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1. DOCUMENTOS DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR SAU D “PARQUE DE OCIO
DE LA COMUNIDAD DE MADRID” QUE RESULTAN MODIFICADOS, ANTES Y
DESPUES DE INTRODUCIR LA MODIFICACION n° 1

Se introducen a continuacion los documentos del Plan Parcial de 1998 que resultan
modificados por la Modificacién n® 1 (1.1 a 1.7), mas aquellos otros afadidos al contenido del
proyecto (1.8 a 1.10). Se introducen unicamente los epigrafes de la memoria del Plan Parcial

de 1998 sobre los que incide la Modificacion n° 1.

Cuando no se modifica el texto del Plan Parcial de 1998, sino solo se completa o

complementa, el nuevo texto se introduce anteponiendo el codigo (...)

Se recoge, en primer lugar, el texto aprobado en 1998, en copia digitalizada de la publicacién
que ofrece la Comunidad de Madrid, e inmediato a continuacién el texto que resulta de la

Modificacion n® 1, que modifica y 0 complementa el texto original.

1.1 . MEMORIA INFORMATIVA

5. PLANEAMIENTO VIGENTE

De manera simultanea a este Plan Parcial se tramita una Modificacién de las Normas
Subsidiarias de San Martin de la Vega, estando por lo tanto subordinade a la aprobacién
previa de ese expediente, que es el que habilita la formulacién del Plan Parcial y
establece sus condiciones. Por ello, se expone a continuacién el contenido basico de la
Modificacidn, pues sera el planeamiento que esté vigente al aprobar el Plan Parcial.

Se establece un Area de Reparto D, en la que se incluye un &mbito de 450 Ha de suelo
apto para urbanizar, denominado SAU D, a desarrollar por este Plan Parcial, y una
superficie de 77 Ha de sistemas generales, adscritos para su obtencion al Plan Parcial
anterior y a ordenar o bien por el Plan Parcial o bien por Planes Especiales posteriores. El

2 edificables, por lo que al ser la

aprovechamiento lucrativo del sector son 825.000 m
superficie total que ostenta derechos edificatorios sobre el ambito de 527, 00 Ha, sum d
Plan Parcial y de los sistemas generalas adscritos, el aprovechamlen,l‘ﬁ ‘-hpo msqnanl‘e
para el Area de Reparto es de 0,1565 m 2Im ‘.f j‘*

!

La ficha de desarrolio que las Normas establecen para el Area de Repa{to D eontiena Ias
delermmacaones que debe cumplir este Plan Parcial y su gestién posterlqr por fo! erue se

incluye'intégra-en' un pland'de ‘informacion. ... fe _./‘f

. — e’
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5. PLANEAMIENTO VIGENTE, Y PROYECTOS DE URBANIZACION Y
COMPENSACION

Las vigentes Normas Subsidiarias de San Martin de la Vega

San Martin de la Vega dispone para la ordenacién urbana de su territorio de unas Normas
Subsidiarias, aprobadas definitivamente por acuerdo de la Comision de Urbanismo de la
Consegjeria de Politica Territorial de la Comunidad de Madrid en sesién celebrada con fecha
29 de octubre de 1996, publicado en el BOCM n° 18, de 22 de enero de 1997.

Posteriormente, se tramité la Modificacion Puntual n°® 2 de las Normas Subsidiarias de San
Martin de la Vega en el ambito del area de reparto D y su entorno inmediato, que fue aprobada
definitivamente por acuerdo de la Comision de Urbanismo de Madrid, en sesion celebrada en
fecha 22 de septiembre de 1998, publicado en el BOCM n° 272, de 16 de noviembre de 1998.

Por ello, se expone a continuacién el contenido basico de la Modificacion, pues sera el

planeamiento que esté vigente al aprobar el Plan Parcial.

