueoldgico de los
movimientos de tierra que genere el proyecto de ejecucion del Sector. Para ello se solicitard un
permiso de actuacion arqueoldgica, por parte del arquedlogo y con el conforme de la
propiedad, dirigido a la Direccion General de Patrimonio Histdrico.

- “En el caso de aparicion de restos como consecuencia de las obras, se deberd comunicar en el
plazo de 48 horas a la Direccion General de Patrimonio Histdrico o, en su caso al Ayuntamiento
correspondiente (...) y se procederd a la paralizacion de los trabajos, el balizamiento de la zona
y la emision del correspondiente informe.

- Examinados los resultados, la Direccion General de Patrimonio Histérico resolverd las
actuaciones a realizar para la proteccion del Patrimonio Arqueoldgico.”

- Finalmente, a la vista del Estudio Arqueoldgico mencionado, la Direccion General de Patrimonio
Historico emitird el informe preceptivo (...)”

Articulo 6.2. Red de Abastecimiento

Lared de distribucién interior, debera discurrir por viarios o espacios libres publicos no edificables,
ser mallada y de fundicidn ductil y mallarse con la red adyacente.

En el caso, de que alguna infraestructura hidraulica existente dentro del ambito se viera afectada
por las obras de urbanizacién, deberd retranquearse a zonas de dominio publico a cargo de la
entidad promotora de la actuacion.

El proyecto de la red de distribucion de agua potable que se incluya en el Proyecto de
Urbanizacién, deberd recoger las conexiones exteriores que establezca Canal de Isabel Il, cumplir
las Normas para el Abastecimiento de Agua de Canal de Isabel Il SA y remitirse a la Division de
Conformidades Técnicas de dicha empresa, para su aprobacidn.

Articulo 6.3. Respecto al riego de zonas verdes

Se prohibe expresamente la colocacidn de bocas de riego en viales para baldeo de calles en la red
de distribucion de agua para consumo humano.

Con fecha 20 de junio de 2006, el Ayto. de Torrején de Ardoz y Canal de Isabel Il suscribieron el
Convenio Administrativo para el suministro de agua regenerada para el riego de zonas verdes de
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uso publico, en el que se establecen los compromisos y responsabilidades de ambas partes en
cuanto a la tramitacidn, ejecucion y financiacién de las instalaciones requeridas para el suministro
de agua regenerada procedente de la EDAR de Torrejon de Ardoz, para el riego de zonas verdes
de uso publico de dicho municipio.

En caso de que se desee suministro con agua regenerada para el ambito del Sector SP-R4 se
deberd solicitar al Area de Planeamiento de Canal de Isabel Il S.A. Informe de Viabilidad de agua
regenerada para riego de zonas verdes publicas y puntos de conexién exterior a la red general de
agua regenerada gestionada por Canal de Isabel Il S.A. incluyendo en la solicitud la siguiente
documentacién.

- Plano de ordenacion del dmbito, indicando y localizando las zonas verdes publicas.
- Superficies regables y tipologia vegetal de las zonas verdes publicas.

El proyecto de red de riego con agua regenerada del ambito deberd cumplir las Normas para
Redes de Reutilizacién de Canal de Isabel Il S.A. y remitirse a la Ventanilla Unica de Atencién a
Promotores de Canal de Isabel Il S.A. para, si procede, y tras la revision de la documentacion
aportada, comenzar la tramitacion de la Conformidad Técnica.

Se deberd disponer de un informe sanitario vinculante especifico para el uso de agua depurada
para riego solicitado por el Organismo de la Cuenca y emitido por la Consejeria de Sanidad
(Direccién General de Salud Publica).

En las zonas verdes de uso publico del ambito, las redes de riego que se conecten
transitoriamente, a la red de distribucién de agua potable deberdn cumplir la normativa de Canal
de Isabel Il SA, siendo dichas redes independientes de la red de distribucién, para su futura
utilizacidon con agua regenerada, y disponiendo de una Unica acometida con contador.

Articulo 6.4. Respecto a la depuracion de aguas residuales

Este ambito pertenece a la cuenca tributaria de la EDAR de Torrejon de Ardoz, ubicada en dicho
término municipal y gestionada por el Canal de Isabel Il gestién. Los vertidos de aguas residuales
generados por esta actuacién, podran ser tratados en la EDAR de Torrejon de Ardoz, de acuerdo
con el informe que debe emitir Canal de Isabel Il SA.

Articulo 6.5. Red de Saneamiento

La red de saneamiento es de tipo separativa. En ningln caso, las aguas de lluvia procedentes de
cubierta, patios o cualquier otra instalacion interior de las parcelas, podran incorporarse a la red
de aguas negras del ambito. Las aguas de lluvia se incorporaran a la red de aguas pluviales que
deberan verter a cualquier cauce publico cuyo destino no sea la red de alcantarillado de las aguas
negras y cumplir la normativa y condicionantes que marque la Confederacion Hidrografica del
Tajo al respecto. Por este motivo se dispondran en cada darea edificable dos acometidas de
saneamiento, una para aguas negras y otra para pluviales.

No deberd incorporarse a los colectores y emisarios gestionados por Canal de Isabel Il S.A. y de

titularidad de la Comunidad de Madrid o de Canal de Isabel Il, un caudal de aguas residuales
diluido superior a cinco veces el caudal medio de las aguas residuales aportadas por la actuacién.
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Por otro lado, y con el objeto de minimizar la incorporacién de agua de lluvia a la red de
alcantarillado, y en cumplimiento de lo recogido tanto en el Real Decreto 1290/2012, como en el
Real Decreto 638/2016 por los que se modifica el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, el
Proyecto de urbanizacion de la actuacién debera contemplar la implantacion de Sistemas Urbanos
de Drenaje sostenible (SUDS) que eviten/aumenten la incorporacion en la red de alcantarillado
de las aguas de lluvia o bien disponer de un tanque de laminacion. Estos SUDS podran disponerse,
tanto en el interior de las parcelas como en la zona verde prevista. En cualquier caso, el Canal de
Isabel Il S.A. no gestionara estas instalaciones.

Las aguas negras se conectaran a la ampliacién del Colector Sur.

En el caso, de que alguna infraestructura hidraulica existente dentro del ambito se viera afectada
por las obras de urbanizacién, deberd retranquearse a zonas de dominio publico a cargo de la
entidad promotora de la actuacidn, si la infraestructura afectada fuese el colector A-4 que discurre
al sur de la actuacién, deberdn ponerse en contacto con la Ventanilla Unica de Atencién al
Promotor del Area de Planeamiento de Canal de Isabel Il S.A. para el inicio de la tramitacién a
realizar.

Articulo 6.6. Respecto de los costes estimados para la ejecucidn de las infraestructuras de
saneamiento y depuracion

Seran los establecidos en la clausula CUARTA de la Adenda al Convenio de Gestidn suscrito en
febrero de 2004 entre el Ayuntamiento y el Canal de Isabel Il, que establece unas repercusiones
unitarias, incluido IVA, de 400,00€/(m3/d) para depuracién y 97 € (m3/dia) para la ejecucién del
Colector Sur, cantidades que estaran afectada de los IPC anuales acumulados y comprendidos
entre la firma de la Adenda al Convenio de Gestidn y la Conformidad Técnica del Canal de Isabel
Il al Proyecto de Urbanizacidon del Sector.

En la actualidad la contribuciéon del sector ascenderia a 644.941,44€para depuraciony 156.398,30
€sin perjuicio de que las cantidades definitivas dependerdn de la fecha en que se otorgue la
Conformidad técnica a que hace referencia la Adenda

Previamente a la aprobacion del proyecto de la red de saneamiento contenida en el Proyecto de
Urbanizacién y, por tanto, al otorgamiento de licencias municipales de obra, los promotores/as
deberan avalar los costes de repercusién seinalados en parrafo anterior ante el Canal de Isabel I,
de acuerdo a lo establecido en la cldusula QUINTA de la Adenda.

Articulo 6.7. Condicionantes para las conformidades técnicas.

Canal de Isabel Il SA. Condicionara la Conformidad Técnica de la red de distribucidn del proyecto
de urbanizacién del SUP-R4 al abono previo por parte de la entidad promotora ante el Canal de
Isabel Il SA, del importe que corresponda de la aplicacién de las repercusiones unitarias de la
Adenda a la presentacion ante esta Empresa del vigente informe emitido por la Consejeria de
Medio Amiente, Ordenacion del Territorio y Sostenibilidad en cumplimiento del Decreto 170/98
de 1 de octubre sobre la gestion de infraestructuras de saneamiento de aguas residuales de la
Comunidad de Madrid, asi como al cumplimiento de los condicionantes que se incluyan en dicho
informe.
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Asimismo, Canal de Isabel Il SA, condicionara la recepcion de la red de distribucidn de este dmbito
y la conexién de la red de distribucion y de la red de saneamiento a los Sistemas Generales de
Abastecimiento y Saneamiento y Depuracién adscritos a Canal de Isabel 1l SA a la puesta en
servicio previa de las infraestructuras que resulten necesarias para garantizar el abastecimiento y
depuraciéon del mismo.

Articulo 6.8. Condicionantes para el inicio de las obras de la red de distribucién de agua y
saneamiento.

Elinicio de las obras de abastecimiento de agua para consumo humano y de la red de saneamiento
del @mbito, quedara condicionado a la suscripcion de los Convenios de Conformidad Técnica entre
el Entidad Promotora y Canal de Isabel Il SA, en donde se estableceran los compromisos
adquiridos por ambas partes para la recepcidn de dichas obras.

Siendo perceptivo por parte de Canal de Isabel Il SA, la vigilancia del conjunto de las unidades de
obras incluidas en el proyecto de abastecimiento de agua para consumo humano y de la red de
saneamiento de aguas residuales, para su admisidn e incorporacién a la explotacién vy
conservacioén del Sistema General de Abastecimiento y Saneamiento, no se reconoceran aquellas
unidades de obra iniciadas o ejecutadas antes de la suscripcion de los Convenios de Conformidad
Técnica.

Para cualquier aclaracion al respecto del contenido de este apartado, deberdn ponerse en
contacto con la Ventanilla Unica de Atencién a Promotores de Canal de Isabel I, SA

Articulo 6.9. Condicionantes para la recepcidn de la red de distribucion de agua y saneamiento

La recepcion de la red de distribucion de agua para consumo humano y de la red de saneamiento
y su conexion al sistema general de abastecimiento y saneamiento quedara condicionada a la
puesta en servicio previa de las infraestructuras necesarias para el abastecimiento, saneamiento
y depuracion del dmbito.

Articulo 6.10. Medidas tendentes al ahorro efectivo del consumo de agua potable

En todas las zonas verdes queda prohibida la utilizacién de céspedes tapizantes de alto
rendimiento hidrico.

En todas las zonas verdes publicas se utilizara sistemas de riego automatico con utilizacién de
programadores de riego, disposicion de aspersores de corto alcance en zonas de pradera, riego
por goteo en zonas arbustivas y arboladas e instalacién de detectores de humedad en el suelo.
Se adaptardn relojes y otros dispositivos de tiempo a los aspersores, para que puedan operar
durante la noche (cuando la evaporacion de agua es minima) y pararse automaticamente. Se
prohibira regar en horarios de alta incidencia solar (entre las 12 y 17 horas del dia).

Se llevara a cabo una revision periddica de las instalaciones hidraulicas para el control de fugas.
Se debera potenciar la jardineria sostenible, sobre todo en el interfaz urbano-campo,

erradicando las especies catalogadas como invasoras en el anexo del Real Decreto 630/2013 del
catdlogo espafol de especies exodticas invasoras. En las zonas ajardinadas plantaciones,
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restauraciones, recuperaciones ambientales o reforestacidn, se intentara evitar las especies
aléctonas, que no tengan la condicion de invasoras, portenciando en todo caso la utilizacién de
especies adaptadas a las condiciones climaticas de la zona considerando los escenarios del cambio
climatico

Art. 6.11. Cumplimiento del Convenio de Gestidn suscrito por el Ayuntamiento de Torrejon de
Ardoz y Canal de Isabel II.

Con fecha 6 de junio de 2012, se suscribié un convenio entre la Comunidad de Madrid, Canal de
Isabel Il y el Ayuntamiento de Torrején de Ardoz, relativo a la incorporacion del Ayuntamiento de
Torrején de Ardoz al futuro modelo de gestién de Canal de Isabel Il dispone en su DISPOSICION
FINAL que quedan modificados los Convenios vigentes en materia de abastecimiento,
saneamiento y reutilizacion de las aguas en todo aquello que se oponga a lo establecido en el
Convenio suscrito, que prevalecerd, en lo que constituye su dmbito objetivo, sobre cualquier otro
pacto, convenio o acuerdo adoptado por cualquiera de las Partes con anterioridad a la suscripcion
del mismo, continuando vigentes los convenios que mas adelante se especifican.

La estipulacién Duodécima del Capitulo Il Régimen regulador de los nuevos desarrollos
urbanisticos bajo la ribrica “Nuevas obras de infraestructuras hidrdulicas generales “del Convenio
vigente suscrito de fecha 6 de junio de 2012, de Gestién Integral del servicio de distribucion de
agua de consumo humano entre la Comunidad de Madrid, Canal de Isabel 11 y el Ayuntamiento
de Torrején de Ardoz dispone que:

“Las inversiones necesarias para la ejecucion de las obras de infraestructuras y redes de
abastecimiento de agua en las zonas sometidas a planeamiento con proyectos de urbanizacion o
de reformas urbanisticas de promocién municipal serdn con cargo a los propietarios/a o entidades
promotoras de las nuevas actuaciones urbanisticas, de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 9/2001,
de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, el Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto,
por el que se aprueba el Reglamento de Gestion Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la
Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (LS 76} y el articulo 17 del Decreto 2922/1975,
reguldndose estas actuaciones a través de Convenios de Ejecucion de Infraestructuras Hidrdulicas.
Las redes de distribucion de nuevas actuaciones urbanisticas municipales o privadas ya ejecutadas
serdn sometidas a aprobacion técnica de CANAL.

El AYUNTAMIENTO no concederd ninguna licencia de obras para aquellos proyectos de
abastecimiento que no tengan la conformidad técnica de CANAL. (énfasis propio) El
AYUNTAMIENTO a partir de la firma del Convenio no recibird ninguna red de distribucion de
titularidad privada que no haya sido adecuada a Normas técnicas de CANAL."

En materia de saneamiento, el Convenio de colaboracidon suscrito con fecha 24 de noviembre de
2010, entre el Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz, la Comunidad de Madrid y el Canal de Isabel
Il para la prestacion del servicio de alcantarillado en el municipio de Torrejon de Ardoz estable en
la estipulacion NOVENA "Revision o modificacién de planeamientos urbanisticos" que:

"EI AYUNTAMIENTO dard audiencia al CANAL, previamente a la aprobacion inicial o provisional o
sobre cualquier revision o modificacion del planeamiento urbanistico que suponga alteracion en
los vertidos de aguas residuales, a fin de que el CANAL planifique su saneamiento.

Las inversiones necesarias para las obras de infraestructuras y redes de alcantarillado de agua
serdn con cargo a los propietarios/as o entidades promotoras de las nuevas actuaciones
urbanisticas, de
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conformidad con lo dispuesto en la Ley 9/2001, de 17 de julio, del suelo de la Comunidad de Madrid
y el Real Decreto 3.288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de gestion
urbanistica, para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre régimen del suelo y ordenacién urbana
(LS 76).

Las redes o infraestructuras de alcantarillado de nuevas actuaciones urbanisticas municipales o
privadas serdn construidas por la entidad pormotora, que se someterd a la conformidad técnica
del CANAL.

La titularidad de las nuevas redes o infraestructuras de alcantarillado ya ejecutadas por los
promotores/as, se entregard por éstos, previa conformidad técnica del CANAL, al
AYUNTAMIENTO, quien las recepcionard y, en el mismo acto, las entregard al CANAL, quedando
incluidas en la red de alcantarillado a la que se refiere el Anexo | del presente Convenio y en el
dmbito de aplicacion del mismo, pasando a integrarse en la Red General de la Comunidad.

El Ayuntamiento no concederd ninguna licencia de obras de urbanizacion para aquellos proyectos
que no tengan la conformidad técnica del CANAL".

Articulo 6.12. Lineas eléctricas aéreas

La alimentacién del sector se producird desde la Subestacion de Torrején, situada en el sector de
los Almendros.

Las lineas aéreas que atraviesan el sector deberan ser soterradas.

Con motivo del desarrollo del Sector SUP-R3 se redactd, de conformidad con la compaiiia
propietaria, un proyecto de soterramiento comun para los sectores R2, R3, R4 y Los Almendros,
la paralizacién como consecuencia de la crisis econdmica del desarrollo del Sector R-2, motivé la
ejecucién de una primera fase por la propiedad del Sector R3. La modificacién del Plan Parcial de
los Almendros obliga también a introducir modificaciones en el citado proyecto, todo lo cual,
unido al posible desarrollo de este Sector (SUP-R4) aconseja ajustar la propuesta a la solucidn
definitiva incluida en el Proyecto de Urbanizacion de los Almendros.

El ritmo y sucesion definitiva de los desarrollos de los sectores afectados determinaran las fases
de ejecucion del soterramiento

Articulo 6.13. Cauces Publicos

De acuerdo con lo establecido en la Legislacidn vigente, los terrenos que lindan con los cauces
estan sujetos en toda su extension longitudinal a una zona de servidumbre de 5 metros de anchura
para uso publico y una zona de policia de 100 metros de anchura. La existencia de estas zonas
Unicamente significa que en ellas se condicionara el uso del suelo y las actividades que se
desarrollen.

En ningun caso se autorizaran dentro del dominio publico hidraulico la construccion, montaje o
ubicacidon de instalaciones destinadas a albergar persona, aunque sea con caracter provisional o
temporal, de acuerdo con lo contemplado en el articulo 77 del Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico, aprobado por Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, y modificado por Real Decreto
606/2003 de 23 de mayo.

Toda actuacién que se realice en la zona de policia de cualquier cauce publico, definida por 100
m. de anchura medidos horizontalmente a partir del cauce, debera contar con la preceptiva
autorizaciéon de este Organismo segun establece la vigente legislacién de aguas, y en particular las
actividades mencionadas en el Art, 9 del Reglamento del Dominio Publico Hidrdulico aprobado
por Real Decreto 849/1986, de 11 de abril y modificado por Real Decreto 606/2003 de 23 de mayo,
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Medidas encaminadas a la proteccion del sistema hidroldgico e hidrogeoldgico:

Se disefiaran redes de saneamiento estancas, para evitar infiltracién de las aguas residuales
urbanas a las aguas subterrdneas.

Todos los depésitos de combustibles y redes de distribucidn de los mismos, ya sean enterrados o
aéreos, deberan ir debidamente sellados y estancos para evitar igualmente su infiltracién a las
aguas subterrdneas. Estas instalaciones deben pasar periddicamente sus pruebas de
estanqueidad. Lo mismo se han de aplicar para todas las instalaciones de almacenamiento y
distribucidn de otras sustancias susceptibles de contaminar el medio hidrico.

En zonas verdes comunes se realizara la aplicacién de fertilizantes y de herbicidas en dosis
adecuadas para evitar infiltracién de los mismos a las aguas subterraneas.

Se llevara a cabo una gestién adecuada de los residuos domésticos, tanto soélidos como liquidos.

Articulo 6.14. Respecto a las vias pecuarias.

En el acondicionamiento o urbanizacion de la via pecuaria se incluird: la Instalacién de sefiales de
Via pecuaria en los extremos de la Via pecuaria (el modelo debera solicitarse a la Direcciéon
General competente); camino de zahorra compactada y colocacién de hitos en los laterales de la
via pecuaria (bloques de piedra natural o balizas metalicas) cada 50 metros en tramos rectos o
menor distancia en tramos curvos.

Articulo 6.15 Accesibilidad

Serd de aplicacién la normativa vigente en materia de accesibilidad, que en el momento de
redaccidn del Plan Parcial es la dispuesta en el apartado 1.3 "Marco Normativo" del Volumen 1.-
"Memoria De Ordenacion" del Capitulo 1. "Memoria De Ordenacién" del Bloque Il
"Documentacidon Normativa y de ordenacién"

SECCION VII. DETERMINACIONES CONSTRUCTIVAS
Articulo 7.1. Aislamiento acustico

El Plan Parcial incluye un estudio de ruido en el que se justifica que no se sobrepasan los niveles
sonoros medios de 55 dBA. Tanto en la situacion preoperacional como post-operacional.

Todas las edificaciones cumplirdn lo dispuesto en la legislacién vigente, asi como las
recomendaciones constructivas de fachada sefialadas en el Estudio Acustico que se incluye en el
expediente. lgualmente deberd adoptar las medidas propuestas tanto referidas a barreras
acusticas como al tipo de pavimento de los viarios del sector.

La ordenacién de las manzanas debera respetar las conclusiones y recomendaciones del Estudio
Acustico, debiendo justificar con los estudios acusticos pertinentes el cumplimiento de la

legislacidn vigente en caso de plantear soluciones diferentes a las autorizadas en la Ordenanza.

Se estara a lo dispuesto en el Articulo 8.2. "Determinaciones sobre las servidumbres aeronduticas y
servidumbres aeronduticas acusticas" de la Seccidn VIII. "Determinaciones de ordenacién"
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Articulo 7.2. Proteccidn contra incendios

Todas las edificaciones y parcelas cumpliran lo dispuesto en la legislacién vigente, asi como en el
Cédigo Técnico de la Edificacidon en cuanto a proteccidn contra incendios. Las parcelas pondran
especial atencion en el cumplimiento de las condiciones de aproximacién y entorno de los
edificios dispuesto en los apartados 1.1y 1.2 del SI-5 del C.T.E.

Articulo 7.3. Servidumbres aeronauticas

Se estard a lo dispuesto en el Articulo 8.2. "Determinaciones sobre las servidumbres aeronauticas y
servidumbres aeronduticas acusticas" de la Seccién VIII. "Determinaciones de ordenacién"

Articulo 7.4. Accesibilidad

Serd de aplicacion la normativa vigente en materia de accesibilidad, que en el momento de
redaccién del Plan Parcial es la dispuesta en el apartado 1.3 "Marco Normativo" del Volumen 1.-
"Memoria De Ordenacién" del Capitulo 1. "Memoria De Ordenaciéon" del Bloque Il
"Documentacién Normativa y de ordenacién"

SECCION VIII. DETERMINACIONES DE ORDENACION
Articulo 8.1. Niveles Sonoros

El Plan Parcial inicial incluia un estudio de ruido especifico de ruido, que debe ser actualizado,
teniendo en cuenta los requerimientos actuales en lo que se refiere al software utilizable y las
variaciones del trafico producidas en los ultimos afios. En la fecha de realizacién de dicho estudio,
estaba planteado el desvio de la M-206 por el trazado previsto en el Plan General para la
circunvalacion Sur. Este planteamiento ha quedado obsoleto y en la via ha recuperado su funcién
de circunvalacién de la ciudad. El Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz ha redactado el Proyecto
de ejecucion, cuya viabilidad se garantiza mediante Planes Especiales que, en la actualidad, estan
en tramitacién. Esta circunstancia da lugar a que el trafico esperado se reparta entre el actual
trazado de la M-206 y la circunvalacién, reduciendo proporcionalmente el impacto acustico.

En el citado Proyecto de ejecucion se han previsto las medidas acusticas pertinentes para
garantizar que no se superen los niveles acusticos admisibles en el Sur del sector.

En cualquier caso, las medidas de movilidad sostenible incorporadas en este documento
permitirdn reducir el trafico esperado en la via estructurante de borde procedente de los sectores
R-2 y R-3, al disuadir su utilizacién para el acceso a la circunvalacién, impulsando su distribucion

entres las tres glorietas existentes.

Articulo 8.2. Determinaciones sobre las servidumbres aeronduticas y servidumbres aeronauticas
acusticas.

8.2.1. Servidumbres aeronduticas acusticas.

Afecciones sobre el Territorio.
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Tal y como se recoge en el Articulo 5.4. "Contaminacién  Acustica” de la Seccion V
"Determinaciones Medioambientales" del presente documento:

Con cardcter general, no son compatibles los usos residenciales ni los dotacionales educativos o
sanitarios en los terrenos afectados por las curvas is6fonas Ld > 60 dB(A), Le = 60 dB(A) ni Ln > 50
dB(A). Con objeto de delimitar dichas curvas se han tenido en cuenta las Servidumbres
Aeronduticas Acusticas del Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid- Barajas aprobadas por Real Decreto
1003/2011, de 8 de julio (BOE n2 174, de 21 de julio), por el que se confirman las servidumbres
aeronduticas acusticas, el Plan de accion asociado y el mapa de ruido del aeropuerto Adolfo Suarez
Madrid-Barajas, establecidos por Orden FOM/231/2011, de 13 de enero.

El sector, no se encuentra afectado (ver plano correspondiente de servidumbres aeronauticas
acusticas n20.01.1) por las servidumbres aeronauticas acusticas consideradas.

No ocurre lo mismo con una de las redes exteriores adscritas al Sector (situada al suroeste del
término municipal de Torrejon de Ardoz), que se ve afectada por la envolvente Ln > 50 dB(A)

(ver plano correspondiente de servidumbres aeronauticas acusticas n20.01.1). Esta red, es una
red de equipamientos dedicada a la depuradora, por lo que no estd dentro del uso residencial ni
educativo ni sanitario, considerandose, por tanto, compatible con los niveles sonoros presentes.

Independientemente de lo anterior, en caso de implantar construcciones dentro de zonas
afectadas por la huella de ruido, ademas de corresponder a usos compatibles con dicha afeccion,
habran de estar convenientemente insonorizadas para cumplir con los niveles de inmisién
establecidos en el documento basico DB-HR Proteccién frente al ruido del C.T.E, que establece
unos niveles Leq de inmisién de ruido aéreo, no corriendo el titular del aeropuerto con los costes
de la insonorizacidn.

8.2.2. Servidumbres aeronauticas.
Afecciones sobre el Territorio

El dmbito del Plan Parcial se encuentra totalmente incluido en las Zonas de Servidumbres
Aeronduticas de operacién de las aeronaves correspondientes al Aeropuerto Adolfo Suarez
Madrid-Barajas y parcialmente incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronauticas de aerédromo
y radioeléctricas de dicho aeropuerto. En el plano correspondiente de servidumbres aeronauticas
de operacion de las aeronaves (n? 0.01.2) y en el plano correspondiente de servidumbres
aeronauticas de aerédromo y radioeléctricas (n2 0.01.3), se representan las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-
Barajas que afectan a dicho ambito, las cuales determinan las alturas (respecto al nivel del mar)
gue no debe sobrepasar ninguna construccion (incluidos todos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc.), incluidas las gruas de construccion o similares, modificaciones del terreno u
objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo
de viario o via férrea.

El ambito del Plan Parcial se encuentra principalmente afectado por la Superficie Conica, la
Superficie de Aproximacién y la Superficie de Aproximacién Intermedia VOR33R.
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A estos efectos:

Para el Sector la cota de referencia es la 725 m que es la mds restrictiva correspondiente a las
Servidumbres Aeronduticas.

Para las redes exteriores adscritas situadas en el suroeste del término municipal,
correspondientes de la Depuradora, la cota de referencia es la 700 m que es la mas restrictiva
correspondiente a las Servidumbres Aeronduticas.

Para las redes exteriores adscritas situadas al este del Sector, la cota de referencia es la 825 m
gue es la mas restrictiva correspondiente a las Servidumbres Aeronduticas, para que la Superficie
de Aproximacion Intermedia VOR 33R no sea sobrepasada por dichas construcciones.

En referencia al articulo 10 del Decreto 584/72 de servidumbres aeronauticas modificado por el
Real Decreto 297/2013, en particular a la superficie comprendida dentro de la proyeccion
ortogonal sobre el terreno del drea de Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto Adolfo Suarez
Madrid-Barajas queda sujeta a una servidumbre de limitaciéon de actividades, en cuya virtud la
Agencia Estatal de Seguridad aérea (AESA) podra 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. Dicha posibilidad se extendera a
los usos del suelo que faculten para la implantacién o ejercicio de dichas actividades, y abarcar3,
entre otras:

a) Lasactividades que supongan o lleven aparejada la construccién de obstaculos de tal indole
que puedan inducir turbulencias.

b) El uso de luces, incluidos proyectores y emisores laser que puedan crear peligros o inducir
a confusion o error.

c) Las actividades que impliquen el uso de superficies grandes y muy reflectantes que puedan
dar lugar a deslumbramiento.

d) Las actuaciones que puedan estimular la actividad de la fauna en el entorno de la zona de
movimiento aerédromo.

e) Las actividades que den lugar a la implantacidn o funcionamiento de fuentes de radiacion
no visible o la presencia de objetos fijos o modviles que puedan intervenir en el
funcionamiento de los sistemas de comunicacidn, navegacion y vigilancia aeronauticas o
afectarlos negativamente.

f) Las actividades que faciliten o lleven aparejada la implantacién o funcionamiento de
instalaciones que produzcan humo, niebla o cualquier otro fendmeno que suponga un
riesgo para las aeronaves.

g) El uso de medios de propulsién o sustentacion aéreos para la realizacion de actividades
deportivas, o de cualquier otra indole.

En cuanto a la posible instalacidon de aerogeneradores, debido a su gran altura, en la que se ha de
incluir la longitud de sus palas, asi como de las lineas de transporte de energia eléctrica, las
infraestructuras de telecomunicaciones, tales como antenas de telefonia y enlaces de
microondas, y demads estructuras que por su funcionamiento precisen ser ubicadas en plataformas
elevadas, se ha de asegurar que en ninglin caso incumplan la normativa relativa a las
Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas.
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Al encontrarse el ambito incluido en las zonas y espacios afectados por servidumbres
aeronauticas, la ejecucion de cualquier construccién, instalacién (postes, antenas,
aerogeneradores - incluidas las palas-, medios necesarios para la construccion (incluidas las graas
de construccién y similares) o plantacidn, requerird acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal
de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/72 modificado por
Real Decreto 297/2013.