Se establece un area de reparto D, en la que se incluye un ambito de 450 ha de suelo
urbanizable, denominado SAU-D, a desarrollar por este Plan Parcial, y una superficie de 77
ha de sistemas generales, adscritos para su obtencion al Plan Parcial anterior y a ordenar, o
bien por el Plan Parcial, o bien por Planes Especiales posteriores. El aprovechamiento
lucrativo del sector son 825.000 m? edificables, por lo que al ser la superficie total que ostenta
derechos edificatorios sobre el ambito de 527 ha, suma del Plan Parcial y de los sistemas
generales adscritos, el aprovechamiento tipo resultante para el area de reparto es de 0,1565

m%/m?.

La ficha de desarrollo que las Normas establecen para el area de reparto D, contiene las
determinaciones que debe cumplir este Plan Parcial y su gestion posterior, por lo que se

incluye integra en el plano de informacion.

Simultaneamente a la Modificacion n° 2, se tramité y aprobé el correspondiente Plan Parcial
del sector tinico SAU-D, “Parque de Ocio de la Comunidad de Madrid”, delimitado en el Area

de Reparto.

Dicha Modificacién se baso, principalmente, en el tratamiento de los siguientes aspectos,
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- Redefinicion del ambito del area de reparto D, que pasoé a tener 527 ha en vez de
las 544 ha que se habian previsto,

- Disminucién de la edificabilidad, que pasé de 1.632.000 m2e a 1.110.000 m2e, lo
que supuso una reducciéon de coeficiente de 0,3 m2e/m2s a 0,2 m2e/m2s,

- Definicion del uso de ocio.

La Modificacion cambié la calificacion del suelo en la Zona del Parque de Ocio, que pasé de
sistema general, integrante de la estructura municipal, a un suelo urbanizable o apto para

urbanizar para uso dotacional, de ocio y terciario.

Tanto las Normas Subsidiarias, como la 2?2 Modificacién no estan adaptadas a la vigente
LSCM.

El Plan Parcial de 1998 del sector SAU D “Parque de Ocio de la Comunidad de Madrid”

El Plan Parcial del sector SAU-D “Parque de Ocio de la Comunidad de Madrid” fue aprobado
definitivamente por la Comisiéon de Urbanismo de Madrid en fecha 22 de septiembre de 1998
y publicado en el BOCM n° 276, de 20 de noviembre de 1998.

El proyecto de Compensacion de la Unidad de Ejecucion unica del sector SAU D
“Parque de Ocio de la Comunidad de Madrid”

Para la ejecucion y gestion del sector SAU-D “Parque de Ocio de la Comunidad de Madrid’,
el Plan Parcial delimito una unica Unidad de Ejecucion, cuyo ambito territorial coincide con la

totalidad del suelo del sector.

A esta Unidad de Ejecucion se adscribio el suelo de los sistemas generales exteriores al
sector, pero tnicamente a los efectos de su obtencion por parte de la Administracion actuante,

en este caso el Ayuntamiento de San Martin de la Vega, para el dominio y uso publicos.

El proyecto de Compensacion introdujo algunos ajustes y precisiones en la superficie de las
zonas de uso homogéneo definidas en el Plan Parcial, de dimensiéon menor, que dan como

resultado un incremento de la superficie del sector de 5.727 m?, inferior al 1%.

El Proyecto de Compensacion de la Unidad de Ejecucion fue aprobado definitivamente por
Decreto de Alcaldia de 18 de junio de 1999.
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El proyecto de Urbanizacion de la Unidad de Ejecucién unica del sector SAU D “Parque
de Ocio de la Comunidad de Madrid”

En febrero de 1999 se redacté el proyecto de Urbanizacion, que fue aprobado definitivamente
por Decreto de Alcaldia de 25 de junio de 1999.

En esta fecha no se ha culminado el proceso de ejecucion del planeamiento, toda vez que
una parte de las obras de urbanizacion de la Unidad de Ejecucion unica del sector SAU-D no

esta ejecutada.