En caso de contradiccion en la propia normativa urbanistica del planeamiento que modifique o
determine la ordenaciéon del ambito, o entre la normativa urbanistica y los planos recogidos en el
documento de planeamiento, prevaleceran las limitaciones o condiciones impuestas por las
servidumbres aeronduticas sobre cualquier otra disposicién recogida en el planeamiento
urbanistico.

Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen a radiaciones
electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas
aeronduticas, aun no vulnerando las superficies limitadoras de obstaculos, requerira de la
correspondiente autorizacion de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea, conforme a lo previsto en
el Art. 16 del Decreto 584/72 de servidumbres aeronauticas. Dado que las servidumbres
aeronauticas constituyen limitaciones legales al derecho de la propiedad en razén de la funcion
social de ésta, la resolucidn que a tales efectos se evacuase solo podra generar algin derecho a
indemnizacion cuando afecte a derechos ya patrimonializados.

Articulo 8.3. Determinaciones sobre las servidumbres aeronduticas de la Base Aérea de Torrejon
Afecciones sobre el Territorio.

No se cuenta con datos actuales de las servidumbres de la Base Aérea. Se incorporaran las que
comunique el Mnisterio de Defensa en la tramitacidn del expediente. Teniendo en cuenta la cota

maxima a alcanzar por la edificacién de acuerdo con la maxima permitida no superard en ningun
caso la 597, no es previsible limitaciones derivadas de estas servidumbres.
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SECCION IX. DETERMINACIONES PARA LA MEJORA DEL USO COTIDIANO DEL ESPACIO
TENIENDO EN CUENTA LA PERSPECTIVA DE GENERO, LA INFANCIA, LA ADOLESCENCIA Y LA
FAMILIA, LA DIVERSIDAD DE ORIENTACIONES SEXUALES, LA NO DISCRIMINACION Y PARA EL
CUMPLIMIENTO DE LA LEGISLACION VIGENTE SOBRE ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE
BARRERAS ARQUITECTONICAS Y URBANISTICAS

En la “Memoria de analisis y valoracién sobre impacto de género, impacto sobre la infancia, la
adolescencia y la familia, impacto por razéon de orientacién sexual e identidad y expresion de
género y de proteccion integral contra la Igtbifobia y la discriminacidn por razén de orientacién e
identidad sexual e informe relativo al cumplimiento de la legislacidn vigente sobre accesibilidad y
supresidon de barreras arquitectdnicas y urbanisticas” que se incluye en capitulo especifico, se
establecen una serie de medidas que deben ser incorporadas al Plan Parcial, en forma de
Determinaciones.

Articulo 9.1. Determinaciones para la mejora del uso cotidiano del espacio teniendo en cuenta la
perspectiva de género, la infancia, la adolescencia y la familia, la diversidad de orientaciones
sexuales y la no discriminacién

9.1.1. Relativas al uso residencial.

Las viviendas se disefiaran teniendo en cuenta la flexibilidad de uso, facilitando la adaptacién a
los diversos tipos de familias, las distintas fases de la vida y a las diferentes labores domésticas y
de la vida cotidiana, sin que se resienta por ello la calidad de la habitabilidad que se ofrece.

a) Espacios de Uso Comun

Accesos, portales, escaleras, ascensores, vestibulos.

Para que los portales y accesos a la edificaciéon puedan cumplir los objetivos de seguridad de “ver
y ser vista”:

- Sedispondran en el plano de fachada, evitando retranqueos, quiebros, rincones, recovecos,
escondrijos, cambios de nivel, etc. Se busca que tengan la maxima visibilidad hacia y desde
la via publica.

- El cerramiento del portal debe ser transparente permitiendo la vision desde y hacia el
exterior.

- El embarque y desembarque del ascensor y la escalera al portal asi como el recorrido
principal para su acceso permitira la visién desde y hacia el exterior, evitando puntos ciegos,
barreras visuales y recovecos.

- El espacio por donde discurre la escalera debe evitar paramentos opacos que impidan la
vision completa del entorno.

- Todos estos elementos deben estar correctamente iluminados y los recorridos deben ser
claros y contener la sefalizacidon adecuada para contribuir a una buena orientacion.

- Se promoverd el uso de espejos siempre que sean necesarios para visualizar distintos
angulos ciegos del espacio.

Los espacios comunitarios deberian contribuir espacialmente a promover agradables relaciones

vecinales, lugares de encuentro, charla, donde incluso los menores o la gente mayor pueda
interactuar y relacionarse.
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Aparcamiento de bicicletas y de vehiculos de asistencia al desplazamiento

Se deberia contar con una zona o local de aparcamiento para bicicletas y para vehiculos de
asistencia al desplazamiento (cochecitos de bebés, sillas de ruedas, carritos de la compra, etc..)
vinculada al portal, preferentemente en planta baja o accesible lo mds directamente posible
desde el exterior.

b) Espacios privativos

Separacién de espacios de trabajo y estancia

Igual que la unién en un Unico espacio del comedor y la cocina, puede contribuir a favorecer el
trabajo compartido, adquirir corresponsabilidades e impedir la exclusion del espacio comun de la
persona que trabaje en el hogar haciendo su trabajo visible, la unién de estas dos estancias,
cocina/comedor, con el saldén al hacer continuamente visible la cocina puede provocar la
obligaciéon continua de su maxima limpieza y orden y agravar la falta de espacio para la
desconexidn de la persona que trabaja en el hogar. En consecuencia, si se unifica, en el disefio de
la vivienda, el espacio de saldn-cocina/comedor, se debe proporcionar una minima posibilidad de
asilamiento funcional entre la cocina/comedor y el saldn, que proporcione, a la persona que
trabaja en el hogar, un espacio de descanso y ocio ajeno a su lugar de trabajo.

No es recomendable por lo tanto que estos tres espacios: saldn-cocina/comedor formen un Unico
lugar de manera permanente excepto en viviendas de un solo dormitorio.

Espacio para el almacenaje

Hay que tener en cuenta que la vivienda es un lugar de actividades diversas, que necesita espacio
para gestionar y guardar los distintos utensilios necesarios proporcionando espacio adecuado y
suficiente para el almacenaje de residuos orgdnicos generados, para el almacenaje en las
habitaciones, dormitorios, cocina (despensa, utensilios, ropa de cocina,...) y en el resto de la casa
con espacio para el almacenamiento de la cadena de la ropa sucia y limpia, ropa de cama, mesa,
de otra estacién, herramientas, elementos de mantenimiento y limpieza, utensilios de aseo y
planchado, etc.

Cocina

En el disefo de las cocinas se debe tener en cuenta que, para las personas que gestionan el hogar,
se trata de espacios en los que se desarrolla gran parte de la vida cotidiana, por lo que no deben
considerarse residuales a efectos de vistas e iluminacién, debiendo estar agradablemente
iluminadas de manera natural y previendo una superficie de trabajo minima, adyacente al
fregadero y la cocina.

Los tendederos de ropa no deberian situarse delante de la ventana de la cocina, sino de manera
gue no interfieran en las luces directas de ninglin hueco que resulte necesario para la iluminacion
minima exigida de las distintas piezas de la vivienda.

Elementos que proporcionan visibilidad
Cada vivienda dispondrd como minimo de un elemento vertical transparente que nazca a escasos
centimetros del suelo para facilitar la visién del exterior a los mds pequefios de la casa.
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9.1.2. Relativas al uso comercial.

Los centros comerciales de superficie igual o superior a 5.000 m?:

Deberan estar adaptados para toda la ciudadania garantizando no solo la adecuada accesibilidad
cumpliendo la legislacién vigente en la materia, sino la seguridad ciudadana siguiendo los criterios
incluidos en el punto de determinaciones “Relativas a la seguridad en la ciudad”.

Deberan contar con una zona o local de aparcamiento para bicicletas.

Deberdan contar con aseos publicos que se ubicaran cerca de los lugares y espacios mas
frecuentados, con las entradas muy visibles. Se instalaran cambiadores para bebes en todos los

aseos independientemente de que estén diferenciados por sexo o tipos de movilidad.

Dispondran de espacios para la lactancia, tranquilos y con dimensiones, iluminacién y mobiliario
adecuado para dicha actividad.

La ubicacién de la recepcién debe ofrecer un buen campo de visién para potenciar la seguridad
de las personas trabajadoras.

Se tratard de evitar poner puertas en rincones o aisladas al final de largos pasillos.
Las salidas de emergencia serdn siempre accesibles de interior a exterior.

Los escaparates se dispondran de manera que haya algunas zonas de visibilidad exterior/interior
y viceversa.

La organizacion de los espacios debera estar estudiada en relacién con la seguridad tanto de las
personas trabajadoras como usuarias.

9.1.3. Relativas al uso equipamientos.

Deberan estar adaptadas para toda la ciudadania garantizando no solo la adecuada accesibilidad
cumpliendo la legislacidn vigente en la materia, sino la seguridad ciudadana siguiendo los criterios
incluidos en el punto de determinaciones “Relativas a la seguridad en la ciudad”

En los equipamientos se debera contar con una zona o local de aparcamiento para bicicletas.

Deberan contar con aseos publicos cerca del acceso, para que la ciudadania pueda utilizarlos
permitiendo su uso dentro del horario mas amplio posible.

Dispondran de espacios para la lactancia, tranquilos y con dimensiones, iluminacion y mobiliario
adecuado para dicha actividad.

Cualquier equipamiento en el que la presencia del menor es apreciable, reservara espacios para

dar oportunidades de juego y esparcimiento, adaptados a las distintas edades y situaciones, sin
discriminacién.
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Siempre que se pueda, los equipamientos se disefiaran de manera que predomine la fachada con
actividad a la fachada ciega, contribuyendo a la seguridad de la ciudadania en las calles
colindantes.

9.1.4. Relativas al uso zona verde y espacio libre.

Deberan estar adaptadas para toda la ciudadania garantizando no solo la adecuada accesibilidad
cumpliendo la legislacion vigente en la materia, sino la seguridad ciudadana siguiendo los criterios
incluidos en el punto de determinaciones “Relativas a la seguridad en la ciudad”.

En los itinerarios cercanos a equipamientos publicos relacionados con la infancia o zonas verdes
y areas infantiles los pasos de cebra elevados a nivel de acera deberan estar correctamente
sefializados (se propone cambio del color del pavimento) para contribuir a prever con antelacién,
por parte de los conductores de los vehiculos, el encuentro del vehiculo con aquellos pasos de
peatones en los que la visibilidad de los/as nifios/as es importante y asi mismo facilitar que los/as
menores puedan identificarlos sin dificultad.

Se debera contar con una zona o local de aparcamiento para bicicletas.

En las zonas infantiles, como pueden ser los areneros de los bebes, se restringira el acceso de
mascotas.

Se dispondrd de mobiliario urbano suficiente y bien sefalizado para la recogida de excrementos
animales y su desecho.

Si se cree conveniente por la excesiva afluencia se creardn areas propias para mascotas.

Se recomienda que las fuentes de beber se dispongan con cafios a diferentes alturas para que los
animales no beban del mismo cafio que los/as nifios/as o las personas adultas, protegiendo la
higiene de los/as mas vulnerables.

Se cuidara la vegetacion para que no impida el control visual del espacio y se garantizara una
iluminacion adecuada siguiendo los criterios incluidos en el punto de determinaciones “Relativas
a la seguridad en la ciudad”, de manera que se pueda disfrutar de todos los aspectos positivos de
la vegetacion (favorecimiento el drenaje del suelo, absorcion de particulas contaminantes
mitigacién del exceso de calor urbano) aumentando la calidad de las calles y dreas peatonales.
9.1.5. Relativas a la seguridad en la ciudad.

Se recogen a continuacion las determinaciones con respecto a la seguridad en la ciudad:

a) Senalizacion: “saber donde se esta y a donde se va” y el acceso a la ayuda: “Poder escapar
y obtener auxilio”

- Serd clara, comprensible y visible para el reconocimiento fécil del entorno, los recorridos,
salidas etc.

- Sera realizada con iconografia no sexista y diversa.
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b)

Se identificara facilmente el nombre de las calles, plazas y edificios.
La sefializacidn interior de los centros comerciales sea igualmente adecuada.

Las entradas de las zonas verdes, las diferentes zonas de los centros comerciales y las calles
comerciales, dispondran de un mapa detallado del lugar y su relaciéon con el entorno, asi
como el horario de uso.

Se recomienda instalar en el espacio publico sefializacion de mapas de barrio localizados
tanto en las zonas residenciales como en las industriales, asi como elaborar mapas de
recorridos escolares prioritarios.

Se recomienda colocar timbres de alarma en los aparcamientos colectivos en superficie y
en los aparcamientos de centros comerciales que no tengan contratadas otras medidas de
seguridad que pudieran sustituirlos.

Se recomienda la instalacion de teléfonos con un sistema de llamadas emergencia en
aparcamientos de centros comerciales que no tengan contratadas otras medidas de
seguridad que pudieran sustituirlos.

Se cumplirdn las determinaciones relacionadas con la seguridad indicadas en los puntos
precedentes.

Visibilidad: “ver y ser vista”

La iluminacion estd orientada al peatén y los itinerarios peatonales y no solo a la calzada y
al vehiculo rodado. Las luminarias tendrdn que ser compatibles con la vegetacion dispuesta
a su alrededor. Es mas importante mantener un nivel de iluminacién uniforme y evitar
agujeros negros entre luminarias que aumentar el nivel de iluminaciéon con un contraste
demasiado violento, sin que esto apareje un bajo nivel de iluminacion.

Los accesos a las edificaciones tienen que estar constante y correctamente iluminados asi
como deberan tener la iluminacién adecuada los aparcamientos colectivos, los pasos entre
edificaciones a través de soportales y las zonas de carga y descarga de los centros
comerciales.

Los recorridos prioritarios estaran libres de elementos que dificulten el control visual,
evitando elementos construidos, vegetacion o creacion de desniveles que dificulten la
vision para responder al criterio de visibilidad “Ver y ser vista/o” y de orientacion.

El mantenimiento y control de la vegetacién sera tal que no dificulte la visién por un
excesivo crecimiento.

Se recomienda en los puntos conflictivos como pueden ser los pasos entre edificaciones
por medio de soportales, iluminar adecuadamente la zona, instalar cdmaras de vigilancia,
pulsadores de alarma y/o teléfonos de emergencia y cualquier otra medida que contribuya
a la seguridad del area, evitando elementos intermedios que obstaculicen la vision.
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¢) Planificacién y el mantenimiento de los lugares: “vivir en un ambiente limpio y acogedor”.

- Deberdn preverse los recursos de limpieza necesarios tanto en las zonas publicas como en
el interior de las parcelas privadas para contribuir a su cuidado y a la sensacién de
seguridad.

9.1.6. Relativas al uso de Aparcamientos colectivos.

Se debera garantizar la iluminaciéon sobre las plazas de aparcamiento y los recorridos de acceso
peatonal, no solo de las vias de circulacion del vehiculo.

Se dispondra de itinerarios peatonales desde toda plaza de aparcamiento que garanticen un
recorrido seguro hasta la acera, zona peatonal o edificio de destino.

Es recomendable que el tratamiento de las superficies favorezca la sensacion de seguridad, por
ejemplo, con colores alegres.

Es recomendable colocar timbres de alarma en bolardos o elementos similares distribuidos por la
zona de aparcamiento al aire libre.

Deben senalizarse con claridad:
- Losrecorridos peatonales.
- El sentido de circulacion y las salidas.
- Lavelocidad maxima de circulacién.
- Las zonas destinadas a almacenamiento y carga y descarga.
- Los timbres de alarma si los hubiese.

Articulo 9.2. Determinaciones relativas al cumplimiento de la legislacion vigente sobre
accesibilidad y supresion de barreras arquitectdnicas y urbanisticas

9.2.1. Relativas a la normativa vigente.

Tanto en el ambito urbanistico como en el edificatorio deberd cumplirse la normativa vigente en
materia de accesibilidad y supresidn de barreras arquitecténicas y urbanisticas.

- Con caracter informativo se enuncia a continuacién la normativa mds representativa en la
materia:

Estatal.

Real Decreto 505/2007, de 20 de Abril, Condiciones Basicas de accesibilidad y no
discriminacién de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacién de los espacios
publicos urbanizados y edificaciones, Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero, por el que
se modifica el Codigo Técnico de la Edificacidn, aprobado por el Real Decreto 314/2006, de
17 de marzo, en materia de accesibilidad y no discriminacién de las personas con
discapacidad, Orden VIV/561/2010, de 1 de Febrero, por la que se desarrolla el documento
técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso vy
utilizacion de los espacios publicos urbanizados, Ley 8/2013, de 26 de junio, de
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9.2.2.

rehabilitacidn, regeneracion y renovacién urbanas (Ley RRR), Real Decreto 1/2013, de 29
de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley General de derechos de
las personas con discapacidad y de su inclusion social y Real Decreto 314/2006 de 17 de
Marzo por el que se aprueba el Cddigo Técnico de la Edificacidn, con la correccidn de errores
(Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo y Modificaciones posteriores, entre ellas el Real
Decreto 173/2010 de 19 de febrero, en materia de accesibilidad y no discriminacion de las
personas con discapacidad).

Comunidad de Madrid.

Ley 8/93, de 22 de junio, de Promocidn y Suspension de Barreras Arquitectdnicas de la
Comunidad de Madrid, Decreto 71/99, de 20 de mayo, Reglamento de Desarrollo del
Régimen sancionador en materia de Promocion de la accesibilidad y Supresién de Barreras
Arquitectonicas de la Comunidad de Madrid, Decreto 138/98, de 23 de julio, Modificacién
de determinadas especificaciones de la Ley de Promocion de la Accesibilidad y Supresidn
de Barreras Arquitectonicas de la Comunidad de Madrid, Decreto 13/2007, de 15 de marzo,
Reglamento Técnico de Desarrollo en Materia de Promocién de la Accesibilidad y Supresiéon
de Barreras Arquitecténicas de la Comunidad de Madrid y Orden de 7 de febrero de 2014,
de la Consejeria de Transportes, Infraestructuras y vivienda, por la que se establecen los
parametros exigibles a los ascensores en las edificaciones para que reunan la condicién de
accesibles en el ambito de la Comunidad de Madrid.

Relativas a la conservacion de la urbanizacion.

Mantenimiento del viario y las zonas verdes en buen estado de conservacién y libre de obstaculos.

9.2.3.

Relativas a los espacios privados de uso comun.

Sin caracter exhaustivo se relacionan algunas de las principales medidas a adoptar, que deberan
observarse en los espacios privados de uso comun siempre que la actividad especifica que se
implante lleve asociado el acceso del publico en general o cuando asi se desprenda de la
legislacién vigente:

Urbanizacion interior

La parcela dispondrd de, al menos, un itinerario accesible que comunique la entrada
principal con el edificio.

Los elementos de urbanizacidn adscritos a un edificio conforme al punto 3 del articulo 2 de
la Ley 38/1999 de 5 de noviembre de ordenacién de la edificacidn, deben cumplir las
condiciones establecidas en el DB SUA que sean aplicables a dichos elementos, entre otros
aspectos, itinerarios accesibles, plazas de aparcamiento accesibles, pavimento tactil...etc.

Accesibilidad en edificios

Los edificios de uso privado en los que sea obligatoria la instalacién de un ascensor:
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Uno, al menos, de los accesos que desde la via publica enlazan con el itinerario de la
edificacién debera ser, como minimo, itinerario practicable.

Debe disponer de, al menos, un itinerario interior practicable, o de cuantos sean necesarios
en funcién de las condiciones de evacuacién, que comunique horizontal y verticalmente el
acceso desde la via publica con el acceso a los locales y con las entidades de uso comunitario
que estén a su servicio.

En los garajes o estacionamientos de uso privado, sean en superficie o subterraneos, al
servicio de edificios en los que sea obligatoria la instalacion de un ascensor, se dispondra
de, al menos, un itinerario practicable de circulacién peatonal o compartida que comunique
las plazas con el itinerario exterior e interior del edificio.

e Dotacion de elementos accesibles

Para reservas de plazas de aparcamiento accesibles, servicios higiénicos (aseos vy
vestuarios), etc. se estard a lo dispuesto en el CTE-DB-SUA o legislacién correspondiente.

2.2. DISPOSICIONES PARTICULARES

TITULO |- ORDENANZAS PARTICULARES

En coherencia con la calificacién porenorizada propuesta el Plan Parcial contemplard, para regular
las diferentes calificaciones del suelo, las siguientes Ordenanzas Particulares, que se han
identificado siguiendo la estructura del Plan general:

Residencial multifamiliar. Regulada por la Ordenanza ZUR-7,

Residencial en condominios. Regulada por la Ordenanza ZUR-4,4

Terciario Comercial en edificio exclusivo. Regulada por la Ordenanza ZU-TC,4

Equipamientos. Regulada por la Ordenanza ZU-E,4

Zonas verdes y Espacios libres. Regulada por la Ordenanza ZU-V,

Infraestructuras. Regulada por la Ordenanza ZU-EP,

Red viaria y aparcamientos. Regulada por la Ordenanza ZU-RV,

Sustituciéon de cafada. Regulada por la Ordenanza ZU-VP,

Via pecuaria existente. Reguladoapor la Ordenanza ZU-VP,

Los epigrafes de las determinaciones a considerar seran las siguientes, explicitando en este

documento Unicamente lo de aquellos que hacen referencia al contenido del borrador del Plan
parcial, y a aquellas determinaciones relativas a zonas publicas y de cesidn (equipamientos, zonas
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verdes, red viaria y vias pecuarias). El resto se concretaran en el documento para aprobacion
inicial.

ORDENANZA ZUR-7,4

1. Definicién
Regula la edificacidn en las parcelas de uso residencial multifamiliar.
2. Clasificacion
Se distinguen dos grados: 2 - Vivienda libre
2 - Vivienda protegida
3. Tipologia edificatoria
Manzana cerrada y manzana abierta.

4. Determinaciones de volumen y aprovechamiento

4.1. Alineaciones
Serdn las indicadas en el plano de alineaciones del Plan Parcial.

4.2. Altura maxima
La altura maxima serd de 6 plantas (19,50m)

4.4. Aprovechamiento

El aprovechamiento asignado a cada parcela, salvo modificaciones que puedan derivarse de la
tamitacion, serd el indicado a continuacion para cada manzana expresado en VML:
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Aprovechamien Ne de Aprovechamien
L. Edificabilidad | to residencia ) . Edificabilidad | to comercial
Ne¢ Uso / Superficie ) . ) N2 de Viv. viviendas ) )
Manzana Tipologia (ma2s) residencial I(m.Zh \.IIV. tipo reales comercial (m?h \.IIV.
(m2c reales) Multif. libre) L. (m2c reales) Multif. libre)
maximas
uas uas
Residencial
2 Multifamiliar| 5.463,32 11.952,00 11.952,00 140 129 0,00 0,00
libre
Residencial
3 Multifamiliar| 5.390,50 9.659,00 9.659,00 113 105 415,00 415,00
libre
Residencial
4 Multifamiliar| 4.277,84 7.986,00 7.986,00 86 86 1.543,00 1.543,00
Protegida
Residencial
5 Multifamiliar| 5.389,39 9.858,00 9.858,00 107 107 1.669,00 1.669,00
Protegida
Residencial
6 Multifamiliar| 5.389,39 11.548,02 11.548,02 135 125 0,00 0,00
libre
Residencial
7 Multifamiliar| 5.326,20 11.378,00 11.378,00 133 123 0,00 0,00
libre
Residencial
8 Multifamiliar| 5.390,50 10.573,00 10.573,00 124 114 0,00 0,00
libre
Residencial
9 Multifamiliar| 4.202,14 7.483,00 7.483,00 81 81 1.970,00 1.970,00
Protegida
Residencial
10 Multifamiliar| 5.313,69 8.012,25 8.012,25 87 87 1.703,65 1.703,65
Protegida
TOTAL - 46.142,97 88.449,27 88.449,27 1.006 957 7.300,65 7.300,65

4.5. Edificacion en planta baja.

4.6. Fachada minima.

4.9. Parcela minima

4.10. Patios

4.11. Salientes y vuelos

4.12. Aprovechamiento bajo cubierta.
4.13. Servidumbres de uso publico.

5. Determinaciones compositivas.

6. Otras determinaciones

6.1. Reserva de aparcamiento.

Deberan reservarse 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m? edificables o fraccién de
cualquier uso.

6.2. Urbanizacion.
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Dado que en esta Ordenanza existen espacios libres privados, debera presentarse un Proyecto de
Obras de Urbanizacién anexo e independiente al Proyecto de Construccién de la edificacidon, cuyas
calidades seran similares a las de las zonas publicas. Los mddulos de aplicacién, seran como
minimo los utilizados en el Estudio Econdmico-Financiero del Plan General, debidamente
actualizados.

6.3. Accesos a la edificacion. Portales.
6.4. Condiciones higiénicas de la edificacion.
7. Determinaciones sobre el uso y destino de la edificacion y el suelo.

Todos los usos cumpliran las determinaciones que para los mismos se indican en las Ordenanzas
Generales del Plan General de Torrejon de Ardoz.

Uso global. Residencial.
Se permite en manzana completa, como uso alternativo, el dotacional privado, en cuyo caso, el
numero de viviendas suprimidas podra localizarse en otros suelos de vivienda multifamiliar.

Uso predominante.

Grado 12.- Residencial multifamiliar.

Grado 22.- Residencial multifamiliar protegida.
Usos complementarios.

Los compatibles autorizados en planta baja.
Usos compatibles en edificio exclusivo.

- Dotacional Privado.

Usos compatibles compartidos.

ORDENANZA ZUR-4, (Condominio)

1. Definicidn
Regula la edificacién en zonas de uso predominante residencial de baja densidad en pequefios
bloques con aparcamiento mancomunado.

2. Tipologia edificatoria

Se entiende por condominio el conjunto de mas de dos viviendas con acceso independiente a
cada una de ellas desde una zona comun, ubicadas en una parcela con acceso Unico desde el
exterior y garaje comun, segun las especificaciones del Plan General.

3. Determinaciones de Aprovechamiento

3.1. Alineaciones
Serdn las indicadas en el plano de alineaciones del Plan Parcial.

3.2. Altura maxima

La altura maxima sera de tres plantas (10 m.) medidos desde la rasante hasta la cara inferior del
forjado de la ultima planta.
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3.4. Aprovechamiento.

El aprovechamiento asignado a cada parcela sera el indicado a continuacion en uso caracteristico
condominio:

Aprovechamien Ne de Aprovechamien
L. Edificabilidad | to residencia ) . Edificabilidad | to comercial
Ne Uso / Superficie ) i K Ne de Viv. viviendas R )
Manzana Tipologia (m2s) residencial I(m.2h \.IIV. tipo reales comercial (m%h \.IIV.
(m2c reales) Multif. libre) L. (m2c reales) | Multif. libre)
maximas
uas uas
Residencial
1 Condominio| 3.962,56 3.412,95 3.754,25 48 32 0,00 0,00
libre
Residencial
12 Condominio| 11.148,73 9.602,39 10.562,63 133 89 0,00 0,00
libre
Residencial
13 Condominio| 11.222,83 9.666,21 10.632,83 135 90 0,00 0,00
libre
TOTAL - 26.334,12 22.681,55 24.949,71 316 211 0,00 0,00

3.8. Ocupacion maxima

La ocupacién maxima sobre rasante serd del 35%.

3.9. Posicion de la edificacion

En los planos de imagen incluye un disefo indicativo de la edificacidn en cada parcela, que informa
de las condiciones incluidas en esta Ordenanza.

3.10. Deteminaciones para el caso de optar por viviendas unifamiliares en condominio.

3.11. Parcela minima
La parcela minima sera la delimitada por el Plan Parcial que cumple la condicién exigida por el
Plan General para la definicion tipoldgica de condominio:
Pm =N*110 m2+3S

Siendo:

Pm: Parcela minima

N: N2 de viviendas

S: Susceptible de uso privado de cada vivienda en m2.

3.12. Patios

3.13. Retranqueos

3.14. Salientes y vuelos

3.15. Reserva de aparcamiento

Deberan reservarse 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m%c edificables o fraccién de

cualquier uso.
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3.16. Vallado

4. Condiciones estéticas

5. Condiciones higiénicas de la edificacion

6. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos cumpliran las determinaciones que para los mismos se indican en las Ordenanzas
Generales del Plan General de Torrejon de Ardoz.

Uso global. Residencial.
Uso predominante. Condominios.

Se permite como uso alternativo el dotacional privado, en cuyo caso, el nimero de viviendas
suprimidas podra localizarse en otros suelos de vivienda multifamiliar.

Usos complementarios. Los autorizados como compatibles situados en planta baja.
Usos compatibles en edificio exclusivo.  Ninguno.
Usos compatibles compartidos.

ORDENANZA ZU-TC,4

1. Definicién
Ordenanza que regula la edificacidn en zonas calificadas con uso terciario-comercial.

2. Tipologia edificatoria
La tipologia edificatoria es libre.

3. Determinaciones de aprovechamiento

3.1. Alineaciones
Son las indicadas en el plano de alineaciones del Plan Parcial.

3.2. Altura maxima
La altura maxima sera de 2 plantas, 9 m., medidos desde la rasante hasta la linea de interseccién

del plano de fachada con la cara inferior del forjado de la ultima planta.

Podran ordenarse los volimenes edificables y su disposicidn en cada parcela teniendo en cuenta
la altura maxima anteriormente mencionada.

3.4. Aprovechamiento

El aprovechamiento asignado serd 3.374,07 m?c de uso caracteristico terciario-comercial.
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Aprovechamien Ne de Aprovechamien
L. Edificabilidad | to residencia ) . Edificabilidad | to comercial
Uso / Superficie ) ) X N2 de Viv. viviendas X i
n?2 Manzana Tinologia (m2s) residencial I(m2h viv. tino reales comercial (m2h viv.
polog (m2c reales) Multif. libre) P L. (m2c reales) | Multif. libre)
maximas
uas uas
Comercial
11 edif. 7.978,48 0,00 0,00 0 3.374,07 4.048,88
Exclusivo
TOTAL - 7.978,48 0,00 0,00 0,00 0,00 3.374,07 4.048,88

3.5. Fachada minima

3.6. Ocupacion maxima

3.7. Posicion de la edificacion

3.8. Parcela minima

3.9. Patios

3.10. Retranqueos

3.11. Salientes y vuelos

3.12. Reserva de aparcamiento

Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales del P.G. de Torrején de Ardoz, sin que el
estandar aplicado sea menor a 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m2c edificables o fraccién
de cualquier uso.

3.13. Urbanizacion

Dado que en esta Ordenanza existen espacios libres no ocupados o destinados a aparcamiento,
debera presentarse un Proyecto de Obras de Urbanizacion anexo e independiente al Proyecto de
Construccion de la edificacion, cuyas calidades seran similares a las de las zonas publicas. Los
madulos de aplicacion, serdn como minimo los utilizados en el Estudio Econémico-Financiero del
P.G., debidamente actualizados.

Los espacios de retranqueo de la edificacion respecto del viario publico y las areas de
aparcamiento deberdn ocuparse con pantallas de arbolado, de modo que se mitigue el impacto
visual en los parques colindantes.

3.14. Accesos

Los accesos peatonales principales a los establecimientos se ubicaran en la calle G.

En los planos del Plan Parcial se incluye, a titulo indicativo, un disefio de la reserva comercial en
parcela Unica.

4. Condiciones Estéticas

4.1. Composicidn
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4.2. Materiales

5. Condiciones higiénicas de la edificacion

6. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos deberdan cumplir las condiciones que para los mismos se determinan en las
Condiciones Generales de Uso del Plan General de Torrején de Ardoz.

Uso global. Terciario.

Usos predominantes. Terciario-Comercial.

Usos complementarios. Los ligados funcionalmente al uso predominante.

Usos compatibles:

- En edificio exclusivo: Hostelero, Ocio, Espectaculos sin limitacién de porcentaje.

Los usos distintos del Comercial, Hostelero, Ocio y Espectaculos no podran superar el 30% del
aprovechamiento de la Parcela.

- Compartidos:

ORDENANZA ZU-E, (Equipamientos)

1. Definicién
Regula la edificacidn en zonas calificadas con uso equipamientos excepto el cementerio.

El Plan Parcial asigna un uso que tiene cardcter indicativo e informa de la estrategia del Plan
General para satisfacer la necesidad de la poblacion.

La Comisidon de Gobierno podra asignar el uso dotacional que estime oportuno en base a las
necesidades reales de la poblacion afectada que, légicamente, son cambiantes a lo largo del
tiempo.

2. Determinaciones sobre Aprovechamiento

2.1. Alineaciones
Seran las indicadas en el plano de alineaciones del Plan Parcial.

2.2. Altura maxima
La altura maxima son 4 plantas (16 m.), medidos a la parte inferior del forjado de cubierta.

2.3. Aprovechamientos.

2.5. Ocupaciéon maxima
La ocupacién maxima serd del 70% de la parcela.

2.6. Parcela minima
2.7. Retranqueos

2.8. Salientes y vuelos
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3. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos deberdan cumplir las condiciones que para los mismos se determinan en las
Condiciones Generales de Uso.

Uso global. Dotacional.
Uso predominante. Dotacional.
Usos complementarios. Los necesarios para el correcto funcionamiento de la instalacion.
Usos compatibles.
En edificio exclusivo: Ninguno.
Compartidos: Sélo se admite el residencial (1 vivienda para vigilancia de la instalacién y el
garaje-aparcamiento, ademas, légicamente, del resto de las dotaciones excepto el cementerio).

ORDENANZA ZU-V, (Zonas verdes y espacios libres)

1. Definicién
Regula la edificacidn, uso y urbanizacién de las zonas verdes publicas.

2. Clasificacion
En el dmbito del Plan Parcial se distinguen dos clases de zonas verdes:

1. Espacios libres. Areas préximas a vivienda, pequefias zonas verdes locales y de uso publico,
generalmente con un alto porcentaje de pavimentacién.

2. Zonas verdes de barrio. Areas de esparcimiento relativamente préximas a vivienda y
excepcionalmente inmediatas a las mismas, de destinan al esparcimiento en intervalos de
ocio en jornadas de trabajo o escuela. Pueden tener un tratamiento semejante a los espacios
libres las de menor tamafio y las de mayor tamafio se asemejan mas a las zonas verdes de
ciudad.

En las zonas verdes y espacios libres colindantes con carreteras, se admite por modificacion de
accesos y salidas, reestructuracion de nudos... etc., pequefos cambios de perimetro, apertura de
vias, etc., siempre que en conjunto no supongan una disminucion de la superficie calificada mayor
del 5%.

3. Determinaciones de aprovechamiento y volumen edificable
El volumen maximo edificable para los usos previstos en esta Ordenanza serd el resultado de
aplicar una edificabilidad de 0,07 m%/m? al dmbito de la zona verde o espacio libre.

4. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo
Se permiten:
- Pequefios almacenes para guarderias de herramientas, aperos y utiles de jardineria.
- Invernaderos e instalaciones complementarias para la conservacidn del parque.
- Quioscos de periédicos, puestos de flores, bares o restaurantes seguin las Ordenanzas
Generales del Plan General de Torrejon de Ardoz.
- Instalaciones deportivas no consumidoras de volumen.

171



- Aparcamientos subterraneos en el tipo 1, en una ocupacion maxima del 50 % de la
superficie delimitada como espacio libre.

- Salas de reunién, pabellones de exposiciones con cardcter provisional y aquellas que no
consuman volumen edificado (foros, teatros al aire libre, parques infantiles de trafico,
etc.).

- Pequefios puestos de socorro.

- Instalaciones socioculturales permanentes no superando el 1% de la superficie del
parque.

- Transformadores eléctricos subterrdneos cedidos en conexion a las compafiias
suministradoras.

- Infraestructuras y redes subterraneas previstas en el Plan General.

5. Determinaciones sobre urbanizacion, jardineria, arbolado y diseiio.

Los acabados superficiales de las areas pavimentadas utilizaran tonos claros que aprovechen la
iluminacion natural al maximo, y que reduzcan el calentamiento de los espacios exteriores. Sélo
se permite la utilizacién de acabados con colores oscuros en elementos o tramos puntuales, con
objeto de diferenciar funciones o dar variedad al disefio.

Enlailuminacion de la red viaria se recomienda utilizar ldmparas eficientes de bajo consumo como
las de alta presion-sodio (amarillas) o metal halide (blancas), o de prestaciones similares a las de
éstas.

En las plantaciones arbdreas de porte medio o superior que se ejecuten en la via publica y
pudieran impedir el soleamiento en las fachadas durante el invierno, se utilizardn especies de hoja
caduca.

En las superficies para el transito peatonal dentro de los espacios libres se utilizaran pavimentos
parcialmente permeables (tales como adoquines sobre camas de aridos, pavimentos continuos
porosos, etc.) que aumenten la absorcion de agua, pero sin producir encharcamiento, y que
posibiliten el crecimiento de vegetacidn estacional. A estos efectos, como minimo el 50% de la
superficie dedicada a paseos peatonales y espacios estanciales (plazas...) en los espacios libres
deberan ser disefiados para permitir la infiltracidon de las aguas recogidas por escorrentia en su
superficie.

La totalidad de los ajardinamientos deberd contar con un sistema programable de riego
automatico, o cualquier método de ahorro de agua de eficacia similar o mayor, incluyendo:

- Programadores de riego
- Aspersores de corto alcance en zonas de pradera

- Riego por goteo en zonas arbustivas y en arboles

Seran de aplicacidn, asimismo, las determinaciones fijadas en la ordenanza ZU-RV, (Red viaria),
apartados 2.2,2.4.,2.5y 3.

Ademas de las especificaciones de las Ordenanzas generales relativa al ahorro de agua, deberd
considerarse en el disefio que la plantacidon de determinadas especies vegetales puede generar
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problemas de alergias y asma en la poblacién expuesta al polen alergénico, maxime si estos
espacios se proyectan como zonas de esparcimiento y paseo, areas deportivas, de ocio, parques
infantiles. Por lo cual, al objeto de proteger la salida de la poblacién circundante, en el diseio de
estos espacios deberd evitarse, en la medida de lo posible la plantacién de olivo, platano,
arizénicas y ciprés principalmente. Esta practica es de suma importancia de cara a un futuro
préximo, ya que se estima que el cambio climatico incrementara potencialmente la estacionalidad
y la duracién de los episodios alérgicos. Se prohibe la plantacidn de dos especies invasoras (Real
Decreto 630/2013 de 2 de agosto, por el que se regula el Catalogo espafiol de especies exdticas
invasoras) Cortaderias pp (Hierba de la pampa, carrizo de la pampa) y Acacia Dealbata (Mimosa,
acacia, acacia francesa) que son altamente alergénicas.

En la planificacién del mobiliario urbano deberad incluirse la instalacién de expendedores de bolsas
para excrementos caninos y contenedores y/o papeleras para la eliminacién de los mismos. En el
caso de que se ubiquen zonas de juego infantil y/o recreo se sefializard debidamente la
prohibicién de acceso de mascotas a las mismas, conforme a la normativa vigente.

ORDENANZA ZU-EP, (Espacios libres privados)
1. Definicién
Regula la edificacién en espacios libres privados de zonas residenciales, superponiéndose a la

ordenanza residencial correspondiente.

2. Clasificacion
Se consideran dos categorias:

1. Los patios de manzana.
2. Los espacios libres en viviendas en condominio.

3. Determinaciones de aprovechamiento y volumen edificable

Todos los usos deberan cumplir las condiciones que para cada uno de ellos se sefiala en las
Ordenanzas Generales de Uso.

Categoria 1.- Son espacios inedificables, en los que sdlo se autorizan sobre rasante y en el caso de
tratarse de patios mancomunados, las instalaciones y servicios exigidos por la legislacién vigente
para el correcto funcionamiento de las instalaciones deportivas no consumidoras de volumen que
se permiten en su interior.

La altura maxima serd de 3,00 m. La ocupacién no podra superar el 5% de la superficie del patio.

La superficie que se edifique se entenderad como lucrativa con uso dotacional privado.

Categoria 2.- Son espacios inedificables en los que no se permite ninguna edificacién consumidora
de volumen excepto pequefias casetas para aperos de jardineria, desmontables.

4. Determinaciones de Uso.

Usos permitidos.
Zona verde.

173



Deportivo comunitario D-0 y complementario del uso alternativo.
Garaje-aparcamiento para residentes bajo rasante.

Las barbacoas no podrdn situarse a menos de 6 m. de un hueco de las viviendas colindantes, salvo
acuerdo notarial entre las personas propietarias.

5. Condiciones de ordenacion

Categoria 1:

Debera posibilitarse el acceso de vehiculos de extincion de incendios si existieran viviendas con
frente exclusivo a estos espacios (pasillo de 3 m. de anchura) y, en su caso, de ambulancias, coches
funerarios, mudanzas, etc., cumpliéndose las normas de accesibilidad y seguridad que le sean de
aplicacion.

Categoria 2:

Las modificaciones topograficas respecto del terreno inicial que pudieran corregirse sin alterar la
funcionalidad de la edificacién no podran dar lugar a aprovechamiento no computable.

Las instalaciones no podrdn afectar a la seguridad de las edificaciones de las parcelas colindantes.

Urbanizacidn, jardineria y arbolado

La urbanizacion de los espacios de Categoria 1 requerira la presentacién de un proyecto
complementario de obras de urbanizacién, en el que se reflejen, no sélo las redes de
infraestructuras (garantizando su independencia de las municipales) sino la pavimentacion, el
mobiliario urbano y las caracteristicas del ajardinamiento, asi como el vallado si existiere.

La calidad sera similar a la de los espacios publicos y los médulos econédmicos de referencia seran
los incluidos en el Estudio Econémico-Financiero del Plan General debidamente actualizados.

Los acabados superficiales de las areas pavimentadas utilizaran tonos claros que aprovechen la
iluminacion natural al maximo, y que reduzcan el calentamiento de los espacios exteriores. Sélo
se permite la utilizacidn de acabados con colores oscuros en elementos o tramos puntuales, con
objeto de diferenciar funciones o dar variedad al disefio.

En la iluminacion de la red viaria se recomienda utilizar ldamparas eficientes de bajo consumo
preferentemente de alta presién sodio (amarillas) o metal halide (blancas), o de prestaciones
similares a las de éstas.

En las plantaciones arbdreas de porte medio o superior que se ejecuten en la via publica y
pudieran impedir el soleamiento en las fachadas durante el invierno, se utilizardn especies de hoja
caduca.

En las superficies para el transito peatonal dentro de los espacios libres se utilizaran pavimentos

parcialmente permeables (tales como losetas sueltas, gravas, adoquines sobre camas de aridos,
pavimentos continuos porosos, etc.) que aumenten la absorcién de agua, pero sin producir
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encharcamiento, y que posibiliten el crecimiento de vegetacion estacional. A estos efectos, como
minimo el 50% de la superficie dedicada a paseos peatonales y espacios estanciales (plazas...) en
los espacios libres deberdn ser disefiados para permitir la infiltracion de las aguas recogidas por
escorrentia en su superficie.

La totalidad de los ajardinamientos de parcela debera contar con un sistema programable de riego
automatico, o cualquier método de ahorro de agua de eficacia similar o mayor, incluyendo:

- Programadores de riego
- Aspersores de corto alcance en zonas de pradera
- Riego por goteo en zonas arbustivas y en arboles

En la ejecuciéon de la urbanizacidn interior asociada a la edificacién se recomienda disefar espacios
de amortiguacidon microclimatica, con plantaciones vegetales, consideracién de vientos del SW
del verano como positivos, e incorporacion de elementos de agua (surtidores, fuentes, canales de
agua, etc. siempre con circuitos de recuperacion del agua).

El sombreamiento no natural de los espacios libres se habilitard con elementos mdviles, que
puedan desplegarse durante las estaciones calidas para reducir de este modo la incidencia de

radiacidn solar, y recogerse durante las frias para captar la mayor cantidad posible de radiacidn.

Cierre de los patios

ORDENANZA ZU-RV; (Red viaria)

1. Definicién
Regula el régimen del suelo y la edificacion en los terrenos ocupados u ocupables en base a las
previsiones del Plan por usos de dominio publico para la circulacion de vehiculos o peatones.

El Plan Parcial sefiala las alineaciones que se entienden obligatorias y una distribucién/seccién
transversal que podra ajustarse en el proyecto de urbanizacién correspondiente a partir de los
estudios de trafico que puedan realizarse.

Asimismo, el Plan Parcial incluye una propuesta de sentidos de circulacién que tiene caracter
indicativo de los objetivos del Plan y que estd sometida a las modificaciones que los Servicios
Técnicos a la vista de los estudios de trafico y la préctica diaria estimen necesario introducir.

En los planos de secciones n® 15.2-3 se indica una tipologia de las mismas referidas al ancho de la
calle, que sirve de referencia para el Proyecto de Urbanizacién.

2. Condiciones de diseiio

El disefio y trazado se regulara por lo dispuesto en las Condiciones Generales del Uso Red Viaria del
Plan General de Torrején de Ardoz, sefialdandose aqui algunas matizaciones para el disefo de calles
compartidas, y plataformas reservadas, que deben entenderse subsidiarias de las que se incluyan
en la Instruccién para el Disefio de la Red Viaria a redactar por el Ayuntamiento.

2.1. Plataformas reservadas
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2.2. Plantaciones arbéreas
2.3. Plazas de aparcamiento
2.4. Determinaciones sobre accesibilidad.

Sera de aplicacién la normativa vigente en materia de accesibilidad, que en el momento de
redaccion del Plan Parcial es la siguiente: Ley 8/93, de 22 de junio, de Promocién y Suspension de
Barreras Arquitectdnicas de la Comunidad de Madrid, Decreto 71/99, de 20 de mayo, Reglamento
de Desarrollo del Régimen sancionador en materia de Promocién de la accesibilidad y Supresiéon de
Barreras Arquitectdnicas de la Comunidad de Madrid, Decreto 138/98, de 23 de julio, Modificacion
de determinadas especificaciones de la Ley de Promocidn de la Accesibilidad y Supresion de Barreras
Arquitectonicas de la Comunidad de Madrid, Decreto 13/2007, de 15 de marzo, Reglamento Técnico
de Desarrollo en Materia de Promocién de la Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitectdnicas
de la Comunidad de Madrid, el Real Decreto 505/2007, de 20 de Abril, Condiciones Basicas de
accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacion de los
espacios publicos urbanizados y edificaciones, el Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero, por el
gue se modifica el Codigo Técnico de la Edificacién, aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17
de marzo, en materia de accesibilidad y no discriminacién de las personas con discapacidad, la
Orden VIV/561/2010, de 1 de Febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizaciéon de los espacios publicos
urbanizados, el Real Decreto 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusidn social
y la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacidn, regeneracion y renovacion urbanas (Ley RRR).

Para facilitar la gestién del presente documento se indican a continuacién, con caracter informativo,
algunas de las determinaciones de mayor incidencia en el Plan Parcial que se incluyen en la
legislacién anteriormente mencionada. Si esta legislacién fuese variada o sustituida, estas
determinaciones quedarian derogadas en lo que no se adaptase a la nueva legislacién.

Los espacios publicos urbanizados nuevos seran disefiados, construidos, mantenidos y gestionados
cumpliendo con las condiciones basicas de accesibilidad y no discriminard a las personas con
movilidad reducida.

Todo espacio publico urbanizado destinado al transito o estancia peatonal debera asegurar un uso
no discriminatorio y contar con las siguientes caracteristicas:

a) No existiran resaltes ni escalones aislados en ninguno de sus puntos.

b) En todo su desarrollo poseerd una altura libre de paso no inferior a 2,20 m.

c) La pavimentacion reunird las caracteristicas de disefio e instalaciones definidas en la legislacion
vigente.

Viario peatonal accesible

En todo su desarrollo poseerd una anchura libre de paso no inferior a 1,80 m., que garantice el giro,
cruce y cambio de direccion de las personas independientemente de sus caracteristicas o modo de
desplazamiento.

En todo su desarrollo poseera una altura libre de paso no inferior a 2,20 m.

No presentara escalones aislados ni resaltes.
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Los desniveles seran salvados de acuerdo con las caracteristicas establecidas en la legislacion
vigente.

Su pavimentacidn reunira las caracteristicas definidas en la legislacién vigente.

La pendiente transversal maxima sera del 2%.

La pendiente longitudinal maxima sera del 6%.

En todo su desarrollo dispondra de un nivel minimo de iluminacién de 20 luxes, proyectada de forma
homogénea, evitandose el deslumbramiento.

Dispondra de una correcta sefializacién y comunicacién siguiendo las condiciones establecidas en la
legislacion vigente.

Se garantizard la continuidad de los itinerarios peatonales accesibles en los puntos de cruce con el
itinerario vehicular.
Parques, jardines y dreas de estancia

Todas las instalaciones, actividades y servicios disponibles en parques, jardines y areas de estancia
deberan estar conectadas entre si y con los accesos mediante, al menos, un itinerario peatonal
accesible.

En estos itinerarios peatonales accesibles se admitira la utilizacién de tierras apisonadas con una
compactacién superior al 90% del proctor modificado, que permitan el transito de peatones de
forma estable y segura, sin ocasionar hundimientos ni estancamientos de aguas. Queda prohibida
la utilizacién de tierras sueltas, grava o arena.

El mobiliario urbano, ya sea fijo o movil, de caracter permanente o temporal, cumplira lo establecido
en la legislacién vigente.

Deberan preverse dreas de descanso a lo largo del itinerario peatonal accesible en intervalos no
superiores a 50 m. Las areas de descanso dispondran de, al menos, un banco que reuna las
caracteristicas establecidas en la legislacidn vigente.

Los arboles, arbustos, plantas ornamentales o elementos vegetales nunca invadiran el itinerario
peatonal accesible.

El mantenimiento y poda periddica de la vegetacion sera obligatorio con el fin de mantener libre de
obstaculos tanto el ambito de paso peatonal como el campo visual de las personas en relacién con
las sefiales de transito, indicadores, rotulos, semaforos, etc., asi como el correcto alumbrado
publico.

Sectores de juegos

Los sectores de juegos estaran conectados entre siy con los accesos mediante itinerarios peatonales
accesibles.

Los elementos de juego, ya sean fijos o moviles, de caracter temporal o permanente, permitiran la
participacion, interaccién y desarrollo de habilidades por parte de todas las personas,
considerandose las franjas de edades a que estén destinados.

Se introduciran contrastes cromaticos y de texturas entre los juegos y el entorno para favorecer la
orientacién espacial y la percepcién de los usuarios/as.

Las mesas de juegos accesibles reuniran las siguientes caracteristicas:

a) Su plano de trabajo tendra una anchura de 0,80 m., como minimo.

b) Estaran a una altura de 0,85 m. como maximo.
c) Tendran un espacio libre inferior de 70 x 80 x 50 cm. (altura x anchura x fondo), como minimo.
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Junto a los elementos de juego se preverdn areas donde sea posible inscribir un circulo de 1,50 m.
de didmetro para permitir la estancia de personas en silla de ruedas; dichas areas en ningun caso
coincidirdn con el ambito de paso del itinerario peatonal accesible.

Elementos de urbanizacion

Condiciones generales.

El disefio, colocacidon y mantenimiento de los elementos de urbanizacién que deban ubicarse en
areas de uso peatonal garantizaran la seguridad, la accesibilidad, la autonomiay la no discriminacién
de todas las personas. No presentardn cejas, ondulaciones, huecos, salientes, ni angulos vivos que
puedan provocar el tropiezo de las personas, ni superficies que puedan producir deslumbramientos.
Los elementos de urbanizacidn nunca invadiran el ambito libre de paso de un itinerario peatonal
accesible.

Pavimentos.

El pavimento del itinerario peatonal accesible sera duro, estable, antideslizante en seco y en
mojado, sin piezas ni elementos sueltos, con independencia del sistema constructivo que, en todo
caso, impedird el movimiento de las mismas. Su colocacidon y mantenimiento asegurard su
continuidad y la inexistencia de resaltes.

Se utilizaran franjas de pavimento tactil indicador de direccién y de advertencia.

El pavimento tdctil indicador serd de material antideslizante y permitird una facil deteccién y
recepciéon de informacion mediante el pie o bastén blanco por parte de las personas con
discapacidad visual. Se dispondrd conformando franjas de orientacién y ancho variable que
contrastaran cromaticamente de modo suficiente con el suelo circundante. Se utilizardn dos tipos
de pavimento téctil indicador, de acuerdo con su finalidad:

a) Pavimento tactil indicador direccional, para sefialar encaminamiento o guia en el itinerario
peatonal accesible, asi como proximidad a elementos de cambio de nivel. Estara constituido por
piezas o materiales con un acabado superficial continuo de acanaladuras rectas y paralelas, cuya
profundidad maxima sera de 5 mm.

b) Pavimento tactil indicador de advertencia o proximidad a puntos de peligro. Estara
constituido por piezas o materiales con botones de forma troncocdnica y altura maxima de 4 mm,
siendo el resto de caracteristicas las indicadas por la norma UNE 127029. El pavimento se dispondra
de modo que los botones formen una reticula ortogonal orientada en el sentido de la marcha,
facilitando asi el paso de elementos con ruedas.

Cuando el itinerario peatonal accesible no disponga de linea de fachada o elemento horizontal que
materialice fisicamente el limite edificado a nivel del suelo, éste se sustituird por una franja de
pavimento tactil indicador direccional, de una anchura de 0,40 m, colocada en sentido longitudinal
a la direccién del transito peatonal, sirviendo de guia o enlace entre dos lineas edificadas.

Asimismo, el pavimento tdctil indicador se utilizara en la proximidad a elementos de cambio de nivel:
a) En rampas y escaleras se colocaran franjas de pavimento téctil indicador de tipo direccional,

en ambos extremos de la rampa o escalera y en sentido transversal al transito peatonal. El ancho de
dichas franjas coincidira con el de la rampa o escalera y fondo de 1,20 m.
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b) En ascensores se colocaran franjas de pavimento tactil indicador de tipo direccional frente a
la puerta del ascensor, en todos los niveles y en sentido transversal al transito peatonal. El ancho de
las franjas coincidird con el de la puerta de acceso y fondo de 1,20 m.

Los puntos de cruce entre en el itinerario peatonal y el itinerario vehicular situados a distinto nivel
se sefalizaran de la siguiente forma:

a) Se dispondra una franja de pavimento tactil indicador direccional de una anchura de 0,80 m.
entre la linea de fachada o elemento horizontal que materialice fisicamente el limite edificado a
nivel del suelo y el comienzo del vado peatonal. Dicha franja se colocara transversal al trafico
peatonal que discurre por la acera y estara alineada con la correspondiente franja sefalizadora
ubicada al lado opuesto de la calzada.

b) Para advertir sobre la proximidad de la calzada en los puntos de cruce entre el itinerario
peatonal y el itinerario vehicular, se colocard sobre el vado una franja de 0,60 m. de fondo de
pavimento tactil indicador de botones a lo largo de la linea de encuentro entre el vado y la calzada.

Los puntos de cruce entre el itinerario peatonal y el itinerario vehicular, cuando estan al mismo nivel,
se sefializardan mediante una franja de 0,60 m. de fondo de pavimento tactil indicador de botones
gue ocupe todo el ancho de la zona reservada al itinerario peatonal. Para facilitar la orientacion
adecuada de cruce se colocard otra franja de pavimento indicador direccional de 0,80 m. de ancho
entre la linea de fachada y el pavimento tactil indicador de botones

Las isletas ubicadas a nivel de calzada dispondran de dos franjas de pavimento tdctil indicador de
botones, de una anchura igual a la del paso de peatones y 0,40 m. de fondo, colocadas en sentido
transversal a la marcha y situadas en los limites entre la isleta y el itinerario vehicular; unidas por
una franja de pavimento tactil direccional de 0,80 m. de fondo, colocada en sentido longitudinal a
la marcha.

Las isletas ubicadas al mismo nivel de las aceras dispondran de una franja de pavimento tactil
indicador direccional de 0,80 m. de fondo, colocada en sentido longitudinal a la marcha entre los
dos vados peatonales, y éstos dispondran de la sefializacién tactil descrita anteriormente.

En la sefializacién de obras y actuaciones que invadan el itinerario peatonal accesible, se utilizara un
pavimento tactil indicador direccional provisional de 0,40 m. de fondo que sirva de guia a lo largo
del recorrido alternativo.

Para sefalar cruces o puntos de decision en los itinerarios peatonales accesibles se utilizard el
siguiente pavimento:

a) Piezas de pavimento liso, en el espacio de interseccién que resulta del cruce de dos o mas
franjas de encaminamiento.

b) Piezas en inglete en cambios de direccion a 90¢.

Rejillas, alcorques y tapas de instalacidn.

Las rejillas, alcorques y tapas de instalacidn ubicados en las areas de uso peatonal se colocaran de
manera que no invadan el itinerario peatonal accesible, salvo en aquellos casos en que las tapas de
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instalacion deban colocarse, necesariamente, en plataforma Unica o préximas a la linea de fachada
o parcela.

Las rejillas, alcorques y tapas de instalacién se colocardn enrasadas con el pavimento circundante,
cumpliendo ademas los siguientes requisitos:

a) Cuando estén ubicadas en areas de uso peatonal, sus aberturas tendran una dimensién que
permita la inscripcion de un circulo de 1 cm. de didmetro como maximo.

b) Cuando estén ubicadas en la calzada, sus aberturas tendran una dimensién que permita la
inscripcion de un circulo de 2,5 cm. de didmetro como maximo.

c) Cuando el enrejado, ubicado en las areas de uso peatonal, este formado por vacios
longitudinales se orientaran en sentido transversal a la direccion de la marcha.

d) Los alcorques deberan estar cubiertos por rejillas que cumpliran con lo dispuesto
anteriormente. En caso contrario deberan rellenarse de material compactado, enrasado con el nivel
del pavimento circundante.

e) Estara prohibida la colocacién de rejillas en la cota inferior de un vado a menos de 0,50 m. de
distancia de los limites laterales externos del paso peatonal.

Vados vehiculares.

Los vados vehiculares no invadiran el ambito de paso del itinerario peatonal accesible ni alteraran
las pendientes longitudinales y transversales de los itinerarios peatonales que atraviesen.
Los vados vehiculares no deberan coincidir en ningun caso con los vados de uso peatonal.

Rampas.

En un itinerario peatonal accesible se consideran rampas los planos inclinados destinados a salvar
inclinaciones superiores al 6% o desniveles superiores a 20 cm. y que cumplan con las siguientes
caracteristicas:

a) Los tramos de las rampas tendran una anchura minima libre de paso de 1,80 m. y una longitud
maxima de 10 m.

b) La pendiente longitudinal maxima sera del 10% para tramos de hasta 3 m. de longitud y del
8% para tramos de hasta 10 m. de longitud.

c) La pendiente transversal maxima sera del 2%.

d) Los rellanos situados entre tramos de una rampa tendran el mismo ancho que esta, y una
profundidad minima de 1,80 m. cuando exista un cambio de direccidn entre los tramos; é 1,50 m.
cuando los tramos se desarrollen en directriz recta.

e) El pavimento cumplird con las caracteristicas de disefio e instalacién establecidas en la
legislacion vigente.

Se colocardn pasamanos a ambos lados de cada tramo de rampa. Seran continuos en todo su
recorrido y se prolongaran 30 cm. mas alla del final de cada tramo. En caso de existir desniveles
laterales a uno o ambos lados de la rampa, se colocaran barandillas de proteccién o zdcalos. Los
pasamanos, barandillas y zécalos cumpliran con los pardmetros de disefio y colocacién establecidos
en la legislacién vigente.