Las obras de Urbanizacion y conexiones exteriores estan terminadas y recepcionadas casi en
su totalidad por el Ayuntamiento, mediante acuerdo de 20 de diciembre de 2006, cedidas las
que corresponden a las Compariias suministradoras de los servicios, y las infraestructuras en
normal funcionamiento para dar servicio a las distintas Zonas de uso homogéneo calificadas
en el Plan Parcial de 1998.

Mediante aval por importe 2.956.326,16 € OBRAS DE MADRID GESTION DE OBRAS E
INFRAESTRUCTURAS, S.A., tiene garantizado ante el Ayuntamiento el importe de ejecucion
de las obras de urbanizacion y demas obligaciones derivadas del proyecto de Urbanizacion,

todavia pendientes en esta fecha:

a) Reposicion de caminos, 93.654,16 €

b) Ejecucion de zonas verdes, 1.977.329,00 €

¢) Laminador y demolicién depuradora, 290.642,00 €
d) Soterramiento linea eléctrica, 594.701,00 €

El citado aval fue presentado en el Ayuntamiento con fecha 15 de diciembre de 2006.registro
de entrada 13.963, y aceptado por el Pleno municipal en el Acuerdo de recepcion de las obras

de urbanizacion.

El importe de ejecucion por contrata de las obras de urbanizaciéon del sector SAU-D, de
acuerdo con el presupuesto incluido en la documentacion final de obra de enero de 2002,
incluyendo el capitulo de Seguridad y Salud, sin IVA, ascendi6 a 45.026.109,26 €.

El importe de las obras que restan por ejecutar equivale, por tanto, al 6,56% respecto del

presupuesto de ejecucion.
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Las edificaciones de usos lucrativos que se habian previsto en el Plan Parcial de 1998 se
desarrollaron tnicamente las correspondientes del Parque de Atracciones, pero ninguna de

las demas de actividades econémicas, sean comerciales, hoteleras y o industriales.

Por su parte, las edificaciones de usos publicos dotacionales no se ejecutaron ninguna de

ellas.

1.2 ll. MEMORIA JUSTIFICATIVA Y DESCRIPTIVA

N AU HE E.:FUNAL

1 5 Ui—l- .Sgb

UOCL‘MENT

2.1 GENERALES

El fin dltimo de la ordenacién es hacer posible la implantacién de un Parque Temético de
cardcter regional, permitiendo todas aquellas actividades que en su conjunto hagan més
completa |la oferta de ocio para los ciudadanos de Madrid y las Comunidada__.vf __\!_rll_acinas.

& e Fyon

Los criterios que se han seguido en la ordenacién del Plan Parcial.ﬁ'uﬁden reg.p_qwif'se 'f:l.g la
siguiente manera. f e :

i Wl 5] ]

« Cumplimiento de las determinaciones que sobre el sectoﬁ establecen las chm’as
\. " f

Subsidiarias. "\ g vy

e Localizacion del Parque Tematico en |la zona mas baja del érﬁ‘buo de mapa’/a que
su impacto visual sea minorizado. Como esto supone una apr&fr"ﬁ;cnon a los
espacios protegidos junto a la Casa de Gézquez, se estableceran las
correspondientes franjas de proteccién. ‘

o principal directo al Parque Tematico,- medlante una via que se adapte en lo

posrhba-., ia topografia, partiendo de la carretera quos donde se ubicara el nudo

" e

de entra‘.dq‘ al conjunto. £

. - . f . ' e mdal

s Conservacion de la mayor parte posible de olivar, siempre que esto permita la
adecuacion de las funciones de las distintas actividades previstas, sobre todo en la
etapa correspondiente al desarrollo del Parque Tematico.

e Posibilitar la gestion posterior mediante unidades de tamafio suficiente, en la forma

COMUNIDAD DE MADRID
prevista en las Normas Subsidiarias y en este Plan. CONSEJERIA DE OBR " S PUBLICAS

DY AR C LI W . ISP
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2. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

2.1 GENERALES

El fin dltimo de la ordenacion es hacer posible la implantacion de un Parque Tematico de

caracter regional, permitiendo todas aquellas actividades que, en su conjunto, hagan mas

completa la oferta de ocio y otras actividades de caracter terciario para los ciudadanos de

Madrid y las Comunidades vecinas.