Al inicio y al final de la rampa deberd existir un espacio de su misma anchura y una profundidad
minima de 1,50 m. libre de obstdculos, que no invada el itinerario peatonal accesible.
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Se sefalizaran los extremos de la rampa mediante el uso de una franja de pavimento tdctil indicador
direccional, colocada en sentido transversal a la marcha.

Escaleras.

Las escaleras que sirvan de alternativa de paso a una rampa situada en el itinerario peatonal
accesible, deberdn ubicarse colindantes o proximas a ésta.

Los tramos de las escaleras cumpliran las siguientes especificaciones:
a) Tendran 3 escalones como minimo y 12 como maximo.
b) La anchura minima libre de paso serd de 1,20 m.
c) Su directriz sera preferiblemente recta.

Los escalones tendran las siguientes caracteristicas:

a) Una huella minima de 30 cm. y una contrahuella maxima de 16 cm. En todo caso la huellaHy
la contrahuella C cumpliran la relacidn siguiente: 54 cm <2C+ H <70 cm.

b) No se admitirdn sin pieza de contrahuella o con discontinuidades en la huella.

¢) En una misma escalera, las huellas y contrahuellas de todos ellos seran iguales.

d) El dngulo formado por la huella y la contrahuella sera mayor o igual a 752 y menor o igual a
909,

e) No se admitira bocel.

f) Cada escaldn se sefalizara en toda su longitud con una banda de 5 cm. de anchura enrasada
en la huella y situada a 3 cm. del borde, que contrastara en textura y color con el pavimento del
escaldn.

Los rellanos situados entre tramos de una escalera tendran el mismo ancho que ésta, y una
profundidad minima de 1,20 m.

El pavimento reunira las caracteristicas de disefio e instalacién establecidas en la legislacién vigente.
Se colocaran pasamanos a ambos lados de cada tramo de escalera. Seran continuos en todo su
recorrido y se prolongaran 30 cm mas alla del final de cada tramo. En caso de existir desniveles
laterales a uno o ambos lados de la escalera, se colocaran barandillas de proteccién. Los pasamanos

y barandillas cumpliran con los parametros de disefio y colocacion definidos en la legislacién vigente.

Se sefializaran los extremos de la escalera mediante el uso de una franja de pavimento tactil
indicador direccional colocada en sentido transversal a la marcha.

Puntos de cruce en el itinerario peatonal

Condiciones generales.

Los puntos de cruce entre itinerarios peatonales e itinerarios vehiculares deberan asegurar que el
transito de peatones se mantenga de forma continua, segura y auténoma en todo su desarrollo.
Las soluciones adoptadas para salvar el desnivel entre acera y calzada en ningln caso invadiran el
ambito de paso del itinerario peatonal accesible que continua por la acera.
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Se garantizara que junto a los puntos de cruce no exista vegetacién, mobiliario urbano o cualquier
elemento que pueda obstaculizar el cruce o la deteccidn visual de la calzada y de elementos de
seguridad, tales como semaforos, por parte de los peatones.

Vados peatonales.

El disefio y ubicacidn de los vados peatonales garantizara en todo caso la continuidad e integridad
del itinerario peatonal accesible en la transicidn entre la acera y el paso de peatones. En ningun caso
invadiran el itinerario peatonal accesible que transcurre por la acera.

La anchura minima del plano inclinado del vado a cota de calzada sera de 1,80 m.

El encuentro entre el plano inclinado del vado y la calzada debera estar enrasado.

Se garantizara la inexistencia de cantos vivos en cualquiera de los elementos que conforman el vado
peatonal.

El pavimento del plano inclinado proporcionara una superficie lisa y antideslizante en seco y en
mojado, e incorporara la sefializacion tactil dispuesta en la legislacion vigente a fin de facilitar la
seguridad de utilizacién de las personas con discapacidad visual.

Las pendientes longitudinales maximas de los planos inclinados serdn del 10% para tramos de hasta
2,00 m. y del 8% para tramos de hasta 2,50 m. La pendiente transversal maxima sera en todos los
casos del 2%.

Los vados peatonales formados por un plano inclinado longitudinal al sentido de la marcha en el
punto de cruce, generan un desnivel de altura variable en sus laterales; dichos desniveles deberan
estar protegidos mediante la colocacién de un elemento puntual en cada lateral del plano inclinado.
En los vados peatonales formados por tres planos inclinados tanto el principal, longitudinal al
sentido de la marcha en el punto de cruce, como los dos laterales, tendran la misma pendiente.
Cuando no sea posible salvar el desnivel entre la acera y la calzada mediante un vado de una o tres
pendientes, segun los criterios establecidos en el presente articulo, se optara por llevar la acera al
mismo nivel de la calzada vehicular. La materializacidn de esta solucidn se hara mediante dos planos
inclinados longitudinales al sentido de la marcha en la acera, ocupando todo su ancho y con una
pendiente longitudinal maxima del 8%.

Pasos de peatones.

Los pasos de peatones tendran un ancho de paso no inferior al de los dos vados peatonales que los
limitan y su trazado serd preferentemente perpendicular a la acera.

Cuando la pendiente del plano inclinado del vado sea superior al 8%, y con el fin de facilitar el cruce
a personas usuarias de muletas, bastones, etc., se ampliara el ancho del paso de peatones en 0,90
m medidos a partir del limite externo del vado. Se garantizara la inexistencia de obstaculos en el
area correspondiente de la acera.

Los pasos de peatones dispondran de sefializacion en el plano del suelo con pintura antideslizante y
sefializacién vertical para los vehiculos.

Cuando no sea posible salvar el desnivel entre acera y calzada mediante un plano inclinado, y
siempre que se considere necesario, se podra aplicar la solucidén de elevar el paso de peatones en
toda su superficie al nivel de las aceras.

Semdforos.

Los semaforos peatonales de los puntos de cruce deberan ubicarse lo mas cercanos posible a la linea
de detencidn del vehiculo para facilitar su visibilidad tanto desde la acera como desde la calzada.
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Los semaforos que puedan ser activados por pulsadores dispondrdn siempre de una sefial acustica
de cruce, debiendo ser éstos facilmente localizables y utilizables por todas las personas, y
cumpliendo las siguientes caracteristicas:

a) El pulsador se ubicard a una distancia no superior a 1,50 m. del limite externo del paso de
peatones, evitando cualquier obstaculo que dificulte la aproximacién o limite su accesibilidad. Se
situard a una altura comprendida entre 0,90y 1,20 m., tendrd un didmetro minimo de 4 cm. y emitira
un tono o mensaje de voz de confirmacion al ser utilizado. Se acompanara de icono e informacion
textual para facilitar su reconocimiento y uso.

b) Junto al pulsador o grabado en éste, se dispondra de una flecha en sobre relieve y alto
contraste, de 4 cm. de longitud minima, que permita a todas las personas identificar la ubicacién
correcta del cruce.

Los pasos de peatones que se regulen por semaforo, dispondrdn de dispositivos sonoros regulados
segun la intensidad del ruido ambiental, al menos en los siguientes casos:

a) Calles de uno o dos sentidos de circulacién, que admitan la incorporacién de vehiculos y se
encuentren reguladas por luces en ambar intermitente en todo o en parte del ciclo correspondiente
al paso de peatones.

b) Calles en las que el semaforo cuente con un elemento cuya sefial luminosa permita el giro de
los vehiculos de un carril cuando estd detenida la circulacién de los vehiculos correspondientes al
resto de carriles.

c) Calles de doble sentido de circulacion que presenten semaforos con ciclos diferidos en los
carriles de la calzada correspondientes a la incorporacién y la salida de vehiculos,

independientemente de que cuenten o no con isleta central.

Mobiliario urbano

Condiciones generales de ubicacion y disefio.

Se entiende por mobiliario urbano el conjunto de elementos existentes en los espacios publicos
urbanizados y areas de uso peatonal, cuya modificacion o traslado no genera alteraciones
sustanciales. Los elementos de mobiliario urbano de uso publico se disefaran y ubicaran para que
puedan ser utilizados de forma auténoma y segura por todas las personas. Su ubicacién y disefio
respondera a las siguientes caracteristicas:

a) Su instalacion, de forma fija o eventual, en las areas de uso peatonal no invadira el itinerario
peatonal accesible. Se dispondran preferentemente alineados junto a la banda exterior de la acera,
y a una distancia minima de 0,40 m. del limite entre el bordillo y la calzada.

b) El disefio de los elementos de mobiliario urbano debera asegurar su deteccién a una altura
minima de 0,15 m. medidos desde el nivel del suelo. Los elementos no presentaran salientes de mas
de 10 cm. y se asegurard la inexistencia de cantos vivos en cualquiera de las piezas que los
conforman.

Los elementos salientes adosados a la fachada deberan ubicarse a una altura minima de 2,20 m.
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Bancos.

A efectos de facilitar la utilizacién de bancos a todas las personas y evitar la discriminacidn, se
dispondrd de un nimero minimo de unidades disefiadas y ubicadas de acuerdo con los siguientes
criterios de accesibilidad:

a) Dispondran de un disefio ergondmico con una profundidad de asiento entre 0,40y 0,45 m.y
una altura comprendida entre 0,40 m.y 0,45 m.

b) Tendran un respaldo con altura minima de 0,40 m. y reposabrazos en ambos extremos.

c) A lo largo de su parte frontal y en toda su longitud se dispondra de una franja libre de
obstaculos de 0,60 m. de ancho, que no invadira el itinerario peatonal accesible. Como minimo uno
de los laterales dispondra de un area libre de obstaculos donde pueda inscribirse un circulo de
diametro 1,50 m. que en ningun caso coincidira con el itinerario peatonal accesible.

La disposicidon de estos bancos accesibles en las areas peatonales sera, como minimo, de una unidad
por cada agrupacion y, en todo caso, de una unidad de cada cinco bancos o fraccién.

Fuentes de agua potable.
El disefio y ubicacion de las fuentes de agua potable responderdn a los siguientes criterios:

a) Disponer de, al menos, un grifo situado a una altura comprendida entre 0,80 m. y 0,90 m. El
mecanismo de accionamiento del grifo sera de facil manejo.

b) Contar con un area de utilizacién en la que pueda inscribirse un circulo de 1,50 m. de didmetro
libre de obstaculos.

¢) Impedir la acumulacién de agua.

Papeleras y Contenedores para depdsito y recogida de residuos.

Las papeleras y contenedores para depdsito y recogida de residuos deberan ser accesibles en cuanto
a su disefio y ubicacion de acuerdo con las siguientes caracteristicas:

a) En las papeleras y contenedores enterrados, la altura de la boca estara situada entre 0,70 m.
y 0,90 m. En contenedores no enterrados, la parte inferior de la boca estara situada a una altura
maxima de 1,40 m.

b) En los contenedores no enterrados, los elementos manipulables se situardan a una altura
inferior a 0,90 m.

c) Enlos contenedores enterrados no habra cambios de nivel en el pavimento circundante.

Los contenedores para depésito y recogida de residuos, ya sean de uso publico o privado, deberan
disponer de un espacio fijo de ubicacion independientemente de su tiempo de permanencia en la
via publica. Dicha ubicacidn permitira el acceso a estos contenedores desde el itinerario peatonal
accesible que en ningln caso quedara invadido por el area destinada a su manipulacién.

Bolardos.
Los bolardos instalados en las areas de uso peatonal tendran una altura situada entre 0,75 y 0,90

m., un ancho o didametro minimo de 10 cm. y un disefio redondeado y sin aristas. Seran de un color
que contraste con el pavimento en toda la pieza o, como minimo en su tramo superior, asegurando
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su visibilidad en horas nocturnas. Se ubicaran de forma alineada, y en ningln caso invadiran el
itinerario peatonal accesible ni reducirdn su anchura en los cruces u otros puntos del recorrido.

Elementos de proteccion al peaton.

Se consideran elementos de proteccion al peatdn las barandillas, los pasamanos, las vallas y los
zbcalos.

Se utilizaran barandillas para evitar el riesgo de caidas junto a los desniveles con una diferencia de
cota de mas de 0,55 m., con las siguientes caracteristicas:

a) Tendran una altura minima de 0,90 m., cuando la diferencia de cota que protejan sea menor
de 6 m., y de 1,10 m. en los demds casos. La altura se medira verticalmente desde el nivel del suelo.
En el caso de las escaleras, la altura de las barandillas se medira desde la linea inclinada definida por
los vértices de los peldafios hasta el limite superior de las mismas.

b) No serdn escalables, por lo que no dispondran de puntos de apoyo entre los 0,20 m. y 0,70 m.
de altura.

c) Las aberturas y espacios libres entre elementos verticales no superaran los 10 cm.

d) Seran estables, rigidas y estaran fuertemente fijadas.

Los pasamanos se disefiaran segun los siguientes criterios:

a) Tendran una seccidn de disefio ergondmico con un ancho de agarre de entre 4,5 cm. y 5 cm.
de diametro. En ningln caso dispondrdn de cantos vivos.

b) Estaran separados del paramento vertical al menos 4 cm., el sistema de sujecion sera firme y
no debera interferir el paso continuo de la mano en todo su desarrollo.

c) Se instalaran pasamanos dobles cuya altura de colocaciéon estard comprendida, en el
pasamanos superior, entre 0,95 y 1,05 m., y en el inferior entre 0,65 y 0,75 m. En el caso de las
rampas, la altura de los pasamanos se medira desde cualquier punto del plano inclinado, y en el
caso de las escaleras, se medira desde la linea inclinada definida por los vértices de los peldafios
hasta el limite superior de las mismas.

d) Cuando una rampa o escalera fija tenga un ancho superior a 4,00 m., dispondra de un
pasamanos doble central.

Las vallas utilizadas en la sefializacién y proteccién de obras u otras alteraciones temporales de las
areas de uso peatonal seran estables y ocuparan todo el espacio a proteger de forma continua.
Tendran una altura minima de 0,90 m. y sus bases de apoyo en ningln caso podran invadir el
itinerario peatonal accesible. Su color debera contrastar con el entorno y facilitar su identificacion,
disponiendo de una baliza luminosa que permita identificarlas en las horas nocturnas.

Elementos de sefializacion e iluminacion.
Con la finalidad de evitar los riesgos para la circulacién peatonal derivados de la proliferacion de

elementos de senalizacidn e iluminacién en las dreas peatonales, éstos se agruparan en el menor
numero de soportes y se ubicardn junto a la banda exterior de la acera.
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Cuando el ancho libre de paso no permita la instalacién de elementos de sefializacién e iluminacion
junto al itinerario peatonal accesible, estos podran estar adosados en fachada quedando el borde
inferior a una altura minima de 2,20 m.

Otros elementos.

Las maquinas expendedoras, cajeros automaticos, teléfonos publicos y otros elementos que
requieran manipulacidn instalados en las areas de uso peatonal deberan ser accesibles a todas las
personas.

El disefo del elemento debera permitir la aproximacion de una persona usuaria de silla de ruedas.
Los dispositivos manipulables estardn a una altura comprendida entre 0,70 m.y 1,20 m.

La ubicacion de estos elementos permitira el acceso desde el itinerario peatonal accesible e incluira
un area de uso frontal libre de obstaculos en la que pueda inscribirse un circulo de 1,50 m. de
diametro sin invadir el itinerario peatonal accesible.

Las pantallas, botoneras y sistemas de comunicacidn interactiva disponibles en los elementos
manipulables responderdan a los criterios dispuestos en la legislacidn vigente.

En los teléfonos publicos debera sefalizarse de manera tactil la tecla numero 5. Todas las teclas
deberan incorporar un sistema audible y subtitulado de confirmacion de la pulsacién.

Elementos vinculados a actividades comerciales.

Los elementos vinculados a actividades comerciales disponibles en las areas de uso peatonal
deberdn ser accesibles a todas las personas. En ningln caso invadirdn o alteraran el itinerario
peatonal accesible.

La superficie ocupada por las terrazas de bares e instalaciones similares disponibles en las areas de
uso peatonal debera ser detectable, evitando cualquier elemento o situacidon que pueda generar un
peligro a las personas con discapacidad visual. El disefio y ubicacién de los elementos de estas
instalaciones permitiran su uso por parte de todas las personas. Los toldos, sombrillas y elementos
voladizos similares estaran a una altura minima de 2,20 m. y los paramentos verticales transparentes
estaran sefalizados segun los criterios definidos en la legislacion vigente.

Los kioscos y puestos comerciales situados en las dreas de uso peatonal que ofrezcan mostradores
de atencidn al publico dispondran de un espacio minimo de 0,80 m. de ancho que contara con una
altura entre 0,70 m. y 0,75 m., y un espacio libre inferior al plano de trabajo que permita la
aproximacioén de una persona en silla de ruedas.

Plazas de aparcamiento reservadas para personas con movilidad reducida

Los principales centros de actividad de las ciudades deberan disponer de plazas de aparcamiento
reservadas y disefiadas para su uso por personas con movilidad reducida. Como minimo una de cada
cuarenta plazas o fraccidon, independientemente de las plazas destinadas a residencia o lugares de
trabajo, serd reservada y cumplira con los requisitos dispuestos en este articulo.

Deberan ubicarse lo mas préximas posible a los puntos de cruce entre los itinerarios peatonales
accesibles y los itinerarios vehiculares, garantizando el acceso desde la zona de transferencia hasta
el itinerario peatonal accesible de forma auténoma y segura. Aquellas plazas que no cumplan con
el requisito anterior deberan incorporar un vado que cumpla con lo establecido en la legislacidn
vigente, para permitir el acceso al itinerario peatonal accesible desde la zona de transferencia de la
plaza.
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Tanto las plazas dispuestas en perpendicular, como en diagonal a la acera, deberdn tener una
dimensiéon minima de 5,00 m. de longitud x 2,20 m. de ancho y ademas dispondran de una zona de
aproximacién y transferencia lateral de una longitud igual a la de la plaza y un ancho minimo de 1,50
m. Entre dos plazas contiguas se permitirdn zonas de transferencia lateral compartidas
manteniendo las dimensiones minimas descritas anteriormente.

Las plazas dispuestas en linea tendran una dimensién minima de 5,00 m. de longitud x 2,20 m. de
ancho y ademas dispondran de una zona de aproximacioén y transferencia posterior de una anchura

igual a la de la plaza y una longitud minima de 1,50 m.

Las plazas de aparcamiento reservadas para personas con movilidad reducida estaran sefializadas
horizontal y verticalmente con el Simbolo Internacional de Accesibilidad.

Paradas y marquesinas de espera del transporte publico

Las paradas y marquesinas de espera del transporte publico se situardn préximas al itinerario
peatonal accesible, estardan conectadas a éste de forma accesible y sin invadirlo, y cumpliran las
caracteristicas establecidas en el Real Decreto 1544/2007, de 23 de noviembre, por el que se regulan
las condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacién de los modos
de transporte para personas con discapacidad.

Entradas y salidas de vehiculos

Ningun elemento relacionado con las entradas y salidas de vehiculos (puertas, vados, etc.) podra
invadir el espacio del itinerario peatonal accesible.

Los vados de vehiculos que sean atravesados por itinerarios peatonales accesibles deberan
disefiarse en forma que el cruce de los mismos sea accesible, por lo que los itinerarios peatonales
no podran quedar afectados por una pendiente longitudinal superior al 8%, ni una pendiente
transversal superior al 2%

Carriles reservados al trdnsito de bicicletas

Los carriles reservados al transito de bicicletas tendran su propio trazado en los espacios publicos
urbanizados, debidamente sefializado y diferenciado del itinerario peatonal.

Su trazado respetara el itinerario peatonal accesible en todos los elementos que conforman su cruce
con el itinerario vehicular.

Los carriles reservados al transito de bicicletas que discurran sobre la acera no invadirdn en ningun
momento el itinerario peatonal accesible ni interrumpirdn la conexidn de acceso desde este a los
elementos de mobiliario urbano o instalaciones a disposicion de las personas. Para ello estos carriles
se dispondran lo mas préximos posible al limite exterior de la acera, evitando su cruce con los
itinerarios de paso peatonal a nivel de acera, y manteniendo siempre la prioridad del paso peatonal.

3. Determinaciones de instalacion

Trazado. En el diseio de la urbanizacidon se tendra en cuenta la legislacion vigente sobre supresién
de barreras arquitectdnicas.
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Evacuacion de pluviales. Para facilitar la evacuacion de pluviales se dispondran de pozos-sumideros
segun las indicaciones de los técnicos municipales o las ordenanzas de urbanizacién municipales.

Servicios de infraestructuras. Los servicios se colocardn por las aceras siempre que sea posible,
protegiendo las instalaciones en cruces de calzadas de acuerdo con las indicaciones de las
companias suministradoras y Normas Técnicas Municipales.

4. Zonas de Proteccion

En zonas de proteccidén no se permite ninguna edificacién y los usos admisibles son los mismos que,
no consumiendo edificabilidad, se autoricen en las zonas verdes de proteccion.

5. Usos Permitidos

Todos los usos deberdan cumplir las condiciones que se exponen en el Plan General
Uso predominante. Red viaria.

Usos complementarios.

Se permite la instalacion de:

Servicios de infraestructuras en las aceras (como se indican en el punto anterior)
Centros de transformacién subterraneos
Sefales verticales y semaforos
Farolas y baculos de iluminacion.
Pequefios centros de mando para el alumbrado.
Bocas de incendios.
Cabinas telefdnicas.
Puestos de periddicos, flores, caramelos, rifas y similares (previa autorizacion municipal y en la
ubicacién que los Servicios Técnicos determinen).
Mobiliario urbano (bancos, papeleras... etc.).
Monopostes de expediciéon de carburantes previa concesion administrativa. La instalacion de
monopostes se autorizara teniendo en cuenta su impacto en la circulacion de vehiculos.
Arboles y otras plantaciones de acompafiamiento.

En la planificacién del mobiliario urbano debera incluirse la instalacién de expendedores de bolsas
para excrementos caninos y contenedores y/o papeleras para la eliminacién de los mismos. En el
caso de que se ubiquen zonas de juego infantil y/o recreo se sefializard debidamente la
prohibicién de acceso de mascotas a las mismas, conforme a la normativa vigente.

ORDENANZA ZU- VP, (Red de vias pecuarias)

1. Objeto.

Regula los usos del suelo y actividades en los terrenos, de dominio publico pertenecientes al sistema
de vias pecuarias existentes que discurre por el sistema de redes generales exteriores.

Asimismo, regula los usos del suelo y actividades en los terrenos de reserva para cambio de trazado
de via pecuaria existente.
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El objeto de proteccién de dichos terrenos es asegurar su uso para el transito ganadero, de
conformidad con lo establecido en la Ley 3/95, de 23 de marzo, del Estado y la Ley 8/98, de 15 de
junio, de la C.M., de Vias Pecuarias.

2. Ambito de aplicacion.

Las zonas sefialadas en el plano correspondiente de redes.
3. Estadios de tramitacion.

Se distinguen dos estadios de tramitacién:

Estadio 1: Zonas reservadas para cambio de trazado de via pecuaria cuyo cambio todavia no se ha
producido y se califican funcionalmente como zonas verdes.
Una vez que se produzca el cambio de trazado, pasaran a formar parte del estadio 2.

Estadio 2: Zonas reservadas para cambio de trazado de via pecuaria cuyo cambio ya se ha producido
guedando calificadas como vias pecuarias.

4. Determinaciones.

Estadio 1:
Las modificaciones de trazados, originadas por cualquier motivo, no seran efectivas hasta que sean
aprobadas por el organismo competente en materia de vias pecuarias.

Los terrenos que se ceden al Ayuntamiento para que, en su dia, sea posible el cambio de trazado
tendran el caracter de itinerario peatonal perteneciente funcionalmente a zona verde,
admitiéndose las plantaciones y los usos contemplados en los Articulos 30 y 31 de la Ley 8/1998 de
15 de junio de la C.M., de Vias Pecuarias.

Se admiten como compatibles las especificaciones en el citado texto legal, que se remite a las
permitidas en el texto de la Ley 3/1995, de 23 de marzo (BOE de 24 de marzo de 1995), de Vias
Pecuarias (senderismo, cabalgadas y otras formas de desplazamiento deportivo sobre vehiculos no
motorizados), y las ocupaciones temporales que con arreglo a dicha Ley pudiesen ser autorizadas
por el Organo de la C.M. encargado de su gestién. Se consideraran incompatibles el resto de los usos
posibles, no admitiéndose su asfaltado, ni edificabilidad, ni aquellos usos que impidan su futuro
cambio a via pecuaria.

Cuando el itinerario atraviesa vias de trafico de vehiculos se establecera en estas ultimas un cambio
de pavimento de la anchura total del itinerario futuro de la via pecuaria sefializandose la existencia
y prioridad del mismo.

En el nuevo trazado de la Via pecuaria, se instalaran mojones de delimitacién debiéndose ajustar al
modelo unificado del Area de Vias Pecuarias, asi mismo se deberan colocar sefiales de vias pecuarias
institucionalizadas. Los modelos de mojones y sefiales se podran solicitar al citado Area.

Estadio 2:
En todas las actuaciones que se pretendan acometer en vias pecuarias se estara a lo regulado
legalmente en la Ley Estatal 311995, de 23 de marzo de Vias Pecuarias (BOE de 24 de marzo de
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1995) y en la Ley Autondmica 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid
(BOE de 28 de agosto de 1998).

Las infraestructuras lineales (tuberias, conducciones eléctricas, etc.) se situaran fuera del dominio
publico pecuario. Su autorizacién se estudiard por el organismo competente en materia de vias
pecuarias de acuerdo con lo establecido en el articulo 38 (""De otras ocupaciones temporales) de la
Ley 8/1998 da Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

La Direcciéon General competente en materia de vias pecuarias estudiara cualquier proyecto de
acondicionamiento de las vias pecuarias que proponga ejecutar el Ayuntamiento, particularmente
cuando las mismas atraviesen suelo urbano o urbanizable, con el fin de integrar las vias pecuarias
en la trama urbana.

Las licencias que conceda el Ayuntamiento en actuaciones que afecten a las vias pecuarias deberan
respetar la legislacién general vigente en materia de vias pecuarias, asi como los limites legalmente
aprobados de las mismas.

Asi mismo, se estard a lo dispuesto en la NORMA URBANISTICA DE PROTECCION DEL SISTEMA DE
VIAS PECUARIAS (SNUP.2) del Plan General de Torrejon de Ardoz y a las siguientes determinaciones:

Determinaciones de Usos
6.1. Uso caracteristico.
Uso Via Pecuaria.

Transito ganadero de conformidad con lo establecido en la Ley 3/95, de 23 de marzo, del Estado,
y la Ley 8/98, de 15 de junio, de la C.M., de Vias Pecuarias.

6.2. Otros usos permitidos.

Se admitira en la forma legalmente establecida el resto de usos admitidos en el Capitulo Il. “De
los usos comunes y generales” de la Ley 8/98, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la C.M.

6.3. Usos incompatibles.
Se consideraran usos incompatibles el resto de los posibles.
7. Condiciones Particulares de Uso en la Zona de Via Pecuaria
- En todas las aplicaciones que se pretendan acometer en vias pecuarias se estard a lo
regulado legalmente en la Ley Estatal 3/95, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias (BOE de
24 de marzo de 1995) y en la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la

Comunidad de Madrid (BOE de 28 de agosto de 1998).

- En cuanto a la situacién y delimitacién del dominio publico de las vias pecuarias,
prevalecera lo recogido en los planos de clasificacidn y deslinde legalmente aprobados.
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b)

c)

d)

El suelo de las vias pecuarias no podrd generar aprovechamiento urbanistico, ni
considerarse suelos de cesién, ni computar a efectos de los estandares minimos
exigibles para redes por la legislacidn urbanistica.

Respecto a las interferencias entre vias pecuarias y viarios rodados se estard a lo
siguiente:

En los viarios ya construidos sobre vias pecuarias en los que se pretenda construir
rotondas se debera reservar suelo para que las vias pecuarias bordeen las mismas,
con el fin de instalar en su borde, si el tipo de trafico rodado lo permite, pasos al
mismo nivel con preferencia de paso para los usuarios/as de las vias pecuarias.

En los cruces con carreteras, se deben habilitar los pasos necesarios para las vias
pecuarias y mantener la continuidad sobre plano (grafiando las reservas de suelo para
vias pecuarias) y la transitabilidad sobre el terreno (previendo la construccion de
pasos a distinto nivel). En ningln caso deberan coincidir superficialmente los pasos
habilitados con viarios rodados.

En el caso de que un viario rorado a construir precise cruzar alguna via pecuaria, el
cruce (al mismo o distinto nivel) debera ser aprobado por el organismo competente
en materia de vias pecuarias, tras la tramitacion del oportuno expediente, de acuerdo
con el articulo 28 de la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad
de Madrid, instado por solicitud del organismo promotor. Mientras dicho cruce no
sea aprobado si procede, no se podra ocupar el terreno de la via pecuaria.

En el caso de que un viario rodado a construir deba ineludiblemente coincidir
longitudinalmente con una via pecuaria, el organismo promotor debera solicitar una
modificacién de trazado de acuerdo al articulo 27 “Modificaciones de trazado por la
realizacion de obras publicas” de la Ley 8/1998, no pudiéndose ocupar en ningln caso
los terrenos de la via pecuaria hasta que, si procede, el Consejero en que recaiga la
competencia en materia de vias pecuarias haya acordado mediante Orden la
modificacidn de trazado.
Los nuevos viarios publicos deberdn situarse fuera de las vias pecuarias.

La modificacidn de trazados originados por cualquier motivo no serd efectiva hasta que
sean aprobadas por el organismo competente en materia de vias pecuarias. En
cualquier caso, ademas, se estara a lo dispuesto en el Art. IV de la Ley 8/98, de Vias
Pecuarias de la C.M.

Las infraestructuras lineales (tuberias, conducciones eléctricas, etc.) se situaran con
caracter general fuera de dominio publico pecuario. Su autorizacién, unicamente se
estudiara por el organismo competente en materia de vias pecuarias para los casos
excepcionales e inexcusables, y en las circunstancias expuestas en el articulo 38 (“De
otras ocupaciones temporales”) de la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de
la Comunidad de Madrid.

El asfaltado o cualquier procedimiento similar que desvirtie la naturaleza de las vias
pecuarias estan prohibidas por la legislacion vigente.
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- Se prohibe la ocupacién con cualquier tipo de elementos que impidan o dificulten el
paso, y expresamente los vertidos de cualquier naturaleza. Los usos vy
aprovechamientos especialmente recreativo, cultural, deportivo y educativo estaran
sujetos a autorizacién previa de la Consejeria competente de acuerdo con lo dispuesto
en los Arts. 33 y 34 de la Ley 8/98 de Vias Pecuarias de la C.M.

8. Condiciones Particulares del Proyecto de Obras de Urbanizacidn.

El Proyecto de Urbanizacion, que acondicione los suelos que garantizan la continuidad de la via
pecuaria debera recoger lo siguiente:

- Instalacidn de sefales de via pecuaria en el principio y final del tramo o de atriles
tematicos sobre la via pecuaria. Los modelos deberan solicitarse a la Direccidn General
de Medio Ambiente.

- Camino central de zahorra compactada de alrededor de 6 metros de anchura. (Esta
anchura se aportard entre los dos sectores implicados).

- Plantacion perimetral de la via pecuaria con especies adecuadas al entorno (arboles de
1,5 metros de altura y arbustos) y con las instalaciones de riego necesarias para su
mantenimiento.

- Colocacion de hitos en los laterales de la via pecuaria (bloques de piedra natural o
balizas metdlicas) cada 50 metros en tramos rectos o menor distancia en tramos curvos.

En los cruces que finalmente resulten de via pecuaria con viarios rodados se instalaran:

- Sefial de paso de ganado.
- Paso de peatones.
- Pavimento diferenciado distinto a asfalto con piedra natural o imitacion (hormigdén
labrado en tonos terroso, etc.).
- Bandas sonoras transversales al eje de la calzada con sefial de reduccion de la velocidad,
dependiendo del trafico rodado.
No se podran instalar bordillos, ni escalones, ni estructuras que por su altura y/o por sus
caracteristicas dificulten la ejecuciéon de los usos prioritarios de las vias pecuarias. En la zona
de cruce viario rodado con la via pecuaria propuesta no deberdn construirse aparcamientos.

Se remitird a la Direccidn General de Medio Ambiente separata técnica del proyecto de
acondicionamiento de la via pecuaria dentro del proyecto de urbanizacidon para su
autorizacion.

Todas las determinaciones anteriores expuestas deberan ser recogidas y reflejadas en el
Proyecto de obras de urbanizacién, todo ello para dar cumplimiento a la Ley 8/98, de 15 de

junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

CAPITULO 3. EJECUCION DEL PLAN PARCIAL.

3.1. DEFINICION DE LA MODALIDAD DE GESTION URBANISTICA

3.1.1. Sistema de Actuacion.
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El sistema de actuacidn es el de Compensacion.
3.1.2. Delimitacidon de la unidad de ejecucion.
El sector constituye una unidad de ejecucién Unica, cuya delimitacion se efectla en este apartado

3.1.2.1. Justificacién de cumplimiento de requisitos

La delimitacién de la Unidad de Ejecucidn se ha realizado cumpliendo los requisitos exigidos por
el Art. 99 de la LSCM/01 y 36 y ss. del Reglamento de Gestidn en lo que se oponga o contradiga a
la mencionada Ley.

3.1.2.2. Sefialamiento preciso del perimetro. Situacidn, limites y superficies

El ambito del PP SUP-R4 Sur de los Fresnos, situado en el Sur del Término Municipal de Torrejon
de Ardoz que constituye una Unica Unidad de Ejecucién, es un ambito discontinuo integrado por
el sector neto y dos areas conformadas por las redes exteriores adscritas (este y suroeste), una de
las cuales (area este) estd, a su vez, dividida en dos subdreas (norte y sur) y cuya delimitacion es
la siguiente:

Sector neto.

Limita:

Al Norte con la ¢/ Urano, en linea recta de 503,75 m.

Al Sur, con el SG-SUNP-PE-1 en linea recta de 17,93 m., con el término municipal de San Fernando
de Henares en linea quebrada formada por dos tramos rectos de 1,67 my7,80 m y resto de
parcelas no incluidos en el sector en linea quebrada formada por dos tramos rectos de 45,89 m.
y 44,27 m.

Y al Este con el Barrio del Castillo en linea quebrada formada por once tramos rectos de 162,34
m., 74,74m., 61,98 m., 42,17 m., 32,16 m., 26,19 m., 38,22 m., 23,99 m., 5,17 m., 115,33 m. y
41,46 m., con el Sector SUP-R2 en linea quebrada formada por un tramo irregular de 68,06 m. y
un tramo recto de 13,68 m. y con el Polideportivo en linea quebrada formada por nueve tramos
rectos de 95,91 m., 3,56 m., 57,79 m., 40,28 m., 23,88 m., 8,49 m., 9,42 m., 7,89 m. y 6,51 m.

Al Oeste con zona verde ZU-V-3 en linea quebrada formada por dos tramos rectos de 251,26 m. y
20,82 m. y con el SG-SUNP-PE-1, en linea quebrada formada por tres tramos rectos de 152,87 m.,
16,25 m.y 58,32 m., uno curvo de 320,07 m., angulo 522 y radio de 352 m. y uno recto de 265,10
m.

Area discontinua de redes exteriores adscritas situada al este del sector

Subdrea norte

Limita:

Al Norte con calle Alvaro Retama en linea recta de 11,02 m. y con el SUNP-RI ya ejecutado
denominado Parque Corredor en linea recta de 84,92 m.

Al Suroeste con el paseo de los Cipreses en linea quebrada formada por 8 tramos rectos de 1,25
m., 1,18 m., 13,81 m., 11,10 m., 36,90 m., 10,38 m., 19,61 m.y 77,17 m.
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Al Este con el resto del parque PE-3 del que forma parte en linea quebrada formada por 19 tramos
rectos de 40,65 m., 34,26 m., 3,72 m., 44,73 m., 12,54 m., 8,21 m., 10,48 m., 9,95 m., 22,77 m,,
13,89 m., 29,24 m., 23,37 m., 16,84 m., 11,57 m., 26,22 m., 31,44 m., 34,07 m., 30,37 m. y 39,23
m.

Y al Oeste con la calle de la Cafiada en linea quebrada formada por 22 tramos rectos de 24,51 m.,
6,58 m., 22,55 m., 2,99 m., 6,64 m., 7,54 m., 7,31 m., 14,71 m., 18,23 m., 35,00 m., 26,15 m., 5,68
m., 25,99 m.,12,06 m., 4,87 m., 19,63 m., 2,66 m., 2,57 m., 5,05 m., 6,67 m., 22,26 m.y 10,79 m.

Subdrea sur

Limita:

Al Noreste con el paseo de los Cipreses en linea quebrada formada por 4 tramos rectos de 17,07
m., 36,34 m., 13,92 m. y 18.99 m., con parte del Parque Europa en linea quebrada formada por
16 tramos rectos de 12,43 m., 15,74 m., 27,67 m., 12,90 m., 14,39 m., 42,95 m., 20,57 m., 16,15
m., 4,09 m., 73,79 m., 15,70 m., 37,61 m., 10,14 m., 19,69 m., 17,74 m. y 50,02 m., y con resto del
paseo de los Cipreses en linea quebrada formada por 3 tramos rectos de 30,82 m, 32,60 m. y 4,87
m.

Al Sur con la ronda Sur en linea quebrada formada por dos tramos rectos de 7,03 m.y 3,22 m. y
con SG-SUP-VP en linea recta de 7,72 m.

Al Este con el suelo no urbanizable en linea quebrada formada por 20 tramos rectos de 13,65 m.,
34,37 m,, 22,39 m,, 19,51 m., 31,58 m,, 11,54 m., 10,77 m., 62,00 m., 50,56 m., 27,88 m., 32,72
m., 26,69 m., 54,85 m., 16,90 m., 46,26 m., 62,22 m., 27,22 m., 35,86 m., 0,52 m.y 25,26 m., y con
SG- SUP-VP en linea quebrada formada por 3 tramos rectos de 17,61 m., 5,97 m.y 6,57m.

Y al Oeste con parte del Parque Europa en linea quebrada formada por 15 tramos rectos de 3,06
m., 67,84 m., 38,05 m., 15,81 m., 33,52 m., 8,25 m., 27,40 m., 33,31 m., 11,42 m., 11,78 m., 78,08
m., 18,47 m., 21,43 m., 71,64 m. y 24,30 m., con la Ronda Sur en linea quebrada formada por 11
tramos rectos de 17,36 m., 2,79 m., 3,56 m., 12,25 m., 12,91 m., 17,86 m., 37,44 m., 32,18 m.,
6,20 m., 32,90 m. y 20,51 m., con parte del Parque Europa en linea quebrada formada por 17
tramos rectos de 62,61 m., 16,90 m., 65,11 m., 17,04 m., 27,39 m., 5,42 m., 8,59 m., 51,48 m.,
25,47 m., 24,30 m., 28,03 m., 25,38 m., 19,89 m., 35,62 m. 45,00 m., 39,21 m.y 9,92 m.y con la
Ronda Sur en linea quebrada formada por 6 tramos rectos de 9,93 m., 6,28 m., 7,55 m., 4,79 m,,
18,05 m.y 6,21 m.

Area de redes exteriores adscritas situada al suroeste del sector

Limita:

Al Noreste con el resto de la Depuradora en linea recta de 119,87 m. y con SG-SUNP-VP en linea
recta de 20,00 m.

Al Sureste con el ferrocarril en linea quebrada formada por 4 tramos rectos de 18,60 m., 14,02
m., 27,93 my 34,27 m.

Al Suroeste con el limite del término municipal en linea recta de 114.66 m.

Y al Noroeste con las instalaciones de Repsol Butano en linea quebrada formada por 2 tramos
rectos de 9,92 m. y 48,02 m. y con el resto de la Depuradora en linea recta de 19,29 m.

El Sector tiene una superficie segin medicién de 186.120,57 m?s a la que hay que afadir
111.437,07 m?s de redes exteriores adscritas, o que hace un total de 297.547,64 m?s,
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La superficie computable para el cdlculo de aprovechamiento sera la resultante de detraer de la
cifra anterior la superficie correspondiente a la via pecuaria inicial (9.984,69 m?) y la del dominio
publico preexistentes (4.043,62 m?)
S bruta = 297.547,64 m?
S computable = 297.547,64 m*— 9.984,69 m?- 4043,62 m? = 283.519,33 m?

La superficie lucrativa esta integrada por 38 parcelas cuyos/as propietarios/as y superficies se
exponen en el cuadro adjunto en el punto 5 “Relacién de fincas y titulares”

3.1.2.3. Documentacién planimétrica

Ver planos acotados “Detalle delimitacion del Sector” y “Detalle delimitacién de las Redes
adscritas”

3.1.2.4. Sistema de actuacion

Se mantiene el Sistema de Actuacion establecido en la Norma Urbanistica del Plan General.
Compensacion.

3.1.2.5. Relacién de propietarios y propietarias.

Ver punto de 1.3 “Estructura de la Propiedad”, del Capitulo 1 “informacion sobre el ambito”, del
Volumen 1 “Memoria de informacién”, del Bloque | “Documentacién Informativa”, en el presente
de Plan Parcial en el que se relacionan las diferentes parcelas integrantes de la Unidad con
identificacidn de sus propietarios/as y domicilios a efectos de notificaciones.

3.1.2.6. Idoneidad técnica y viabilidad econdmica de la unidad

Ver las Memorias de Viabilidad y sostenibilidad econdmicas en el Capitulo 4 “Andlisis Econdmico
de Viabilidad” del Volumen 2 “Normativa Urbanistica” del Bloque Il “Documentacién normativa
y de ordenacidn” del presente Plan Parcial.

3.1.3. Instrumentos de desarrollo.

3.1.3.1. Reparcelacion

Una vez aprobado el Plan Parcial o, simultdneamente con el mismo, se redactara el
correspondiente Proyecto de Reparcelacion teniendo en cuenta que las cesiones de suelo son las
siguientes:

RED SUPRAMUNICIPAL DE ESPACIOS LIBRES DE VIA PECUARIA.
Via Pecuaria existente (no computable a efectos de estandares ni de aprovechamiento)

.......................................................................................................................... 9.984,69 m2

TOTAL REDES GENERALES ....ooiiiiiiiiiteeeete ettt 111.233,97 m2




(39,23% de la superficie computable para calculo de aprovechamiento)

- Red General de Infraestructuras:
- Exteriores (Reservas: Infra. Viaria PE-2, Sustitucion cafiada PE-2 y Sustitucion cafiada S
(DL oTU =T Lo T - ) FS OO U USSR RPRRR 23.351,76 m2
(8,24% de la superficie computable para cdlculo de aprovechamiento)

- Red General de Equipamientos:

- Exteriores (Reservas: Equip. Parque PE-2/3, depuradora).................. 46.964,43 m2
(16,56% de la superficie computable para calculo de aprovechamiento)
- Interiores- ReServa EQ3B ......couuuiiiiiiieiiieee et 9.102,99 m2

(3,21% de la superficie computable para cdlculo de aprovechamiento)
- Red General de Zonas Verdes:

- Exteriores (Reserva Zonas Verdes Parque PE-2/3) ........cccceeeveeeveennee. 31.126,19 m2
(10,98% de la superficie computable para calculo de aprovechamiento)
- INtEriores- RESEIVA ZV-5 ....coouriiiiiii et 688,60 m2

(0,24% de la superficie computable para cdlculo de aprovechamiento)

TOTAL REDES LOCALES (computadas como red a efecto de cumplimiento de estandares):
36.541,66 m2
(12,89% de la superficie computable para calculo de aprovechamiento)

- Red Zonas Verdes y Esp. Libres publicos.........ccocvveeeiiiicivieennnnnn. 24.485,87 m2
(Reservas ZV-1, ZV-2, ZV-3, ZV-4, ZV6, ZV7, ZV8, ZV9, ZV10, ZV11, ZV12)
(8,64% de la superficie computable para cdlculo de aprovechamiento)

- Red Infraestructuras eléctricas.......ccccceeverieiieieiiiiieieieeececeeeeee, 305,36 m2
(Reserval-1,2,3,4,5,6,7y8)
(0,11% de la superficie computable para cdlculo de aprovechamiento)

- Red de Equipamientos Sociales........cccccceeiiieiciiiieeee e 11.750,43 m2
(Reserva EQ-1, EQ-2, EQ-4, EQ-5)
(4,14% de la superficie computable para cdlculo de aprovechamiento)

REDES LOCALES (no computadas como red a efecto de cumplimiento de estandares):
R 4 =Y Lo Lo Yot | RPN 59.311,75m2
(ReservaRV-1,2,3,4,5,6,7,8,9,10y 11)

(20,92% de la superficie computable para cdlculo de aprovechamiento)

Asimismo, deberan considerarse las Actas previas de ocupacion suscritas que se aporten al
expediente.

CESION DE APROVECHAMIENTO:
Tal como disponen los Articulos 23 y 20.2.c) de la Ley del Suelo 9/01 de la CM, el Suelo Urbanizable

estd afecto a la cesidon del 10% del producto del coeficiente de edificabilidad del ambito de
actuacion por la superficie del mismo, el cual se cedera urbanizado al Municipio.
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Esto supone 12.474,85 m2ch VML (uas), cuyo suelo soporte se localizard en el Proyecto de
Reparcelacién.

La cesion de las redes generales exteriores ubicadas en el parque PE-2/3 y en la nueva depuradora,
se realizard libre de cargas, gravdmenes y ocupantes, por lo que la cuantia de las mismas deberd
incluirse en la cuenta de liquidacién provisional del Proyecto de Reparcelacion.

Una vez que se realice el cambio de trazado de la Via Pecuaria, el Ayuntamiento, se comprometera
a la inscripcion en el registro de la propiedad de la nueva via pecuaria a nombre de la Comunidad
de Madrid, asignandole el uso publico “via pecuaria” en el proyecto de Reparcelacion o aquel que
se realice al efecto. Se remitira a la Direccién general competente en Vias Pecuarias la escritura
con dos copias simples del registro de la propiedad.

En caso de implantar construcciones dentro de zonas afectadas por la huella de ruido, convendria
se hiciera constar, mediante anotacion en el correspondiente Registro de la Propiedad de
conformidad con lo dispuesto en el RD 1093/1997, la afeccidn sonora en los términos siguientes:

“Esta finca se encuentra en una zona sometida a un nivel de afeccién sonora producida por el
sobrevuelo de aeronaves, procedentes de las maniobras de las aeronaves que operan en el
Aeropuerto de Madrid-Barajas, de hasta Leq dia =: 60 dB(A) Leq noche = 50 dB(A) (Nivel sonoro
continuo, expresado en decibelios escala A, correspondiente a la misma cantidad de energia que
el ruido real variable considerado, en un punto determinado, durante todo el periodo diurno o
nocturno)".

En el caso de fincas incluidas en las Zonas de servidumbres Aeronauticas Legales correspondientes
al Aeropuerto de Madrid-Barajas, igualmente, convendria se hiciera constar, mediante anotacion
en el correspondiente Registro de la Propiedad de conformidad con lo dispuesto en el articulo 51
del ROL 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y el
Real Decreto 1093/1977, la afeccidon por servidumbres aeronduticas en los términos siguientes:

“Esta finca se encuentra incluida en la Zona de Servidumbres Aeronduticas Legales
correspondientes al Aeropuerto de Madrid-Barajas, encontrandose sometida a eventuales
sobrevuelas de aeronaves a baja altura, como consecuencia de su proximidad a las instalaciones
aeroportuarias y de su ubicacion bajo las trayectorias de la maniobras de las aeronaves que
operan en el referido Aeropuerto, por lo que la realizacién de edificaciones, instalaciones o
plantaciones en la misma no podrd superar en ningln caso las alturas resultantes de la aplicacion
de dichas servidumbres”.

3.1.3.2. Proyecto de Urbanizacion

Debera redactarse un Unico Proyecto de Urbanizacidn para la totalidad del ambito. Su contenido
cumplird lo dispuesto en la legislacidén vigente y en el Plan General.

Se estara a lo dispuesto en las Determinaciones Medioambientales, de Urbanizaciéon y de
Ordenacién de estas Ordenanzas Generales.
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El Proyecto de Urbanizacién incorporara soluciones técnicas que contribuyan a paliar el impacto
de la urbanizacion sobre el medio fisico. De este modo, se aportard un apartado justificativo de la
consideracion de, al menos, los siguientes aspectos:

- Utilizaciéon de materiales de construccién no contaminantes, de bajo coste energético
en su produccién y/o reciclables.

- Integracion en el disefio de elementos constructivos que simplifiquen las
canalizaciones y racionalicen las conexiones de cableados y redes interiores,
facilitando posteriores actuaciones de reforma o mejora.

- Preservacion de la mayor cantidad posible de suelos permeables, tanto en espacios
libres como en la red viaria, y en todo caso en las proporciones minimas fijadas en las
ordenanzas particulares, maximizando las superficies naturales (alcorques continuos,
plazas terrizas, etc.) y optando por sistemas ecolédgicos de drenaje y canalizaciéon de
aguas pluviales (como por ejemplo filtros verdes de especies macrofitas).

- Reutilizacidn de las tierras sobrantes no contaminadas tras la reconfiguracion de las
rasantes en la creacién de monticulos incorporados al disefio de los espacios publicos
y zonas verdes.

Costes de las infraestructuras y su repercusion a los nuevos desarrollos urbanisticos (Canal de
Isabel Il).

Esta actuacion urbanistica participara en los costes de ejecucién de las infraestructuras generales
que se desprendan de la “Adenda al Convenio de Gestidn” entre el Ayuntamiento de Torrején de
Ardoz y el Canal de Isabel Il ver “SECCION VII. DETERMINACIONES DE URBANIZACION”

Contribucidén a la Urbanizacién de Sistemas Generales

Debera contribuir a la instalacién general de depuracién y de vertido con las tasas por vivienda
gue se determinen con el Canal de Isabel Il.

Debera contribuir a la urbanizacion de Sistemas Generales en el porcentaje correspondiente al
aprovechamiento, segun lo indicado en el apartado 3.2 de la Memoria. Esta contribucién podra
realizarse en dinero o en obras de urbanizacion, priorizdndose esta segunda opcidn en el caso de
Sistemas Generales interiores que no formen parte de un eje que deba ser ejecutado
unitariamente. La materializaciéon en dinero debera ajustarse al coste real de las obras en el
porcentaje de participacién que se explicita o en la longitud de las infraestructuras que se sefiala
en el expediente de Asignacion de Redes. En el Proyecto de Urbanizacién se especifican las obras
concretas en que se materializa la aportacion.

En la ejecucién del sector debera asegurarse la conexién con el sistema integral de saneamiento,
y la capacidad de las instalaciones de depuracidn para tratar los efluentes que genere.

Para resolver las conexiones con el entorno debera:

- Reponer la valla del polideportivo que conforma el limite este del Sector,

- Reurbanizar las vias colindantes con el Sector, en caso de que éstas quedaran dafiadas por las
obras de ejecucién.

- Conectar con el trazado de la Ronda de Circunvalacién Sur o, en su caso, con la glorieta de la
carretera M-206.
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- Plantacion del arbolado que el estudio de integracién paisajistica del vertedero, a que hace
referencia el Estudio de Sostenibilidad Ambiental, prevea en el entorno del mismo, colindante
con el Sector.

Los Proyectos de Urbanizacién, deberdn incorporar la conformidad técnica del Canal de Isabel Il
ver “SECCION VI. DETERMINACIONES DE URBANIZACION”

3.1.3.3. Estudios de Detalle

Deberdan efectuarse Estudios de Detalle:

- Cuando se efectlen transferencias entre parcelas situadas en el interior de una manzanay no
se edifique simultdneamente la totalidad de las edificaciones de la misma.

- Cuando se efectuen transferencias entre manzanas y no se delimite una unidad de actuacién
discontinua.

- Cuando la edificacion de una manzana o de una semimanzana se distribuya en varias
promociones y no se presente un Unico proyecto. En caso de edificacidn en varias fases debera
adjuntarse en la primera de ellas un esquema de las caracteristicas del conjunto.

- Cuando se pretendiera efectuar transferencias de aprovechamiento (redistribuciones de
volumen) entre dos 0 mas manzanas.

- Cuando se altere la parcelacién definida en el Proyecto de Parcelacién, salvo que se tramitara
expediente especifico de agrupacién y segregacion.

Para el contenido de los Estudios de Detalle se estara a lo dispuesto en la legislacién urbanistica
vigente y en el Plan General de Torrején de Ardoz.

3.2. OBTENCION Y EJECUCION DE REDES PUBLICAS

Tal como se ha dicho en puntos anteriores, la cesion de los terrenos destinados a redes publicas
se efectuara en el Proyecto de Reparcelacion, teniendo en cuenta que las redes exteriores han
sido ya cedidas anticipadamente al Ayuntamiento, a reservas del aprovechamiento
correspondiente

En lo que respecta a la ejecucidn de la circunvalacién, las obligaciones del sector se limitan a la
aportacién econdmica establecida por el Plan General con las actualizaciones pertinentes

3.3. CESION DE LA PARTICIPACION DE LA COMUNIDAD EN LAS PLUSVALIAS DEL
PLANEAMIENTO

La participacion de la comunidad en las plusvalias se concreta en el suelo urbanizado capaz de
albergar la materializacién del 10 % del aprovechamiento del sector, que asciende a 12.474,85
m2ch VML (uas). La situacidn concreta del mismo se remite al Proyecto de Reparcelacion.

3.4 PROCESO DE DESARROLLO

El proceso de desarrollo del Plan Parcial es el siguiente, de acuerdo con lo dispuesto en los

articulos 104 a 113 de la LSCM y en los articulos 17 a 28 de la Ley de Evaluacién Ambiental
21/2013 de 9 de diciembre.
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Solicitud de inicio de Evaluacidn ambiental ordinaria acompanando el borrador del Plan o
Programa y del Documento Inicial estratégico

Consultas previas y determinacion del alcance del estudio ambiental estratégico

Elaboracién del documento de alcance

Redaccidn del Estudio Ambiental Estratégico

Elaboracién de la versién inicial del documento incorporando las observaciones de las
Administraciones consultadas.

Aprobacion Inicial y exposicién publica durante 45 dias,

Modificacidn si es preciso del Estudio Ambiental estratégico y elaboracién de la propuesta final
del Plan

Analisis técnico de expediente

Declaracién ambiental estratégica

Elaboracién del documento para aprobacion definitiva, incorporando las indicaciones de la
Declaracién Ambiental Estratégica.

Aprobacidn Definitiva.

Publicacion en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid.

Aprobacion Definitiva de Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion.
Constitucién de la Junta de Compensacion

Elaboracién de Proyecto de Reparcelacién y tramitacion:
Aprobacidn Inicial

Exposicidn publica

Aprobacidn Definitiva

Inscripcion registral

Elaboracién del Proyecto de Urbanizacién y tramitacion:
Aprobacidn Inicial

Exposicion publica

Aprobacion Definitiva.

(Ambos documentos podrian simultanearse)

Tras la aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacidn se iniciaran las obras de confinamiento
del vertedero y del retranqueo del ovoide y desde el momento en que puedan compatibilizarse
con las obras de urbanizacién del Sector se iniciardn éstas. Estimandose un plazo total de 2 afios.

Se plantea su desarrollo en una sola fase. Dado que se establece la edificaciéon simultdneamente
con la urbanizacion previos avales y garantias requeridos en la legislacion vigente, se dispondran
fases en la urbanizacién para evitarse deterioros en la edificacion de manera que las aceras y
plantaciones de las zonas préximas a la edificacidn se realicen una vez finalizada ésta y antes de
la licencia de primera ocupacion.

La presentacién de los proyectos se realizard con al menos un mes de antelacidn a la fecha fijada
para su aprobacion inicial.

El soterramiento de las lineas aéreas se llevard a cabo por las compaiiias suministradoras, en
coordinacion con el Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz y los distintos equipos redactores
afectados y con cargo de los sectores a que se impute el coste en el expediente de Asignacion de
Redes
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La ejecucion de las infraestructuras de sistema general asignados al sector se llevara a cabo en
coordinacion con el Ayuntamiento de Torrején de Ardoz, realizdndose para ello un proyecto
técnico independiente.

CAPIiTULO 4. ANALISIS ECONOMICO DE VIABILIDAD.

4.1. TIPOS DE ANALISIS

La legislacion urbanistica actual contempla la necesidad de incluir en todos los documentos de
planeamiento y, en términos generales, de transformacién urbanistica, dos tipos de Memoria
Econdmica: La Memoria de Viabilidad Econdmica y la Memoria de Sostenibilidad.

4.1.1. Memoria de Viabilidad Econdmica.

4.1.1.1. Finalidad

La finalidad de la Memoria de Viabilidad Econdmica (en adelante MVE) es justificar la posibilidad
de llevar a cabo el desarrollo dentro de la |6gica del mercado, por cuanto las cargas que conlleva
la transformacion urbanistica que se propone son inferiores a los beneficios esperables de la
comercializacidon de los suelos lucrativos resultantes y lo son con un margen de rentabilidad
razonable. Viene a ser equivalente al tradicional Estudio econdmico-financiero cuyo contenido
incluia la valoracidon del costo econdmico de las acciones previstas, su comparacién con los
beneficios esperables y, en base al valor de repercusién por metro cuadrado, bien de suelo, bien
de construccion, el dictamen sobre su viabilidad.

Cuando se trate de un cambio del uso o del aprovechamiento precedentes debe incluir un estudio
comparativo de las dos situaciones para poner de manifiesto que ni el cambio supone una
disminucién del aprovechamiento patrimonializado ni, en sentido contrario, supone la generacién
de unos beneficios desproporcionados que indujeran a pensar en una operacién meramente
especulativa.

En el caso del Plan Parcial del SUP-R4 no existe une situacidn previa con la que deba compararse
el desarrollo, toda vez que se trata del cumplimiento de las determinaciones del Plan General

sobre suelo Urbanizable Sectorizado.

4.1.1.2. Contenido

Los parrafos del punto 5 del articulo 22 de la Ley 7/2015 de 30 de octubre que explicitaban el
contenido del estudio de viabilidad econémica, han sido anulados por el Tribunal Constitucional,
por lo que tan sdlo es de aplicacién lo dispuesto en la legislacion autondmica, que, en el caso de
la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, se limita a lo explicitado para las Unidades
de Ejecucion (Articulo 98.2.d) que establece: “Todo suelo delimitado como unidad de ejecucion
cumplird los siguientes requisitos: ...... d) Asegurard su idoneidad técnica y viabilidad economica,
asi como su capacidad para garantizar el realojo de los ocupante legitimos de inmuebles que
tengan derecho legalmente al mismo”. En consecuencia, el estudio de viabilidad econdmica debe
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demostrar que los ingresos son superiores a los costos, incluidos los realojos, con un margen
similar al de mercado. Para ello debe incluir:

A- Identificacion de los Costos de Produccion del nuevo “trozo” de ciudad, que incluyen:
a) Costos de Planeamiento y Gestion y costos de estudios y trabajos arqueoldgicos.
b) Costos de descontaminacion.
c) Costos de Urbanizacidn interior.
d) Contribucion econdmica a la urbanizacion de Redes Generales.
e) Tasas de Saneamiento y Depuracion del Canal de Isabel Il
f)  Evaluacién de expropiaciones, indemnizaciones y realojos.
g) Gastos de Conservacion de las obras de urbanizacién hasta la recepcion de las
mismas por la Administracién actuante.

B- Repercusion de los costos anteriores entre el aprovechamiento lucrativo resultante,
comparando el vigente en el mercado para el suelo urbanizado de los diferentes usos.

Precio resultante del suelo bruto aportado a la operaciéon y comparacién con el vigente
en el mercado.

4.1.2. Memoria de sostenibilidad econdmica.

4.1.2.1. Finalidad

La finalidad de esta memoria viene explicitada en el articulo 22.4 de la Ley 7/2015 de 30 de
octubre, que establece lo siguiente:

“La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se
ponderard, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a
usos productivos”.

4.1.2.2. Contenido

Para ellos es necesario calcular los gastos e ingresos derivados del desarrollo de las actuaciones.
A- Ingresos.

Hay que realizar una estimacion de los ingresos a recibir por el Ayuntamiento, derivados de los
siguientes conceptos, y agrupados en ingresos periddicos e ingresos unicos:

- Aumento de patrimonio.

a) Ingresos por aumento de bienes patrimoniales (10 % de cesién).
b) Otros suelos patrimoniales no lucrativos.

- Ingresos anuales.
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a) Impuesto de actividades econdmicas IAE.

b) Impuesto de bienes inmuebles derivados de las nuevas unidades inmobiliarias IBI.
c) Impuesto de vehiculos de traccion mecanica IVTM.

d) Tasa de Vados

- Ingresos no regulares (una sola vez)

a) a) Impuesto sobre incremento de valor de los terrenos

b) Impuesto de Construcciones, instalaciones y obras (ICIP)

c) Tasa de primera ocupacion

d) Tasa le licencia de obras.

e) Transferencias corrientes por participacién en Tributos del Estado.
B- Gastos.

Son de tres tipos:

- Gastos no periddicos.

- Gastos de inversion por bienes patrimoniales incluidos en el ambito.

- Gastos anuales.
Fundamentalmente los gastos de conservacion de zonas verdes y espacios publicos y de red viaria,
gue su pueden estimar aplicando el médulo de gasto a la superficie de las nuevas redes o bien
hacerlo por nimero de habitantes equivalentes, aunque este Ultimo caso el calculo puede ser un
poco sesgado dependiendo de la tipologia constructiva, ya que cada tipologia conlleva un
especifico estdndar de viario.

C- Balance Ingresos-Gastos.

Finalmente debe efectuarse un balance de ingresos y gastos. Que si no fuera positivo obligaria a
modificar los parametros del desarrollo.

4.2. DESARROLLO DE LOS CALCULOS
4.2.1. Viabilidad econdmica.

4.2.1.1. Costos del desarrollo.

Los costos de desarrollo del sector son los siguientes, con los ajustes que, en el caso de los gastos
de urbanizaciones y la contribucidn a las tasas del Canal de Isabel Il se puedan producir en la
ejecucioén de las obras, en el primer caso y en la fecha del abono, en el segundo.

Los conceptos a considerar para el calculo de los costos de desarrollo se han explicitado mas arriba
y la cuantia de cada uno de ellos se indica a continuacién:

Costos de Planeamiento y Gestion.

Costos de Urbanizacion, distinguiendo:
Coste de obras de urbanizacion
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Recuperacidn del Vertedero

Otros costos:
Tasas de Canal de Isabel Il
Contribucidn a la circunvalacidn.
Iberdrola, contribucién al soterramiento
Seguimiento arqueoldgico del movimiento de tierras.
Gastos de Conservacién

En el cuadro siguiente se incluye las cuantias por los diferentes conceptos.

CAPITULO

CONCEPTO

PREVISION DE
GASTOS (€)*

HONORARIOS DE ELABORACION DE LOS INSTRUMENTOS DE

1. PLANEAMIENTO Y GESTION 306.201,56
1.1. ESTUDIOS BASICOS 145.525,84
1.1.1. LEVANTAMIENTOS TOPOGRAFICOS 14.190,00
PROYECTO DE DESCONTAMINACION Y RECUPERACION DEL
1.1.2. |[VERTEDERO Y ANALISIS DE RIESGOS 52.646,37
1.1.3. ESTUDIO ARQUEOLOGICO 2.469,13
1.1.4. ESTUDIO GEOLOGICO Y GEOTECNICO 18.598,00
1.1.5 ANALISIS AFECCION DE BLEVES 6.900,00
1.1.6 ESTUDIO CARACTERIZACION 26.232,34
ESTUDIO HIDROLOGICO ARROYO DEL VALLE, AUTORIZACION
1.1.7 OBRAS DE COLECTOR Y DIM. TANQUE DE TORMENTAS 10.990,00
1.1.8 ESTUDIOS MEDIOAMBIENTALES 12000
1.1.9 MEMORIA DE ANALISIS Y VALORACION DEIMPACTOS 1500
1.2. PLAN PARCIAL Y ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS*** 122.068,10
1.2.1. DOCUMENTO INICIALY ESTUDIOS INICIALES 113.068,40
HONORARIOS DE ACTUALIZACION DE DOCUMENTOS Y NUEVOS
1.2.2 TRABAJOS DE TOPOGRAFIA, ...ETC 90.000 €
1.3. PROYECTO DE REPARCELACION*** 47.607,62
2. HONORARIOS Y GASTOS DE ADMINISTRACION Y GESTION 330.940,02
2.1. HONORARIOS DE GESTION DE LA COMISION GESTORA*** 249.940,02
2.2. PUBLICACIONES Y NOTIFICACIONES 36.000,00
2.3. GASTOS NOTARIALES, REGISTRALES Y DE CATASTRO 30.000,00
2.4. VARIOS DE ADMINISTRACION Y GESTION 15.000,00
HONORARIOS DE ELABORACION DE PROYECTOS DE OBRAS.
3. TRABAJOS Y ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS 663.548,28
3.1. PROYECTO DE URBANIZACION 223.340,52
3.1.1. PROYECTO DE URBANIZACION 136.097,52
3.1.2. DIRECCION DE OBRA (ARQUITECTO Y ARQUITECTO TECNICO) 87.243,00
3.2. PROYECTO RETRANQUEO DEL OVOIDE 39.817,50
3.2.1 PROYECTO RETRANQUEO DEL OVOIDE 23.296,50
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3.2.2. | DIRECCION DE LA OBRA DE RETRANQUEO DEL OVOIDE 16.521,00
PREVENCION DE RIESGOS URBANIZACION Y RETRANQUEO

3.3. |OVOIDE 25.529,00
3.3.1. | ESTUDIOS DE SEGURIDAD Y SALUD 9.167,00
3.3.2. | COORDINACIONES DE SEGURIDAD Y SALUD 16.362,00

TRABAJOS COMPLENTARIOS AL PROYECTO DE
3.4. | DESCONTAMINACION Y RECUPERACION DEL VERTEDERO 374.861,26
3.4.1. | PLAN DE SEGURIDAD Y SALUD 60.000,00
3.4.2. | PLAN DE VIGILANCIA Y CONTROL 185.139,24
3.4.3. | DIRECCION DE OBRA 129.722,02
TOTAL GASTOS DE PLANEAMIENTO Y GESTION 1.300.689,86
COSTES OBRAS DE URBANIZACION Y OBRAS ESPECIALES** 17.660.148,86
4.1. [[COSTE OBRAS URBANIZACION (1) 9.287.289,49
4.1.1. [/1- EXPLANACION Y PAVIMENTACION 4.839.414,00
4.1.2. |[2-DISTRIBUCION DE AGUA 376.521,91
4.1.3. [ 3- RED DE SANEMAIENTO SEPARATIVO 1.240.307,48
4.1.4. |[4-RED DE ENERGIA ELECTRICA 974.527,30
4.1.5. | 5-RED DE ALUMBRADO PUBLICO 372.092,24
4.1.6. [ 6- RED DE TELEFONIA 166.112,61
4.1.7. ||7- RED DE GAS 205.979,63
4.1.8. (8- RED DE TELECOMUNICACIONES 155.038,43
4.1.9. [/9- JARDINERIA, RIEGO Y MOB. URBANO 775.192,17
4.1.10. [ 10- SEGURIDAD Y SALUD 182.103,72
4.2. ||COSTE OBRAS ESPECIALES (I1) 5.649.707,42
4.2.1. |RETRANQUEO OVOIDE ARROYO PELAYO 684.501,01

4.2.2. [|SOTERRAMIENTO LINEA AT IBERDROLA (A)****
4.2.3. [ SOTERRAMIENTO LINEA AT U. FENOSA (A)**** 1.310.225,82
4.2.4. | COSTE RECUPERACION VERTEDERQ ***** 2.619.546,72
4.2.5. [RELLENO FISICO VERTEDERO (127.685 m3) 780.155,35
4.2.6. | ARTERIA DE ABASTECIMIENTO 300 **** 255.278,52
4.3. | OTROS COSTES (ll) 2.723.151,95
4.3.1. ||[CANON CYIl + IPC (2004-2008) (pndte. actualizacion) 801.339,74 €
4.3.2. |[IBERDROLA (POSICION MT+AMP. POT STR) (A) 314.792,67
4.3.3. [ SEGUIMIENTO ARQUEOLOGICO MOVIMIENTOS DE TIERRA 9.532,80
4.3.4. |[RONDA SUR (538,98 ml) 836.410,67 €
4.3.5. [ GASTOS DE CONSERVACION 761.076,07 €.
TOTAL****x* 19.050.838,72

*Sin LLV.A.

** Coste Contrata

*** Estimativo pendiente de la determinacidn de la superficie real del ambito.
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(A) Estimacion del Plan General de Torrejon de Ardoz, pendiente de revisién de los
esquemas de redes a soterrar y actualizacién econdmica por parte de las Compaiiias
Suministradoras.
**** Corresponde a redes generales
***%% De este importe debera detraerse la aportacién del municipio como titular de suelos
situados en la zona de confinamiento y sellado del vertedero cuyo aprovechamiento lucrativo
se ha transferido al SUNP-T2 estimada en 500.000 €.

Gastos totales de desarrollo asumibles por los propietarios/as del Sector.

Total gastos de desarrollo (antes de IVA) .......ccoccveriecieee e 18.550.838,72 €
219 @ IVA ...ttt ettt e s e et e e re e e s nteeebeeenraeenns 3.895.676,13 €
TOTAL (IVA inClUidO) .....coerieiiieeecieieieieiieecceeeeeeeennannseseeeeeeennassssssssesssennnnnns 22.446.514,85 €

Repercusion por ua.
La repercusion por ua (excluido el 10% de cesion al Ayuntamiento), teniendo en cuenta que el
aprovechamiento total es de 124.748,51 (112.273,66 uas lucrativas), es de 165,28 € + IVA que se

estima ajustado al mercado.

Contribucién econdmica a la urbanizaciéon de Redes Generales.

El costo asignado por el Plan General, a las redes generales se ha incluido en el Proyecto de
Urbanizacién, excepto el relativo a su contribucién a la circunvalacion que se explicita a
continuacidn, junto con el calculo de las cuotas del Canal de Isabel II.

Contribucidén a la circunvalacioén.

Principios en los gue se apoyan los cdlculos efectuados y actualizacion de cargas.

En coherencia con los criterios seguidos para el resto de los sectores, de los que el mas reciente
ha sido el PPRI de San Benito, los principios en que se ha basado este estudio han sido los
siguientes:

1- Aun cuando se haya ejecutada la mitad Este de la circunvalacién, dado que la asignacion
de costos por el Plan General de Torrejon (en adelante PGTA) se realiza en el conjunto del
trazado, se deben considerar el trazado completo, especificando el agente que ha
asumido las cargas en la parte ya ejecutada.

2- EIPGTA se redacté hace mas de veinte afios y, obviamente, los costos se calcularon en la
fecha de su redaccién y, en consecuencia, deben ser actualizados utilizando la férmula
establecida por el propio Plan General. A este respecto debe sefalarse que en la
modificacién aprobada por la Comisién de Urbanismo de 2 de abril de 2003 se modifico
la formula de revisién de precios para la actualizaciéon de los costos de las diferentes
actuaciones del Plan.

3- Con fecha 22 de marzo de 2004, se aprobd el expediente de asignacién de Redes
Supramunicipales y Generales a los diferentes sectores del Suelo Urbanizable Programado
en el que se fijo una cuantia para cada uno de los cinco sectores delimitados.

4- En coherencia con los dos expedientes anteriores, el Pleno del Ayuntamiento, por
acuerdo de 23 de marzo de 2004, aprobd definitivamente la pormenorizacién de las
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cuantias asignadas por el Plan General a los diferentes sectores, repartiendo las diferentes
actuaciones a sufragar en funcion de la relacion espacial y territorial con cada sector. En
esta pormenorizacidon se llevd a cabo la actualizacidon de precios al afio 2003. Esta
asignacion supuso, sin modificar la cuantia total de las cargas, la asignacién de los costos
de la circunvalacién a los sectores R-2, R4 y R5, detrayendo otras cargas que se
atribuyeron a los sectores R-1 y R-2. Ver anexo A-5 y cuadro siguiente:

Datos Plan General y Delimitacion de Redes

Total redes (actualizado | Tipo de redes | Actualizado a
Concepto
2003) (m2s) generales 2003 (€)
Contribucié d lesd t SUP Otras redes | 8.184.423,64
ontribucion a redes generales de sectores en 10.258.586,06 - =
P.Gral Circunvalacién | 2.074.162,42
Ajuste contribucion de redes 10.258.586,06 ptras rEd?S, >.278.526,56
Circunvalacion | 4.980.059,50
Trasvase de Otras redes a circunvalacion | 2.905.897,08

5- Obviamente, la anterior distribucion y actualizacidn de cantidades es el punto de partida
para los sectores de suelo urbanizable programado (sectorizado en la nueva
denominacién de la Ley 9/2001) asi como del PPRI de San Benito, AE-OD-1, cuya carga se
incluia en el expediente en nota a pie de pagina. No era aplicable al Suelo Urbanizable No
Sectorizado de Los Almendros (SUNP-I en el PGTA) ni al sub-tramo de San Fernando de
Henares. Con objeto de homogeneizar las actualizaciones de precios en los ambitos
incluidos en el Término Municipal de Torrejon de Ardoz, se procede a actualizar los
precios incluidos en el Programa de Actuacién pero que no formaban parte del expediente
a que venimos refiriéndonos hasta 2003, expresando el mddulo que figura en pesetas en
el PGTA en euros y aplicando ese médulo actualizado a las superficies atribuidas como
carga al SUNP-I, a la Comunidad de Madrid y al Ayuntamiento de Torrejon. A partir de esa
fecha, se unifica la actualizacidon de costos en todos los ambitos.

6- El hecho de considerar el tramo Este de la circunvalacién no supone retrotraer el reparto
al momento de su ejecucidn, pero tampoco ignorar que el Ayuntamiento asumié el 100%
de la inversién (2.857.998,54 €) cuando el Programa de Actuacion del Plan General le
asignaba el 40% (50% del tramo excluida la glorieta que se asignaba a la Comunidad de
Madrid y que no se ha ejecutado) porque debe tenerse en cuenta para el balance de la
aportacién asignada al municipio.

7- Para el balance del Ayuntamiento de Torrején se ha partido de las asignaciones del Plan
General a esta administracion, considerado el reajuste de la pormenorizacidn de destinos
concretos de las cargas, aprobada en 2004. Se han tenido en cuenta dos decisiones
municipales:

- Laasuncién “de facto” por el Ayuntamiento de la carga de la circunvalacion asignada
al sector R-5, de la que se le eximid, debido a los costos afiadidos que supuso el enlace
con la A-2 que debid asumir.

- Laasignacién a la circunvalacidén de las redes no ejecutadas por el SUNP-I.

Calculos efectuados y actualizacidn de cargas para la totalidad de la circunvalacion.

A continuacidn se describen las cargas asignadas y los calculos efectuados, siempre sin IVA.
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a) Cargas asignadas al Ayuntamiento de Torrején, al SUNP-l y a la Comunidad de Madrid, por
el PGTA, en € de 2003.

La actualizacién de las cantidades asignadas en pts. por el PGTA a euros de 2003, es necesaria
para el calculo de la inversion del Ayuntamiento de Torrejon, a los diferentes sectores y a la
Comunidad de Madrid de manera coherente con la actualizacidn del resto de las asignaciones.

Se ha efectuado teniendo en cuenta la equivalencia 1€=166,386 pts. Equivalencia que se aplica
al médulo de 9.750 pts./m? considerado por el PGTA, obteniendo un médulo de 58,60€/m? que,
actualizados a 2003 (con el afio inicial en 1998), suponen 58,06*1,13427394= 65,68 €/m?

Ayuntamiento de Torrejon. El Calculo de la inversién municipal se efectua a partir de la superficie
asignada al Ayuntamiento (40% de 36.000 m? de la SGRV (10) y 25% de 33.000 m? de la SGRV (9))
(0,4*36.000+0,25*33.000)*65,68 €/m? = 1.487.652 €.

SUNPI. Al igual que en el caso anterior, se parte de la superficie asignada al SUNP-I, 25% de la
accion SGRV (9) 0,25*33.000 *65,68 €/m? = 541.860 €.

Comunidad de Madrid. Exactamente igual que los casos anteriores. 0,20*36.000*65,68 €/m?=
472.896 €.

a).1 Cargas asignadas a los suelos urbanizables sectorizados del Torrején de Ardoz en € de 2003.
Para el célculo se parte de la reasignacidon pormenorizada aprobada por el Pleno Municipal de 23

de marzo de 2004, que estaban expresados en € de 2003 y son los siguientes:
(Ver anexo)

Sector R-2 2.493.987,64 €.
Sector R-4 616.412,36 €.
Sector R-5 1.969.958,63 €.

PPRI San Benito 345.600,00 €.
a).2 Actualizacion de las cargas anteriores a septiembre

Los resultados deberdn actualizarse en el momento en que se efectue el ingreso. No obstante,
se ha actualizado a la misma fecha que el ultimo sector tramitado: PPRI San Benito.

afio

Concepto
1.998 2.003 2.006 I 2.018 2.000

Mano de obra 277,73 313,00 341,18 403,68 288,30
Energia 1.427,90 2.017,00) 2.586,50) 3.514,70 1.762,70)
Cemento 1.229,80 1.349,90) 1.561,60 1.619,40 1.265,80)
Siderurgicos 733,30 719,90 1.006,90 1.185,50 679,70
Madera 1.393,70 1.507,40) 1.582,50 1.863,80 1.455,80)
Bituminosos 1.106,90 1.453,90) 2.538,60 5.589,20 1.259,80)
Aluminio 670,00 725,80 916,50 804,20 730,00
Cobre 562,70 558,20 1.498,40 2.011,10 653,50

Periodo de variacién | 1998-2003 | 2003-2018 | 2006-2018 | 2000-2003 | 2000-2018 | 1998-2006
0,34*Mof/Moi 0,38317791 | 0,43850224 | 0,40228384 | 0,36912938 | 0,47607076 | 0,41767616

0,18*Ef/Ei 0,25426150 | 0,31365692 | 0,24459540 | 0,20596812 | 0,35890736 | 0,32605224
0,18*Cf/Ci 0,19757847 | 0,21593600 | 0,18666240 | 0,13863723 | 0,23028283 | 0,22856399
0,13*Sf/Si 0,12762444 | 0,21407834 | 0,15305889 | 0,19064587 | 0,22673974 | 0,17850402
0,02*mf/mi 0,02163163 | 0,02472867 | 0,02355513 | 0,02070889 | 0,02560517 | 0,02270933
constante 0,15000000 | 0,15000000 | 0,15000000 | 0,15000000 | 0,15000000 | 0,15000000

Kt 1,13427394 | 1,35690216 | 1,16015566 | 1,07508948 | 1,46760585 | 1,32350576
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El coeficiente a utilizar es, de acuerdo con los datos del INE 1, 1,35690216, (utilizando el IPC Ia
actualizacién es menor: 1,32) con el que resultan las siguientes cantidades:

Ayuntamiento de Torrejon. 1.487.652,00 € *1,3569012 = 2.018.596,78 €

Comunidad de Madrid. 472.896,00 € *1,3569012 = 641.673,15 €
Sector R-2 2.493.987,64 € *1,3569012 = 3.384.094,82 €

Sector R-4 616.412,36 € *1,3569012 = 836.410,67 €

Sector R-5 1.969.958,63 € *1,3569012 = 2.673.039,23 €

PPRI San Benito 345.600,00 € *1,3569012 = 468.945,05 €
SUNP-I 541.860,00 € *1,3569012 = 735.250,49 €

La cuantia considerada en este estudio econdmico asciende a 836.410,67 €

Tasas de Saneamiento y Depuracion del Canal de Isabel II.

De acuerdo con el informe emitido por el Canal de Isabel Il, en la tramitacién anterior del
expediente, en base a la adenda al convenio suscrito entre dicho organismo y el Ayuntamiento de
Torrején, las repercusiones son las siguientes:

Repercusién de depuracion: 400,00 €/m3/d
Repercusién de Colector Sur: 97,00 €/m3/d

El caudal medio del vertido del saneamiento, con las nuevas determinaciones de este documento,
es de 14,3 I/seg. es decir, 1.235,52 m3/dia, con lo que, aplicando los médulos anteriores resultan
las siguientes aportaciones:

Depuracién:  494.208 €
Colector Sur: 119.845,44 €
Total: 614.053,44 €

La actualizacion supone la aplicacién de un coeficiente de 1,305, con lo que se obtiene una
aportacién de 801.339,74 €, que deberd actualizase en el momento de otorgamiento en que se
efectue la Conformidad Técnica del proyecto de Urbanizacién.

a) Gastos de Conservacion de las obras de urbanizacion hasta la recepcidn de las mismas
por la Administracién actuante.

Suponiendo un periodo de conservacion de un afio, los costos estimados, teniendo en cuenta un
costo de conservacion que el Ayuntamiento estima en 7,94€/m?de viario/afio y que la superficie
de viario a conservar asciende a = 95.853,41 m?, ascienden a 761.076,07€.

4.2.2. Sostenibilidad econémica.

4.2.2.1.- Inversion Municipal

a) Gastos de inversion en urbanizacién
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El Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz es propietario de una parte del suelo incluido en el SUP-
R4, correspondiéndole un 22,48295% del aprovechamiento lucrativo, ademas de los derechos que
provienen de la cesidn del 10% del aprovechamiento lucrativo total.

Si el Ayuntamiento decide participar como propietario en la gestion y desarrollo de este espacio
deberia aportar, a través de los gastos de inversién de su presupuesto y desde el inicio un
22,48295% a los gastos de urbanizacidn.

Presupuesto total de la urbanizacién, IVA incluido:.......ccceeeeeciieeeeci e, 22.446.514,85 €
Gastos de inversion que corresponden al Ayto. (22,48295%): .....cceeveeereeernnennn 5.046.638,71 €

b) Gastos en ejecucion de espacios libres o infraestructuras correspondientes a Redes
Generales.

La urbanizacion de todas las redes generales incluidas en el sector corre a cargo de los/las
propietarios/as del mismo. De las redes generales exteriores, las correspondientes a la
depuradora son financiadas asimismo por los/las propietarios/as a través del canon abonado al
Canal de Isabel Il, que se ha computado en los gastos anteriores. Unicamente corresponde al
Ayuntamiento la urbanizacion de las zonas verdes exteriores que, si bien han sido ya ejecutadas,
al haberse efectuado una cesién anticipada del suelo, ello no excusa el cdmputo del coste de
ajardinamiento a los efectos requeridos por este estudio.

La superficie de redes generales verdes adscritas asciende a 31.126,19 que a un médulo de 36
€/m?, resultado de actualizar las 4.000 pts./m? del Plan general, supone 1.120.542,84€

c) Gastos en edificacidon de equipamientos publicos locales o integrados en la red secundaria de
dotaciones incluidos en el ambito

Las dotaciones que el Plan general estima necesarias para la poblacién del sector son:

13.716 m? de uso docente

9.144 m?de uso deportivo

6.858 m? de uso bienestar social.

La reserva docente en su mayor parte se destina a la construccidn de un instituto, cuya ejecucion
corresponde a la Comunidad de Madrid y aproximadamente un 20% de la edificabilidad para la
ampliacion del colegio existente en el barrio del Castillo. Ambas construcciones corresponden a
la Comunidad de Madrid, obligacién derivada del aumento de poblacion, en el caso y en el

momento que se produzca, en relacién con las dotaciones existentes.

La construccién de los equipamientos incluidos en el concepto Bienestar Social, corresponde
también a la Comunidad de Madrid

La inversidn a efectuar por el Ayuntamiento se reduce las instalaciones deportivas.

Deportivo 9.144m?x184,13 = 1.683.684,72 €
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4.3.2.- Incremento patrimonial

El incremento del patrimonio municipal se obtiene por varias vias. En primer lugar por la
obtencidn de parcelas lucrativas por ser el Ayuntamiento propietario del 21,4678% de suelo con
esta caracteristica y por ser el Ayuntamiento la Administracion actuante el 10%. Por otra parte, el
Ayuntamiento obtiene parcelas destinadas a equipamientos, asi como los suelos urbanizados
destinados a dotaciones, viarios y zonas verdes.

a) Obtencidn de parcelas lucrativas como propietario y por cesion.

El suelo para diferentes usos y la edificabilidad correspondiente se expresa en los siguientes datos:

SUELO (m2. suelo lucrativo)

Usos m2. totales  10% cesion Ayt. 22,48295% del Total Ayto.

90%
Viv. condominio 26.334,12 2.633,41 5.328,62 7.962,03
Viv. Multifamiliar 46.142,97 4.614,29 9.336,87 13.951,16
Comercial exclusivo 7.978,48 797,85 1.614,42 2.412,27
TOTALES 80.455,57 8.045,55 16.279,91 24.325,46

EDIFICABILIDAD (m2.c.)

Usos m2c. totales 10% cesion Ayt. 22,48295% del 90%  Total Ayto.

Viv. condominio 22.681,55 2.268,155 4.589,53 6.857,69
Viv. multif. 33.339,25 3.333,925 6.746,08 10.080,00

protegida

Viv. multif. libre 55.110,02 5.511,002 11.151,32 16.662,32
Bajos comerciales 7.300,65 730,065 1.477.26 2.207,32
Comercial exclusivo 3.374,07 337,407 682,73 1020.14
TOTALES 121.805,54 12.180,554 24.646,92 36.827,47

Por consiguiente, como propietario el Ayuntamiento obtendra 16.279,91 m2 de suelo,
correspondientes a una edificabilidad de 24.646,92 m2c.

Como Administracidon actuante obtendra 8.045,55 m2 de suelo con una edificabilidad de
12.180,554 m2c

El valor del suelo patrimonial excepto el calificado de vivienda protegida, que hacemos la hipdtesis
gue no se enajena, sino que se destina a cubrir las carencias de la poblacidn necesitada, asciende,
con los médulos de repercusion utilizados por el Ayuntamiento, a:

4.589,53m?%cde condominio X 686,51 €/M2 = .oooueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeeeeee e 3.150.758,24 €
11.151,32m?c de vivienda multifamiliar libre x 591,30 €/mM2 = ..covevveeeeeeeeen. 6.593.775,52 €
2.159,99 m?c de comercio X 483,10 M2 = eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeee e eeee e 1.043.491,17 €
B I 1 7 | R 10.788.024,93 €



La cantidad recibida en concepto de participacidn en las plusvalias (10%) descontada la
correspondiente al suelo de viviendas protegidas, asciende a:

2,268,155m2c de condominios X 686,51 €/M2 ........ceevvveieivieieeiiiiieeeereee s 1.557.111,09 €
5.511,002m2c de vivienda multifamiliar x 591,30 €/M2.......cccovveevcvreeerrereeene, 3.258.655,48 €
1.067,472m2c de comercio X 483,10 €/M2 ....ooeovueieiiiiiieeeeieee et 515.695,72 €
1< ] = USSR 5.331.462,29 €

b) Obtencion de suelos dotacionales urbanizados, viarios y zonas verdes

Superficie de viario (Redes Generales): .....cccoceeeecieeiiiiiie e e 23.351,76 m2
Superficie de viario (Redes Locales): .....ccceeecveeeiciiieeeiiiiee e 59.331,75 m2
Superficie zonas verdes (Redes Generales): ......ccccccevvvieeeeiiiieeeecieeeennns 31.814,79 m2
Superficie zonas verdes (Redes Locales):  ..cccceecieeeiiciiee e 24.485,87 m2
ODbra UrbaniZaCion: .....ccceeeieiiiiiiiiieieierarereraraeaeerreeeeeeereeereeeereeeeereees 19.050.838,72 €

c) Obtencion de parcelas destinadas a equipamientos
Superficie equipamientos (Redes Generales): .......ccovveeeeeeeennns 56.067,42 m2 de suelo
Superficie equipamientos (Redes Locales): ......cccocevvveeeeeeinennns 11.750,43 m2 de suelo

4.3.3.- Estimacidn de gastos e ingresos corrientes municipales

El impacto sobre la Hacienda Local supone, ademds de un incremento de patrimonio del 10% del
aprovechamiento lucrativo, un incremento de los ingresos corrientes derivados de los impuestos
sobre los bienes inmuebles resultantes y de otros ingresos relativos al funcionamiento del nuevo
espacio urbano. Estos nuevos ingresos se pueden clasificar por su caracter sistematico en el
tiempo, es decir, al afio; o no sistematico, coincidiendo el cobro en un momento dado del tiempo
y, para cada uno de ellos, en una sola vez. De la misma forma se pueden clasificar los gastos.
Algunos ingresos regulares, como el Impuesto de Actividades Econdmicas, entre los de caracter
anual, y las tasas que pudieran proceder por apertura de nuevos establecimientos comerciales,
entre los ingresos a percibir de una sola vez, no se han considerado por depender de las
caracteristicas de la actividad y, sobre todo, del tamafio medido en términos econémicos de los
establecimientos.

A.- VALORACION DE INGRESOS
A.1.- Estimacion de ingresos regulares, anuales, derivados de la actuacion
Se consideran aqui los ingresos procedentes del Impuesto de Bienes Inmuebles, el Impuesto de
Circulacion de Vehiculos de Traccion Mecanica y la Tasa de Vados. Todos ellos de cobro anual y
recogidos en las Ordenanzas Fiscales del Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz. Hay que sefialar
gue dichos ingresos comenzardn a partir del momento en que las obras estén finalizadas y las
viviendas y los espacios comerciales vayan siendo ocupados.

A.1.1.- Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBl)

a) Coeficientes y valores de aplicacion:
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La base imponible de este impuesto es el valor catastral de los bienes inmuebles. Se utiliza como
base liquidable los valores de 2018, con objeto de poderlos comparar con los ingresos. El tipo de
gravamen aplicable a los bienes de naturaleza urbana es del 0,6417%. Para comercios con valor
catastral superior a 108.909,38 € el tipo de gravamen es del 0,9338%. Todo ello segin Ordenanza
n24 de las fiscales del Ayuntamiento de Torrején de Ardoz. Ademas, cada afo se aplica una
bonificacidn del 2% en caso de que el pago se efectle a través de domiciliacién bancaria. Por otra
parte, hay que tener en cuenta otras bonificaciones por condiciones socioeconémicas de las
familias imposibles de establecer de forma previa. Las viviendas protegidas tienen una
bonificacién del 50% los tres primeros afios después de la obtencidn de la calificacién definitiva
como tales.

b) Estimacién de ingresos por IBI

Valor catastral condominios: 22.681,55 m2c. x 480,56 €/mM2C.= ....coovveeuvvneen. 10.899.845,67 €
Valor cat. viv. multifamiliar libre: 55.110,02 m2c. x 413,91 €/m2c.= ............... 22.810.588,38 €
Valor cat. viv. multifamiliar protegida: 33.339,25 m2c. x 413,91 €/m2c.=...... 13.799.448,97 €
Valor cat. locales comerciales: 7.300,65 m2c. x 338,17 €/mM2C. = ...coevvvvveennnn. 2.468.860,81 €
Valor cat. comercial exclusivo: 3.374,07 x 338,17 €/M2C = ...coevvvvveveeeeiiieirneneen, 1.141.009,25 €
IBI condominios: 10.899.845,67 € X 0,005834 = ....cooovvvveiiieiiiiiiiiiiiiiiieeeee 63.589,70 €
IBI vi. mult. libre: 22.810.588,38 €Xx 0,005834 = ....coovvvvvvieiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeee 133.076,97 €
IBI vi. mult. prot.: 13.799.448,97 €x 0,005834 = .......ccoeivrrereeeeeeecrrreee e 80.505,99 € (*)
IBl locales com.: 2.468.860,81 € X 0,005834 = .......couvvrrirrririiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen 14.403,33 €
IBI com. exclus.: 1.141.009,25€ X 0,012 = .....evvvrerrreeeeeieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeesereseeeeees 13.692,11 €
12T = 10 = | S 305.268,10 €

(*) Los tres primeros afios las viviendas protegidas aportarian 40.252,99 €
A.1.2.- Impuesto de circulacion de vehiculos de traccion mecdnica  (ICVTM)
a) Coeficientes y valores de aplicacion.

Se considera, a efectos de un calculo estimativo, la media de las tarifas a aplicar, segiin ordenanza
n2 6 del Ayuntamiento, a los vehiculos con caballos fiscales de 12 a 15,99 y de 16 a 19,99, es decir,
161,55 € por vehiculo de cuota media global.

Asimismo, se estima un nimero de vehiculos de 1.854

b) Estimacién de ingresos por ICVTM
ICVTM anual:1.854 vehiculos x 161,55€/vehiculo = 299.513,70€
A.1.3.- Tasas de Vados

a) Coeficientes y valores de aplicacion

El nimero estimado de vados es de 49. Se aplica a efectos estimativos las cuotas de 106,99 € por
entrada y 53,50 € por placa. Se consideran garajes colectivos y se aplica la tarifa de 12,68 € por
unidad.

b) Estimacion de ingresos por Tasas de Vados

Total Tasas de Vados= 49 x (106,99+53,50) + 1.840 x 12,68 = 7.864,01 + 23.508,72 =
=31.372,73 €
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A.2.- Estimacion de ingresos no regulares, de una sola vez

Se consideran en este apartado aquellos ingresos que se producen en momentos concretos del
desarrollo urbanistico. Dos de ellos se producirdn al inicio de las obras, Impuesto sobre
construcciones, instalaciones y obras y la tasa por licencia, y los otros dos en momentos
posteriores a su terminacién, tasa por licencia de primera ocupacién y el Impuesto sobre
incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana.

A.2.1.- Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras (ICIO)

a) Coeficientes y valores de aplicacion

La Ordenanza n? 3 de aplicacién por este concepto determina como base imponible el coste real
y efectivo de la construccidn, instalacién y obra. Se utiliza el presupuesto de ejecucién material
del conjunto de las obras.

El tipo de gravamen esta fijado en dicha ordenanza en el 4%

b) Estimacién de ingresos por ICIO

El total del PEM de las obras de construccion, salvo error u omision, es de 71.425.641,07 €

ICIO=71.425.641,07 € x 0,04 = 2.857.025,64 €
A.2.2.- Impuesto sobre incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana

a) Coeficientes y valores de aplicacion

Este impuesto es consecuencia de la transmision de la propiedad de los terrenos de naturaleza
urbana. La determinacién del incremento se establece en porcentajes anuales segun periodo de
tiempo. Esto supone un acercamiento a su valoracidn a través de hipdtesis sobre los tiempos y la
cantidad de las transmisiones. El valor base es el catastral. Para esta estimacion se hace la
hipétesis de que se transmiten la mitad de los terrenos en los cinco primeros afios siendo evidente
gue es una hipdtesis que depende de la evolucion general de la economiay del grado de desarrollo
de esta zona concreta.

Las Ordenanzas Fiscales de Torrejon de Ardoz establecen que si las transmisiones se producen en
los cinco primeros afos el porcentaje de aplicacién como incremento es del 3,7% anual. El tipo
impositivo a aplicar es el 30%

b) Estimacién de ingresos por Impuesto sobre incremento del valor de los terrenos de naturaleza
urbana

Terrenos de uso residencial: 72.477,09 m2 x 413,91 €/mM2 = ...cccceevvveeuveennnn. 29.998.992,32 €

Terrenos de uso comercial: 7.978,48 X 338,17 €/M? =....ccooovvvveverieiece s 2.698.082,58 €

1) = | TR

Imp.s/Incremento del valor de los terrenos = 0,5 x 32.697.074,90 x 0,037 x5x 0,3 =
=907.343,83 €

A.2.3.- Tasa por primera ocupacion.

a) Coeficientes y valores de aplicacion.
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La Ordenanza n? 7, en la que se determinan tanto los elementos a considerar en esta tasa como
en la de licencia de obras, establece la siguiente escala para la tasa de primera ocupacion:

De vivienda de proteccion oficial de menos de 100 m2: 165,40 €
De vivienda de menos de 100 m2: 222,28 €
De vivienda de més de 100 m2: 276,53 €

Se considera la hipdtesis meramente indicativa de que las viviendas fuera de los condominios
tienen menos de los 100 m2 y mas de 100 las de los condominios. Ademas, se dejan fuera de esta
estimacion las tasas por licencias de apertura de los establecimientos comerciales que suponen
un mayor ingreso municipal, pero de mayor incertidumbre en términos temporales.

b) Estimacién de ingresos por tasas de primera ocupacion

Viviendas protegidas: 379 x 165,40 € = 62.686,60 €
Vivienda libre: 627 x 222,28 € = 139.369,56 €
Vivienda en condominio: 211 x 276,53 = 58.347,83 €
Tasas por primera ocupacion: = 260.403,99 €

A.2.4.- Tasa de licencia de obras
a) Coeficientes y valores de aplicacion

La cuota exigible consiste en el 2,31% del coste real y efectivo de las obras, seglin la Ordenanza
Municipal aplicable ya mencionada. El coste real es de 71.425.641,07 €presupuesto de ejecucidn
material.

b) Estimacién de ingresos por Tasa de licencia de obras
Tasa de Licencia de obras:71.425.641,07 x 0,0231 = 1.679.574,32 €

B.- VALORACION DE GASTOS
B.1.- Costes de mantenimiento de Infraestructuras y suministros

Los costes de mantenimiento de zonas verdes, servicios ambientales, gestidn de residuos urbanos,
mantenimiento de infraestructura soterrada y limpieza viaria han sido evaluados por el
Ayuntamiento en un total de 529.444,18 € anuales a los precios actuales. No se contemplan en
este calculo los suministros por lo que se aplica un porcentaje, a titulo indicativo global, de un
15% sobre este valor estimandose asi los costes totales por este concepto en 608.860,81 € al afo.
(*) Se ha considerado que la conservacién de la totalidad de la ciudad, abarata el costo respecto
al considerado en los gastos de conservacion del primer afio en un 20%

B.2.- Imputaciones por concepto de Gestion Urbanistica sobre Sistemas Generales de
Infraestructuras

No se consideran como partida independiente
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C.- IMPACTOS SOBRE INGRESOS Y GASTOS CORRIENTES

a) Ingresos y gastos periddicos(anuales)

-Ingresos
127 PR 305.268,10 €
ICVTM........ 299.513,70 €
T.Vad........... 31.372,73 €
TOTAL ...636.154,53 €
-Gastos

Costes mant. infra. y suministros608.860,81 €
-Ingresos menos Gastos
I-G(periddicos) = +27.593,72 € al afio

b) Ingresos y gastos no periddicos (de una sola vez)

-Ingresos
ICIO. .. i, 2.857.025,64 €
Imp. s/Incr.V.terr. .......... 907.343,83 €
Tas. Prim. Oc.............. 260.403,99 €
Tas. Licencia de obras  1.679.574,32 €
TOTAL..cceuccerrreeennnnnnns 5.704.347,78 €

-Gastos de Urbanizacidn y gestion del sector 4.481.192,45 €

La sostenibilidad econdmica de la Hacienda Local parece asegurada, ya que el desarrollo del Plan
Parcial supone un incremento de los ingresos periddicos de 927.593,72eurosal afio segun los
calculos realizados y salvo error u omisidn, con lo que puede atenderse el control y vigilancia del
vertedero que no corresponde ni deriva de la ejecucion del sector, Ademas, existe un beneficio,
incluso después de la urbanizacion de 1.223.155,33 €.

Evidentemente se trata de un beneficio que hay que corregir con los gastos financieros, toda vez
que los ingresos se producen con un retraso de cuatro afios respecto de los pagos. Los intereses
de esta financiacidon son, en cualquier caso, inferiores a 250.000 € e, incluso, los gastos de
urbanizacién pueden abonarse con aportacion de suelo lucrativo que se ha valorado mas arriba
en10.788.024,93€, valor que deriva directamente del desarrollo del sector, ya que sin él, los
suelos iniciales carecen de valor al estar afectados por el vertedero en su inmensa mayor parte.

Los gastos correspondientes a la urbanizacién de zonas verdes de red general y a la edificacion de
dotaciones ascienden a:

Construccion de dotaciones 1.683.684,72€
Urbanizacion zonas verdes 1.120.542,84€
Total 2.804.227,56€

Esta cantidad puede ser perfectamente asumida con parte del 10% de aprovechamiento que se

ha valorado, excluyendo la parte de posible no enajenacion (viviendas protegidas) en
5.331.462,29 €.
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5.- CONCLUSIONES

A) Los resultados, en términos de impactos sobre la Hacienda Municipal relativos a las
operaciones corrientes anuales son sostenibles al igual que los relativos a las operaciones de
capital. Ademads, hay que considerar la importancia del porcentaje que supone en el conjunto del
desarrollo de este espacio la propiedad del Ayuntamiento de Torrején, disponiendo asi de una
mayor y mejor capacidad de gestidon. El valor de este patrimonio, excluyendo el calificado para
vivienda protegida, asciende a10.788.024,93 €, cuando en la actualidad si no se ejecutase el sector
seria practicamente nulo, debido a la existencia del vertedero.

B) Aunque la contabilidad se realiza por separado, la cesién del 10% del aprovechamiento al
Ayuntamiento es otro aspecto importante a tener en cuenta cuyo valor, excluido el suelo
destinado a vivienda protegida, asciende a 5.331.462,29 €. cantidad superior a la inversidn en
urbanizacién de zonas verdes de sistema general y en instalaciones deportivas que en cualquier
caso se ejecutaran al menos cinco afos después de iniciada la urbanizacion.

C) Son elementos complementarios de la sostenibilidad econdmica los impactos positivos que
suponen para el municipio, en parte o en su totalidad, el desarrollo urbano de la zona. Estos
impactos se han explicitado como mejoras de la accesibilidad y movilidad urbanas, el tratamiento
potenciado del medio ambiente natural y un medio construido bioclimatico que, a su vez, supone
una mayor eficiencia en el uso de la energia y el reforzamiento de las Redes Generales de
infraestructuras basicas. Todos ellos muestran la sostenibilidad ambiental del nuevo desarrollo.

D) Ademas, hay dos efectos derivados de la aplicacion del criterio de la necesaria cohesion social
através de la construccidn de vivienda protegida y de la posibilidad de creacidon de nuevos puestos
de trabajo. Dada la situacién de la zona y el volumen de poblacién esperado, la probabilidad de
gue se establezcan nuevas actividades comerciales de proximidad y de servicios es bastante alta,
aparte de la existencia de un suelo de uso comercial exclusivo. Por tanto, aparte de los empleos
coyunturales que sean necesarios para la construcciéon y urbanizacion, se puede estimar la
creacion de empleo permanente. Es verdad que esta cuestién depende de la iniciativa privada, y
no solo de la publica que, en cualquier caso, tendrd que asumir la correspondiente prestacion de
servicios.

Finalmente se obtiene un beneficio medioambiental innegable con la remediacién del vertedero
de residuos.
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CAPITULO 5. MEMORIA DE ANALISIS Y VALORACION SOBRE IMPACTO NORMATIVO Y RELATIVA
AL CUMPLIMIENTO DE LA LEGISLACION VIGENTE SOBRE ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE
BARRERAS ARQUITECTONICAS Y URBANISTICAS.

(Ver encuadernacion independiente adjunta)
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RESUMEN EJECUTIVO

1. INTRODUCCION.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 25.3 de la Ley 7/2015 de 30 de octubre “En los
procedimientos de aprobacion o de alteracidén de instrumentos de ordenacién urbanistica, “la
documentacion expuesta al publico deberd incluir un resumen ejecutivo expresivo de los siguientes
extremos:

a) Delimitacion de los admbitos en los que la ordenacidon proyectada altera la vigente con un
plano de situacion y alcance de dicha alteracion

b) En su caso, los dmbitos en los que se suspendan la ordenacion o los procedimientos de
ejecucion o intervencion urbanistica y la duracidn de dicha suspension”.

Asimismo, la Ley 3/2007, de 26 de julio, de Medidas Urgentes de Modernizacion del Gobiernoy
la Administracion de la Comunidad de Madrid, afiade un nuevo articulo, el 56.bis, en la Ley 9/2001
del Suelo que exige también la inclusién en los instrumentos urbanisticos de un resumen
ejecutivo: “En la documentacién que se someta a informacion publica debera incluirse, ademas
de la exigible para cada clase de instrumento urbanistico, un resumen ejecutivo expresivo, en
primer lugar, de la delimitacién de los ambitos en los que la ordenacién proyectada altera la
vigente, con un plano de su situacién, y alcance de dicha alteracién; y en segundo lugar, en su
caso, de los ambitos en los que se suspendan la ordenacion o los procedimientos de ejecucién y
la duracién de dicha suspensién. Los Ayuntamientos adoptaran las medidas necesarias para la
publicidad telemdtica del anuncio de sometimiento a informacidn publica”.

El Plan parcial que se materializa en este documento desarrolla el Sector R-4 “ Sur de los Fresnos”
del Suelo Urbanizable Programado (sectorizado en la nueva terminologia de la Ley 9/2001, de 17
de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid - en adelante LSCM/01-) del segundo cuatrienio
del Plan General de Torrejon de Ardoz, cuyo ambito se representa en el plano adjunto y que
incluye el sector estricto y las redes generales adscritas resultantes del documento de ‘Asignacion
de redes generales y supramunicipales al Suelo Urbanizable Sectorizado’, tramitado por el
Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz y aprobado definitivamente por acuerdo de la Junta de
Gobierno Local de 23 de Marzo de 2004, publicado en el B.O.C.M. n2 92 de 19 de Abril del mismo
afio, con los ajustes derivados del exceso de superficie resultante de la medicién del ambito con
la cartografia digitalizada, garantizando que ese exceso no tiene consecuencias para el resto de
los sectores. La eliminaciéon posterior del estdndar obligatorio de cesién para redes
supramunicipales, en lo que se refiere a viviendas de integracidn social no tiene trascendencia en
la superficie de suelo asignada, toda vez que esta red figura en el documento de asignacién de
redes sustituida en metalico en todos los sectores y es suficiente con eliminar esta sustitucién. El
resto de redes supramunicipales vienen establecidas por el Plan general y se han respetado, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 36.4 de la LSCM/01 que establece que seran las que
resulten de las determinaciones establecidas por el planeamiento territorial regional o, en su
defecto, por el planeamiento general.
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2. FINALIDAD DEL RESUMEN EJECUTIVO.

Su contenido tiene como finalidad facilitar a la ciudadania la informacién fundamental del
documento, sin que se vea obligado a leerse toda la documentacién integrante del mismo, a veces
excesivamente prolija y compleja. Debe, por consiguiente, exponer brevemente, cual es su
alcance y en qué altera, si efectivamente lo hace, la ordenacién vigente, adjuntando un plano
expresivo de su dmbito y situacién.

3. AMBITO Y ALCANCE Y CONTENIDO.

El ambito del PP SUP-R4 Sur de los Fresnos, situado en el Sur del Término Municipal de Torrejon
de Ardoz que constituye una Unica Unidad de Ejecucién, es un ambito discontinuo integrado por
el sector neto y dos areas conformadas por las redes exteriores adscritas (este y suroeste), una de
las cuales (area este) estd, a su vez, dividida en dos subdreas (norte y sur) y cuya delimitacion es
la siguiente:

Sector neto
Limita al Norte con la ¢/ Urano, al Sur, con el SG-SUNP-PE-1 y con el término municipal de San
Fernando de Henares, al Este con el Barrio del Castillo, con el Sector SUP-R2 y con el Polideportivo

y al Oeste con zona verde ZU-V-3 y con el SG-SUNP-PE-1.

Area discontinua de redes exteriores adscritas situada al este del sector

Subdrea norte

Limita al Norte con calle Alvaro Retama y con el SUNP-RI ya ejecutado denominado Parque
Corredor, al Suroeste con el paseo de los Cipreses, al Este con el resto del parque PE-3 del que
forma parte y al Oeste con la calle de la Cafada.

Subarea sur

Limita al Noreste con el paseo de los Cipreses, con parte del Parque Europa y con resto del paseo
de los Cipreses, al Sur con la ronda Sur, al Este con el suelo no urbanizable y con SG- SUP-VP y al
Oeste con parte del Parque Europa, con la Ronda Sur, con parte del Parque Europa y con la Ronda

Sur.

Area de redes exteriores adscritas situada al suroeste del sector

Limita al Noreste con el resto de la Depuradora y con SG-SUNP-VP, al Sureste con el ferrocarril, al
Suroeste con el limite del término municipal y al Noroeste con las instalaciones de Repsol Butano
y con el resto de la Depuradora.

El Sector tiene una superficie segin medicién de 186.120,57 m?s a la que hay que afadir
111.437,07 m?s de redes exteriores adscritas, o que hace un total de 297.547,64 m?s,
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La superficie computable para el cdlculo de aprovechamiento sera la resultante de detraer de la
cifra anterior la superficie correspondiente a la via pecuaria inicial (9.984,69 m?) y la del dominio
publico preexistentes (4.043,62 m?)
S bruta = 297.547,64 m?
S computable = 297.547,64 m?— 9.984,69 m2- 4043,62 m? = 283.519,33 m?

El contenido es el exigido por la Ley del Suelo 9/2001 de la Comunidad de Madrid para los Planes
Parciales que desarrollan Suelos Urbanos No Consolidados.

El documento desarrolla la ordenacion pormenorizada del ambito, respetando todas las
determinaciones del Plan General de Ordenacién Urbana de Torrején de Ardoz.

4. ESTRUCTURA URBANA PROPUESTA.

La definicion general de la ordenacién parte de las condiciones de disefio definidas en la Norma
Urbanistica SUP-R4 DEL Plan general y de las derivadas de su incardinacion en el entorno urbano.

La estructura urbana propuesta deriva de la adopcion de las siguientes decisiones de disefio:

- Asegurar la conexion del barrio de los Fresnos y del nuevo enclave urbano con la
circunvalacion sur a través de una via central que recorre de norte a sur todo el sector, en
torno a la cual se concentran los usos y espacios que, potencialmente, pueden generar
mayor centralidad.

- Continuar la distribucidn de usos existente en Fresnos I, si bien no estrictamente, ya que,
de hacerlo, se haria imposible la definicién de un frente de borde homogéneo, otro de los
requisitos fijados por la norma.

- Repartir las cesiones de zonas verdes y equipamientos por todo el &mbito con mayor
concentracién en torno al colegio existente en el barrio del Castillo, para facilitar su
ampliacion.

- Definir la volumetria de la edificacidon teniendo en cuenta la generacién de un frente
equilibrado vy significativo en el lindero sur, dado que constituye el limite del suelo
residencial de la ciudad.

- Respetar la condicidn de no ubicar usos intensivos en una banda de 500 m. en torno al rio
Henares, localizando menor proporcion de edificacidn en la zona sur del sector ubicando
en la misma la tipologia de condominios.

En lo que se refiere a las condiciones de borde del sector, se han seguido los siguientes criterios:

- Dar continuidad a la trama viaria existente en Fresnos Il, corrigiéndola y matizandola
donde ha sido preciso.

- Definir itinerarios que estructuren el barrio teniendo en cuenta que la presencia de
espacios y edificios dotacionales genera la posibilidad de creacién de focos de atracciény
centralidad a partir de las redes perimetrales existentes y previstas (parque PE-1, area
deportiva, colegio...) que se toman como puntos de gravitacidn de recorridos peatonales.

A partir de estas condiciones se fija la estructura viaria (tanto rodada como peatonal), la

distribucidon de usos lucrativos y redes publicas y la articulacion de ambos, conformando un
esquema inicial de la estructura urbana.
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Fig. 3 y 4.- Oportunidades de red viaria peatonal y localizacion de usos.
5. CONDICIONES DEL DISENO.

A la hora de concebir el disefio de conjunto se ha incorporado como criterio principal la busqueda
de un soleamiento dptimo que garantice una mejora de la eficiencia energética. Asi, la ordenacién
se ha pormenorizado hasta llegar a definir detalladamente la configuracion de las alturas de la
edificacién en funcidn de las sombras propias y arrojadas, buscando el soleamiento de la mayor
cantidad de estancias vivideras y espacios publicos posibles. Se han incorporado las siguientes
soluciones de detalle:

- Creacion de una plaza central en el recorrido peatonal y cerramiento de los frentes de
edificacién que la definen.
- Inclusién de bajos comerciales en vias principales y espacios peatonales.

La configuracién de los espacios residenciales se completa con tres parcelas reservadas para la
edificacién de condominios, cuyo disefio, especialmente en las manzanas situadas al sur del
sector, queda abierto al proyecto de edificacién posterior dada la mayor independencia de los
mismos con respecto al viario publico. En todo caso se establecen condiciones de ordenacion para
estas parcelas en funcidn de los determinantes del contexto:

- En la parcela situada en continuidad con Fresnos Il y el nuevo tejido multifamiliar ya
descrito se buscard una mayor integracion en el viario publico mediante las soluciones
de cerramiento de la parcela y la disposicion de la edificacidn siguiendo los limites de
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la misma, a pesar de los retranqueos y posibles interrupciones en la continuidad de los
volumenes.

- Enlas parcelas situadas al sur del sector se asegurara una relacién similar con el viario
publico que cierra el barrio del Castillo; con respecto a la via principal conectada a la
Circunvalacién Sur, sin embargo, se buscard una disposicién perpendicular de la
edificacién, asegurando de este modo un menor impacto acustico del trafico
motorizado en las viviendas.

6. ORDENACION DE LAS ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS.

En lo que se refiere a las zonas verdes y equipamientos, el sector tiene dos particularidades que
hacen que su tratamiento difiera sustancialmente del habitual en suelos urbanizables. En primer
lugar, es preciso tener en cuenta que buena parte de las redes generales adscritas por el
Expediente de Asignacién de Redes se ubican en el exterior del ambito y sin comunicacion directa
con él, por lo que, en principio, el resultado previsible podria ser el de un sector que, a pesar de
cumplir los requisitos legales, presentara un déficit real de redes de proximidad para el futuro
habitante del barrio. Esta posibilidad queda, sin embargo, neutralizada por la colindancia a lo largo
de todo el limite oeste del sector de la reserva de red general de zona verde PE-1, que se
convertird en un amplio parque, y por la localizacién en el interior del sector de una parte
importante de la red de equipamientos asignada por el Expediente.

La presencia de la zona verde PE-1 condiciona sustancialmente la configuracién de las reservas de
zonas verdes y espacios libres a ubicar en el sector. En primer lugar supone una oportunidad para
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establecer recorridos y comunicaciones peatonales que penetren el tejido construido. De este
modo, se ha dispuesto un gran eje peatonal que recorre las manzanas multifamiliares al norte del
sector, conectando el PE-1 con las dos plazas de nueva creacidon y el gran equipamiento deportivo
ya existente ubicado al otro lado del ambito de desarrollo. Asimismo se ha reservado viario
peatonal de conexidn en la zona central y sur de la ordenacién.

EQUIP DEPOR

Esquema de recorridos peatonales y sus conexiones con el exterior

Finalmente, la presencia del PE-1 como gran masa verde colindante invita al tratamiento
diferencial de los espacios libres reservados en el sector. Las reservas ubicadas en torno a las
manzanas de vivienda multifamiliar tendran, como se ha dicho, un caracter de centralidad, sin
perjuicio de la posibilidad de emplear arbolado y jardineria en su disefio. El caracter de la zona
principal reforzard, a través de su disefio, este caracter central, creando una relacién con los bajos
comerciales perimetrales mediante sendas bandas de pavimento duro para el paseo y la estancia.
El area central de la plaza incorporara zonas de tierra y vegetales. El otro espacio libre de magnitud
en el sector, ubicado en la manzana central en contacto con el centro comercial, las reservas
dotacionales y el colegio ya existente se idea como zona verde, pero en todo caso no con un
caracter forestal masivo, sino con predominio de areas de juego y descanso, es decir como un
parque de barrio antes que un parque de ciudad. En esta zona verde se dispondrd una
configuracién irregular de la topografia, incluyendo un flanco de talud que sirva de barrera visual
natural con los aparcamientos del centro comercial.

Las reservas de cesion para redes de equipamiento se han ubicado preferentemente en torno a
las ya existentes (colegio y complejo deportivo) con el fin de posibilitar su ampliacion en el futuro.
Mencién aparte merece la reserva de red general asignada como red interior en el Expediente de
Asignacién de Redes, ubicada, como se ha mencionado, junto a la zona verde central, el centro
comercial y otros equipamientos.
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7. FICHA DE CONDICIONES DEL PP

Datos generales

Superficie total del SECTON .......uuviiiiii e 297.547,64 m?s
Superficie de via pecuaria existente... 9.984,69 m?s
Superficie Total del sector (excluida via pecuaria existente) .........ccccccccuveeenneee. 287.562,95 m?s
Superficie computable del sector a efectos de edificabilidad............................ 283.519,33 m?s

CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS
Coeficiente de aprovechamiento 0,44 uas/m2s bruto computable = 124.748,51. Edificabilidad total 121.805,54 m2c

Uso Aprovechamiento | Coeficiente de Edificabilidad Nurzj:;i:i::tl::r;das Suelo (m2s)
(U.A.S. m2h/m2s) | homogeneizacién (m2c) Tipo .. Reales
transformacién
o Libre 55.110,02 1 55.110,02 645 (a) 1,00 596 26.959,91
Multifamil Protegida 33.339,25 1 33.339,25 361 (a) 1,00 361 19.183,06
Total 88.449,27 1 88.449,27 1006 (b) 1(c) 957 (d) 46.142,97
Condominios 24.949,70 11 22.681,55 316 (e) 1,50 211 26.334,12
Total residencial 113.398,97 111.130,82 1.322 1.168 72.477,09
En bajos V.M 7.300,65 1 7.300,65 en bajos VM
Terciario comercial En edificio exclusivo 4.048,89 1 3.374,08 7.978,48
Total 11.349,54 10.674,73 7.978,48
Total Usos lucrativos 124.748,51 121.805,54 80.455,57
Generales 56.067,42
Equipamientos Locales 11.750,43
Total 67.817,85
Generales 31.814,79
Zonas verdes Locales 24.485,87
Total 56.300,66
Generales 23.351,76
Infraestructras Locales 305,36
Total 23.657,12
Generales 111.233,97
Redes computables Locales 36.541,66
Total 147.775,63
Red viaria y aparcamientos no computables 59.331,75
Total redes 207.107,38
Vias pecuarias existentes 9.984,69
Dominio publico preexi 4.043,62
Total Bruto 297.547,64
Total computable 283.519,33
Total neto lucrativo 80.455,57
(a) La distribucién de viviendas tipo se ha calculad poniendo que la totalidad de la superfcie de las viviendas protegidas esta comprendida entre 60 y 120 m2 dtiles
(b) El exceso de viviendas tipo sobre las viviendas reales, permite la edificacién de viviendas de superficie util mayor de 120 m2, sin necesidad de prever viviendas de
superificie util inferior a 60 m2, posibilidad que se ha reservado a las viviendas libres. En vvienda protegida la prevision de vivienda con superficie util inferior a 60m2
utiles sup la pérdida de aprovect i salvo que se prevea el mismo ntimero de viviendas de superficie Gti superior a 120 m2
(c) El coeficiente 1 se aplica a las viviendas de superficie util comprendida entre 60 y 120 m2 utiles, aproximadamente entre 70 y 142 m2c

(d) El n2 maximo esta condicionado por la densidad en viviendas reales blecida por el Plan General 40,60 v/ha sobre superficie bruta para la nueva superficie
bruta y una superficie por vivienda igual para los dos subtipos (libres y protegidas)
(e) El nimero de viviendas tipo se ha calculado a partir de un ap hamiento para lominios del 20% aplicando la fémula del Plan general N= Superficie de

suelo/125, sin suelo de uso privado adscrito a las viviendas ademas de la superficie ocupada por la edificacién.

La edificabilidad se ha distribuido entre las diferentes parcelas edificables segun se resume en el
cuadro adjunto (El nimero de las manzanas se representa en el plano de calificacién adjunto a
este resumen)
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. . | Edificabilidad Apr(.Jvech.amlento ,N.g de Edificabilidad Aprovecljamlento Edificabilidad | Aprovechamiento
. Uso / Superficie ) ) residencial(m2h | viviendas ) comercial (m2h )
n2 Manzana . . residencial . o comercial . . Total (m2c Total (m2h viv.
Tipologia (m2s) viv. Multif. libre) reales viv. Multif. libre) .
(m2c reales) L. (m2c reales) reales) Multif. libre) uas
uas maximas uas
Residencial
1 Condominio| 3.962,56 3.412,95 3.754,25 32 0,00 0,00 3..412,95 3.754,25
libre
Residencial
2 Multifamiliar| 5.463,32 11.952,00 11.952,00 129 0,00 0,00 11.952,00 11.952,00
libre
Residencial
3 Multifamiliar| 5.390,50 9.659,00 9.659,00 105 415,00 415,00 10.074,00 10.074,00
libre
Residencial
4 Multifamiliar| 4.277,84 7.986,00 7.986,00 86 1.543,00 1.543,00 9.529,00 9.529,00
Protegida
Residencial
5 Multifamiliar| 5.389,39 9.858,00 9.858,00 107 1.669,00 1.669,00 11.527,00 11.527,00
Protegida
Residencial
6 Multifamiliar| 5.389,39 11.548,02 11.548,02 125 0,00 0,00 11.548,02 11.548,02
libre
Residencial
7 Multifamiliar| 5.326,20 11.378,00 11.378,00 123 0,00 0,00 11.378,00 11.378,00
libre
Residencial
8 Multifamiliar| 5.390,50 10.573,00 10.573,00 114 0,00 0,00 10.573,00 10.573,00
libre
Residencial
9 Multifamiliar| 4.202,14 7.483,00 7.483,00 81 1.970,00 1.970,00 9.453,00 9.453,00
Protegida
Residencial
10 Multifamiliar| 5.313,69 8.012,25 8.012,25 87 1.703,65 1.703,65 9.715,90 9.715,90
Protegida
Comercial
11 edif. 7.978,48 0,00 0,00 3.374,07 4.048,88 3.374,07 3.374,07
Exclusivo
Residencial
12 Condominio| 11.148,73 9.602,39 10.562,63 89 0,00 0,00 9.602,39 10.562,63
libre
Residencial
13 Condominio| 11.222,83 9.666,21 10.632,83 90 0,00 0,00 9.666,21 10.632,83
libre
TOTAL - 80.455,57 111.130,82 113.398,97 1.168 10.674,72 11.349,54 121.805,54 124.748,51

8. MODELO DE GESTION.

El sector se desarrolla por el Sistema de Compensacién. El documento incluye la Delimitacidn de
la Unidad de Actuacién, que coincide con el ambito del sector.

9. CUMPLIMIENTO DE LAS PREVISIONES DE RESERA DE VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA.

Dado que se trata de un Plan Parcial "de nueva urbanizacion", el suelo a destinar a viviendas con
algun régimen de proteccién publica es el 30% de la edificabilidad residencial.

Segun la Ley 6/2011, de 28 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas de la Comunidad
de Madrid, que modifica el art 38.2 de la Ley del Suelo 9/01 de la Comunidad de Madrid, “En suelo
urbanizable sectorizado (...) como minimo el 30 por 100 de la edificabilidad residencial deberd
destinarse a viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica”

Por tanto,

Edificabilidad residencial total

111.130,82 m?cr



El 30% de la edificabilidad residencial total destinada a viv. protegidas ............... 33.339,25 m2cr
materializados en las manzanas n24, 5,9y 10.

10. ORDENANZAS PARTICULARES.
El Plan Parcial contempla las siguientes Ordenanzas Particulares:

Residencial multifamiliar. Regulado por la Ordenanza ZUR-7,4

Residencial en condominios. Regulado por la Ordenanza ZUR-44

Terciario Comercial en edificio exclusivo. Regulado por la Ordenanza ZU-TC,4
Equipamientos. Regulado por la Ordenanza ZU-E4

Zonas verdes y Espacios libres. Regulado por la Ordenanza ZU-V,4
Infraestructuras. Regulado por la Ordenanza ZU-EP,4

Red viaria y aparcamientos. Regulado por la Ordenanza ZU-RV,

Sustituciéon de caifada. Regulado por la Ordenanza ZU-VP,

Via pecuaria existente. Regulado por la Ordenanza ZU-VP,

Se pueden consultar en el TITULO Il “Ordenanzas Particulares” del Bloque Il
12. ANALISIS ECONOMICO DE VIABILIDAD.

a) Ingresos y gastos periddicos(anuales)

-Ingresos
1) P 305.268,10 €
ICVTM........ 99.513,70 €
T.Vados........... 31.372,73 €
TOTAL 636.154,53 €
-Gastos

Costes mant. infra. y suministros608.860,81 €
-Ingresos menos Gastos
I-G(periddicos) = +27.593,72 € al afio

b) Ingresos y gastos no periddicos (de una sola vez)

-Ingresos
ICIO. . i, 2.857.025,64 €
Imp. s/Incr.V.terr. .......... 907.343,83 €
Tas. Prim. Oc.............. 260.403,99 €
Tas. Licencia de obras 1.679.574,32 €
TOTAL..cceuccerrreeennnnnnns 5.704.347,78 €

-Gastos de Urbanizacidn y gestion del sector 4.481.192,45 €

La sostenibilidad econdmica de la Hacienda Local parece asegurada, ya que el desarrollo del Plan
Parcial supone un incremento de los ingresos periddicos de 927.593,72eurosal afio segun los
calculos realizados y salvo error u omisidn, con lo que puede atenderse el control y vigilancia del
vertedero que no corresponde ni deriva de la ejecucion del sector, Ademas, existe un beneficio,
incluso después de la urbanizacion de 1.223.155,33 €.
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Evidentemente se trata de un beneficio que hay que corregir con los gastos financieros, toda vez
gue los ingresos se producen con un retraso de cuatro afios respecto de los pagos. Los intereses
de esta financiacion son, en cualquier caso, inferiores a 250.000 € e, incluso, los gastos de
urbanizacién pueden abonarse con aportacién de suelo lucrativo, que se ha valorado mas arriba
en 10.788.024,93€, valor que deriva directamente del desarrollo del sector, ya que sin el, los
suelos iniciales carecen de valor al estar afectados por el vertedero en su inmensa mayor parte.

Los gastos correspondientes a la urbanizacion de zonas verdes de red general y a la edificacién de
dotaciones ascienden a:

Construccion de dotaciones 1.683.684,72€
Urbanizacion zonas verdes 1.120.542,84€
Total 2.804.227,56€

Esta cantidad puede ser perfectamente asumida con parte del 10% de aprovechamiento que se
ha valorado, excluyendo la parte de posible no enajenacion (viviendas protegidas) en

5.331.462,29 €.

113. AMBITOS EN LOS QUE SE SUSPENDAN LA ORDENACION O LOS PROCEDIMIENTOS DE
EJECUCION Y LA DURACION DE DICHA SUSPENSION.

Dado que se trata de un suelo sin urbanizar no es posible la concesiéon de licencias y, en
consecuencia, no procede su suspension.
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14. PLANO DE SITUACION.
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15. PLANO DE ORDENACION.
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ANEXOS
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ANEXO 1 USOS GLOBALES Y PORMENORIZADOS
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USOS GLOBALES Y PORMENORIZADOS

A los efectos de regulacién de las condiciones constructivas, funcionales, estéticas y de actividad, el
Plan General de Torrejon de Ardoz contempla los siguientes usos:

Globales Pormenorizados
Uso Genérico Categorias
Dotacional Asistencial A. Centro Servicios Sociales Generales
y Servicios A.1. Informacidn, Valoracién, Orientacion

A.2. Cooperacidn social
A.3. Ayuda a domicilio
A.4. Convivencia

B. Centro Servicios Sociales Especializados

B.1. Centros de acogidas

B.2. Residencias permanentes

B.3. Centros de dia

B.4. Centros ocupacionales

B.5. Comunidades terapéuticas
Cementerio
y Funerario CM-1. Zona de enterramientos

CM-2. Tanatorios y Servicios Auxiliares

Deportivo D-0. Complementarios de uso residencial
D-1. Deportes sin espectadores
D-2. Deportes con espectadores
D-2.1. Hasta 500 espectadores
D-2.2. Hasta 2.000 espectadores
D-2.3. Mas de 2.000 espectadores

Docente DO-1. Centros Preescolares y Guarderias
DO-2. Edificios, espacios y locales destinados
a formacion reglada publicos o privados
DO-3. Academias, Ensefianza de Adultos
DO-4. Guarderias temporales
DO-5. Centros de investigacion

Religioso R-1. Sin residencia colectiva
R-2. Con residencia colectiva

Sanitario S-1. Hospitales
S-2. Clinicas y Policlinicas
S-3. Consultorios, dispensarios, ambulatorios,
Centros de Salud
S-4. Casas de socorro y centros de urgencias
S-5. Consultas médicas
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Globales

Dotacional y
servicios

Productivo

Red viaria

Red viaria

S-6. Oficinas de farmacia

Pormenorizados

Uso Genérico Categorias

Servicios Administrativos

Sociocultural
Infraestructuras

Almacenes

Industrial

Terciario Industrial

Aparcamientos

Estaciones de autobuses

Estaciones de ferrocarril

Estaciones de servicio
Red ferroviaria

Red viaria peatonal
Red viaria de vehiculos

A-1. Administracién
A-2. Servicio de bomberos
A-3. Servicios de orden
A-3.1. Comisarias y similares
A-3.2. Centros de detencion
A-4. Instalaciones militares

A-5. Servicios de abastecimientos y mataderos

AL-1. Almacenes S < 500 m2
AL-2. Almacenes S > 500 m2

I-1. Compatibles uso residencial

I-2. Compatibles usos no residenciales
I-3. Compatibles usos industriales

I-4. Industrias en edificio exento

I-5. Industrias especiales

AP-1. Aparcamiento en superficie
AP-1.1. Anexos a red viaria
AP-1.2. No incluidos en viario

AP-2. Garajes
AP-2.1. En subterraneo
AP-2.2. En planta baja

AP-3. Aparcamientos mecanicos

AP-4. Aparcamientos en plantas superiores a la

baja
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Transporte de mercancias

Globales

Uso genérico

Residencial

Resid. Unifamiliar

Condominios

Terciario Comercial

Espectdaculos

Hotelero

Hostelero

Oficinas

Zonas Verdes
y Espacios Libres

Resid. Multifamiliar: Libre

Pormenorizados

Categorias

Cerrada
Protegida Abierta
Edificacion aislada
Edificacion pareada
Edificacidon en hilera

C-1. Comercio minorista y superservicio
C-2. Supermercados

C-3. Grandes almacenes

C-4. Hipermercados

C-5. Galerias comerciales

C-6. Centros comerciales

C-7. Comercio mayorista

C-8. Comercio / Industria escaparate

E-1. Hasta 500 espectadores

E-2. Hasta 2.000 espectadores

E-3. Mas de 2.000 espectadores

E-4. Parques de atracciones, zooldgicos...

H-1. Hoteles menos de 20 habitaciones
H-2. Hoteles mas de 20 habitaciones

HO-1. Establecimientos sin espectaculo

HO-2. Establecimientos con espectaculo/musica

HO-3. Salas de bingo, casinos, maquinas recreativas y de
azar

0O-1. Oficinas profesionales y pequefios talleres
domésticos

0-2. Sedes sociales, asociaciones y similares

0-3. Resto de oficinas

Espacios libres

Parques de barrio
Parques de ciudad
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ANEXO 2 DOCUMENTACION FOTOGRAFICA
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C/ Urano. Limite Norte del Sector

Vista del sector desde la ¢/ Urano
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Vista del sector desde la ¢/ Urano

Vista del sector desde la calle de borde al este del mismo
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Vista del sector desde el barrio del Castillo, con el barrio de Los Fresnos al fondo
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ANEXO 3 ANALISIS GEOTECNICOS.
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4.-ESTUDIO DE MATERTATES
CARACTERIZACTON GEOTECNICA DETL TERREND.

4.1.- INTRODUCCTION.

A lo large del frazado de los wviales se encuentran represemtados tres
Umnidades htoestratigraficas bien diferenciadas: Cuoaternario alovial, Sustrato Mioceno, v
Rellenos contemnporaneos antrépicos (se incluye comne una unidad por 1a incidencia en el
amnbito del proyecto),

En un primer momento, es el criterio geoldgico el que nos da una vision
general de las tres Unidades litogeoidenicas principales, diferenciandose tamto textural
como estrocturalmente,

La caracterizacion geotécrica ha deternmninado la calidad del terreno como
explanada v cimisnto de terraplén, asi como la viabilidad de ciertos materiales para s

ermplec en rellenos y en explanaciones.
4.2.- UNIDADES LITOGEOTECNICAS.

4.2.1 Rellenos antropicos.

Podemos diferenciar dos tipos de rellenos, por wn ladoe, rellenos organicos
que se localizan en un vertedere que dibuja una franja que atraviesa la zona central de la
urbanizacidn Asl misme  se han detectade rellencs heterogéneos con predominic de

restos de nertes derivados de demoliciones, que se han vertido de forma descontrolada.

Pueden aparecer en cualquier punto del drea de acacidn peroj ?EHEEJYE;O

, S.A.
mayor en la zona oriental. C.I.F. A-7B831480
Servicio de Gectecnia
| y control de calidad
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La caracterizacion geotéonica de esta unidad resulia muy compleja, dada so
heterogeneidad en su origen, su compacidad etc. No obstante, podemos destacar dos
propiedades inirinsecas a este tipo de materiales gue son; uwna deformabdlidad
extremadamente alta (3% del espesor} y el riesgo de agresividad a los honmigones de
estos materiales por la presencia de elementos gquimicos diversos. Asi mismo, es
destacable su alta penmeabilidad |, lo que genera miveles freaticos anormales y un riesgo
de colapsabilidad por su il saturacidn

Los rellenos simplemente vertidos pueden sufrir asientos de colapso que
pueden llegar al 10% de su espesor, este riesgo disminuye 81 existe una compactacicn
cortrolada, aun asi rellenos arenosos compactados al 100% del Proctor Normal pueden
suffir asientos del orden del 0,3-0,6% (Lopez Corral, 1978). La elevadisima
deformabilidad dismimiye en gran medida su capacidad para soportar cualquier tipo de

sotwecarga, considerandolos inadecuados para soportar una cimentacidn directa.

Vertedero de Organicos

La heterogeneidad en la naturaleza de los regiduos, su antisotropis, los
cambios fisicos producidos en el procese de vertide, extendide v compactacion, mic a
los catnbios quimnicos que suften los vertidos con posterioridad a su deposicidn, cotno lag
fermentaciones etc. son factores suficientes para no poder asignar unos parametros
precisos y validos. Todos los datos gue podemos aportar se basan en expetiencias

clentificas.

SEFIGEVCU S.A.

Cl F. A-TEB31490
Servicio de Geotecnia

¥ y control de calidad
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Las mestabilidades que se pueden generar en el desmonte puede deberse al
incremento  de las presiones ntersticiales al existir un drenaje muy escaso (en definitiva
al grado de saburacion}, a taludes muy verticalizados, a sobrecargas y a otros fendmenos

ligados a reacciones internas fisico-gquirmnicas.

Pordmetros pore Basurg.

Densidad -—--------- 1.00 kp/em3  (diferemtes autores abren un abanico entre 0.50-1.50
t/m3}

Cohesidn: 0°

Angulo de rozamiento: 24°

Mdédule de deformacidn 15 kp/em2

Pordmetros gue propone Lo ISWA povre escombros.

Cohesién nula
Escombros normales  33°
Escombros recientes con pocos finos 40°

Escombaog alterados con finos 28°

' SERGEYCO, S.A.
C.L.F. A-TBB31490
Sarvicio de Geotecnia
| y control de calidad

PDF created with pdfFactory trial version www.pdffactory.com
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Seetn Rodriguez Ortiz podemnos atribair 2 estos materiasles (inertes) los siguientes

parametros geoteciicos generales:

Peso especifico aparente 1,50 thm’

Cohesidn efectiva Nula

Angule de rozamiento efectivo 22° (arcillas)
28° {arenas)

Médulo de deformacicn 80-100 kpfem” - <20 (basuras materia orgénica)

Esios parametros solo deben considerarse a efectos de caleunlos de empujes,
no debigndose aplicar estos datos a las cimentaciones, al existir un predominio de los
asientos como elementos dominantes de este tipo de materiales.

En el plano siguiente se muestra una cartografia aproximada de los rellenos,
ne se contemnplan agquellas zonas donde los rellenos no superan los 60 70 cm.

Se indica la superficie donde pueden aparecer rellenos con dos rangos de

poiencia, siendo en general muy heterogénea.

Excavabilidad Ficil removilizable con pala
Aptitud para préstanos Inadecuado

Aptitud para explanada / Capacidad portante Inadecuado — Marginal / Baja
Aptitud como dmiento de terraplén Baja

Estabilidad fremte a Ja excavacion Mala

Tensidn adniisible asociada < 05 kplemt®

seExGETLD, S.A.
C.I.F. A-TBB31490
Servicio de Geotecnia
y control de calidad
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PLANO DE LOCALIZACION DE LOS

EEEH  Rellenos inertes (1.00-2.00 m)y
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Potercia de relleros

Cata €1 €2 O3 C4 C5 C-6 &7 -8 C9

Praf - - - - - 3.00 - 300 3.50

Cate  C-10 C-11 C-12 C-13 C-14 C-15 (C-16 C-17 C-18

Praf - - - 1.70 1.50 0.30 - -

Cata C-19 C-20 (C-21 C-22

Prof. - - 550 330

4.2.2 - Cuaternario (Terrazas aluviales)

Geoldgicamente, en la zona donde se provecta la whbanizacidn existe un
predominic de los sedimentos cuaternarics ligados a la dinamica del Rio Henares,
correspondientes a la widad de "terrazas ahoviales™.

Esta unidad aparece representada en la mayor toda la superficie investigada
conuna potencia variable,

Se distnguen dos niveles litogeotécmicos, el mas superficial esta
representado por los depdsitos detriticos tnas finos de estas facies, formnados por limos
arenc-arcillosos de tonalidad marrdn a cere clare, y el mvel nfrayacente constitmide por
los depdsitos detriticos mas gruesos, formados por gravas, arenas, cantos y bolos, con

porcentajes variables de matriz arcillo-arencsa.

Las caracteristicas hitoldgicas de estos materiales vienen condicionadas por

; ; SERGEYCO, S.A.
su caracter paraautéctono. CIF. A-T8951490

Servicio de Geotecnia
y control de calidad
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Recubriendo a esios depdsitos cuaternarios se detecta wa capa de terra
vegetal de natoraleza arcillo-arencsa de color marrdén oseuro con un espesor medio de
0.5 m.

Se detecta en todos los punios investigados, siende nula o escasa su

representacion en los rellenos del vertedero.
4.2.2.1 Nivel Superior de Terraza.

Los suelos englobados deniro de esie mvel estin  constituidos
predominantemente por limos arenc-arcillosos, donde se observan abindantes venas de

carbonatos limo arcillosos ligeramente cementadas (cemento calcireo).

El conjurto presenta una tonalidad marrdén a ocre clara, siendo su espesor

variable en todo el ambito del proyecio.

Espesor
Catax c-1 2 ¢33 ¢4 ¢85 -6 -7 (C-8 (-9
Potencia (m) 040 - 030 1.35 1.25 - (.60 - -
Cafe C-10 C-11 C-12 C-13 C-14 C-15 C-16 C-17 C-18
Fotencic (m) - - - - - - - - -
Cata C-19 C-20 C-21 (C-22
FPotencia (m) 1.05  0.50 - -
= SERGEYCO, S.A.
C.I.F. A-7TBE31490
; : ; Servicio de Gectecnia
Parametros geotéenicos v clasificacién de log suelos | y control de calidad
Muestras representativag -—-----—-- calicatas 3-19 .
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Pregentan una composicidn gramlomeétrica media formada por, un 4.1 % de
fraccion tamafio grava (cantos dispersos o nédulos d ecarbonato), un 4.0 % fraccidn
tamafic de arena gruesa, un 8.0 % faccidn tamafio de arena media, un 11.2 %% fiaccidn
tamafico de arena fina y un 72.1 % de finos, finos de nabaraleza limo-arcilosa.

Presentan una plasticidad media (WL — 373 LP.— 11.1}

La demsidad masima Préctor Modificado media en estos suelos es de 1.90
tim’, con una humedad optima de compactacion del 11.2 %, con una capacidad portante

alta con ndices CBR de © para e1 95 % y 14 para el 100 %% del Proctor de referencia,
El hinchamiento es de 1454 v el contenido en materia organica de 0.54 %,
La elevada capacidad portante esta condicionada por el alto contenido en cathonatos que
presemtan 31.6 %.
Estos suelos no presentan rieseo de expansividad ni de agresividad, sole indicios

de sulfatos (703,8 megike)

Siguiendo los criterios del Pliego de Prescripeiones Teécnmicas para carreteras v puentes

PG-3 quedan chsificados como suslos Tolerables.

SEHGEVCU S.A.
C.I.F. A-TBB31490
Servicio de Geotecnia
¥ y control de .da|1nad
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Excavabilidad

Aptitud para préstamos

Aptiud para explanada / Capacidad portants

Aptitud como cimiento de terrapkn

Estabilidad fremie a 1a excavaciin

Tensiin admisible asociada

PDF created with pdfFactory trial version www.pdffactory.com

Eacil removilizable com pala
Tolerable
Tolerable ! Alta
Media - Alta
Buina

1- 15 kpiem®

SERGEYCO, S.A.

C.I.F. A-TBB31490

Servicio de Geotecnia
| y control de calidad
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4.2.2.2 Nivel Inferdor de Terraza.

Una vez alravesados los recubwimientos del mivel superior de terraza,
defimidos anterionmente, se detectan log niveles asociados a los episodios de gravas de la

terrazas superiores del Henares.

Se localizan hasta una profindidad del orden de 3 - 5 m. Se trata de
depdsitos granulares gruesos heterométricos y de natoraleza polimictica, aungue con
predominic de camtos cuarciticos. Los clastos pueden considerarse redondeadas o
subredondeadas v presentan centilos de masg de 10 e,

Dentro de esta unidad se observa la presencia de niveles de arenas con
atandantes cantos. Amnbos estratos aparecen interdigitadoas v no podemos establecer

una zomficacion clara de estas dos formaciones.

Gravag con matriz arcillo-arencoga

Muestras represemtativag -—-----—---- calicatag 1 3 -7 - 10

Presentan wuna composicidn gramlométrica media formada por, un (5-15)%
de fraccidn tamafio morro, un 28.2 % de fraccidn tamafio grava groesa, un 26.1 % de
fraccidn tamafic grava fina, wn 5.3 % fraccion famafic de arena groesa, un 15.2 %
fraccidn tatnafio de arena media, un 9.1 % fraccidn tamafio de arena fina v o 16.0 % de
finos, finos de naturaleza arcillosa.

Presentan una plasticidad media  baja (WL — 354 1P. - 11.3}

La demsidad magima Proctor Modificado media en estos suelos es de 2.21
tim’, con una humedad dptima de compactacion del 8.4 %, con uha capacidad portante

SERGEYCO, 5.A.
alta con ndices CBR de 18 para el 93 % v 42 parael 1005 del P 1slEE eRGEga 1 490

Servicio de Geotecnia
y control de calidad
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El hincharmiemto es de 0.06 % v el contenido en materia organica de 0.33 %4,

Estos suelos no presentan riesgo de expansividad ni de agresividad.

Estos suelos se clasifican como GM vy GC segin la clasificacion unificada,
tratandose de suelos tipe A-2-6 segin la clasificacidén HEB.

Siguiendo los criterios del Pliege de Prescripciones Técnicas para carreteras

y puenies PG-3 quedan clasificados como suelos Adecuados.

Arenas con abundantes canios
Muestras calicatag 15-18-19
Presentan una composicidén granulométrica media formada por, tn 12.3 % de
fraccién tamafio morro, wn 24.2 % de fraccidn tamafio grava gruesa, un 24.6 % de
fraccidn tamafic grava fing, wn 6.2 % fraccion famafic de arena groesa, un 11.2 %
fraccidn tatnafio de arena media, un 6.9 % fraccidn tamafio de arena fina v o 14.6 % de
finos, finos de naturaleza limo-ar cillosa.
Presentan una plasticidad media-muay baja (WL — 25 1P, — 6.8 a No plastica)
La densidad maxima Proctor Modificado media en estos suelos es de 2,02
thr, con una bomedad Gptima de compactacion del 8.4 %, con una capacidad portante
alta con ndices CBR de 18 para el 93 % v 50 para el 100 % del Proctor de referencia.
El hincharmiemte es de 0.05 % y el contenido en matetia ot ganica de 0.49 24,
Estos suelos no presentan riesgo de expansividad ni de agresividad.
Estos suelos se clasifican como SC-SM, SM segin la clasificacion unificada, Tratandose
de suelos tipo A4 v A-1-b serin la clasificacion HRB.

Puntualtmente log criteriog del Pliego de Prescripeiones Teenicas para carreteras y

puentes PG-3 quedan clasificados como suelos Ad v EEEEE% 0.5A
C.I.F. A-7BG31490
Servicio de Geotecnia
y control de calidad
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Eacil removilizable con pala a

Excavabilidad

Dificultoso én profundidad
Aptitud para préstamos Adecuado
Aptitud para explanada/ Capacidad portants Adecuada ¢ Alta
Aptitud como cimiento de terr apken Alta
Estabilidad fremte ala excavacin Media
Tensidn admisible asociada 2.4-25 kplem®

' SERGEYCO, S.A.
C.L.F. A-TBB31490
Sarvicio de Geotecnia
y control de calidad
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4.2.3 — Sustrato Mioceno {arcilloso)

El area en el cual se encuentra el estudio esta formada por depdsitos
terciarios del mroceno comtinental en facies mida en transito a facies centrales o
quitnicas.

Estos materiales de origen mivlo entre las formaciones arcdsicas de borde
(facies detritica) y las formaciones quimicas cemtrales (facles quitmicas), representan
genéticarnente depdsitos fhrmados en el cambic de modalidad de sedimentacidn de
materiales transportados mecanicamente a materiales rmados por precipitacién idaica.
El cambio de medio de sedimentacion viene ademas marcado por algunos minerales
fitvosos cotno sepiolita, paligorskita, saponita, etc.. v por la precipitacidn de silice en
forma de dpalo v calcedonia.

Los terrenos presentes en la zona de estudio, estan constituidos por arcillas
verdosas ¥ marrones, con intercacalaciones de emidad mili-centiuneirica de arenas finas
micaceas y limos micaceos

El depdsite de esta umidad tuve lugar en un ambiente palusire a lacustre
somero, de caracteristicas alcalinas vy bajo condiciones evaporiticas. Dicho ambisitte
lacusire debdd experimentar sucesivos estadios de expansién y retraceidn de la lamina de
agua, hecho gque queda reflejade en la abundancia de rasgos edaficos solaeinpuestos a
lag arcillas.

Se detecta en dos de las 22 calicatas realizadas, infrayacente a los rellenos.
En la tmica muestra analizada se obtienen wun porcentaje de finos arcillosos por enciam
del 85% y unos limites de Aterrberg altos (LL — 57,7 1P — 21.6) . La densidad maxima
del Porctor modificado es 1,66 conuna humedad dptima de 17,1, la capacidad portante

es muy baja y el hinchamniento en el ensayo CBR es superior al 3, %ﬁf‘ ‘%Eﬁ% ?&]S‘A'
en su composicidn ( > 5000 mgfke) lo que indica un ambiente de a, Fepgrodydyectecnia

y controf da calidad
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Excavabilidad E ¢l removilizable con pala
Aptitud para préstamos Marginal

Apiitud para explanada ! Capacidad portante Baja

Aptitud comuo cinients de tarraplén Media
Estabilidad frente a la excavacidn Media - Alta
Tensién admiisible asociada 24 - 2.5 kplem®

Este conjunto de materiales se clasifican como MH, segin la clasificacidn
unificada. Son suelos tipe A-7-5 segin la clasificacidn HRB, tratindose de suelos con
caracteristicas de Marginales, segin los criterios del PG-3.

En el plane adjunto se muestra una cartografia aproximada de las diferentes
uttidades (aluvial y miocena) considerando inexistents la capa vegetal y  log

recubrimientos de rellenos (de los que se indica su influencia).

Se adjnta el coadro resumen con los diferentes parametros geotécricos de

las unidades defimidas en el ambito del Proyecto.

' SERGEYCO, S.A.
Cl F. A-TEB31490
Servicio de Geotecnia
| ¥ y control de .,a|1nad
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