Los criterios que se han seguido en la ordenacion del Plan Parcial, pueden resumirse de la

siguiente manera.

Cumplimiento de las determinaciones que sobre el sector establecen las Normas
Subsidiarias.

Localizacion del Parque Tematico en la zona mas baja del ambito, de manera que
su impacto visual sea minorado. Como esto supone una aproximacion a los
espacios protegidos junto a la Casa de Gozquez, se estableceran las
correspondientes franjas de proteccion.

Acceso principal directo al Parque Tematico, mediante una via que se adapte en
lo posible a la topografia, partiendo de la carretera M-506, donde se ubicara el
nudo de entrada al conjunto.

Conservacion de la mayor parte posible del olivar, siempre que esto permita la
adecuacion de las funciones de las distintas actividades previstas, sobre todo en
la etapa correspondiente al desarrollo del Parque Tematico.

Posibilitar la gestion posterior mediante unidades de tamario suficiente, en la

forma prevista en las Normas Subsidiarias y en este Plan.
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2.2 PARTICULARIZADOS PARA LAS ZONAS 1,2Y3 i

1 TECHCO
La ordenacién planteada en las zonas 1, 2 y 3 atiende a las necesids

més directamente derivadas de la creacion del Parque Tematico, a cuya finalidad se
supedita el conjunto del Plan Parcial.

Se trata de definir una ordenacion urbanistica adecuada para acometer el desarroilo de un
Parque Tematico de nueva generacién, inspirado en el Mundec del Cine, adaptado a las
especifidades econtmicas y demaograficas del pais y la regién metropelitana madrileiia, y
de manera especial a |las peculiaridades orograficas y topograficas del area. Esta meta
genérica, fundamento de |z ordenacién, se traduce en los siguientes objetivos concretos:

¢ Facilitar con la ordenacién el mejor aprovechamiento del terreno para el desarrollo
de un parque recreativo que estard integrade por varios ambitos de “tema
diferenciado” y un parque acuatico.

e Cada &mbito debera poder integrar una equilibrada mezcla de atracciones y
actividades recreativas propiamente dichas, con espectaculos dwers,us pequeﬁns
comercios y establecimientos de hosteleria. /’: b __\__’\

e Facilitar un acceso comado, fluido y atrayente para el vnsutar},f:-fpara elfnalanto I'Q‘s
aspectos funcionales relacionados con el trafico de vehicul?s su esta‘clonamlantd\,
control de colas en puertas de acceso, etc, como los pama;[stncos ‘deberan ;
atendidos. \ i

e Permitir la adaptacion del parque a la evolucién de la demé’q\da, Eidlr.'t-'r'!!p'-"q:t.;_p lo
pueda implicar en cuanto a sustitucién de unas actividades pe?rni;_jghgg_l_'p__g:‘ btras,
introduccién de nuevas atraccicnes o reestructuracian espacial.

P TR — - patin Bh L o  JOIRRE . T SO, (L L

Facilitar el algjamiento de ios visitantes en {as inmediaciones dei pargus,
el

fomentando con ello la mayor permanencia en recintoc y mayor uso de sus

instataciones.

* Permitir el desarrollo de instalaciones hoteleras de diversa categoria. en
correspondencia con los niveles econémicos de la demanda; asi como su posible
orientacién a la celebracién de congresos, conferencias, reuniones de empresas,
etc.

.J' M‘lgl enlar la oferta recreativa y de alojamlentn con otra de caracter propiamente
b comercrpi .que refuerce el atractivo del desarrollo Eioﬁlil pernritiehdo a- la- vez la
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reduccidn de desplazamientos al concentrar espacialmente dos de los destines que
generan mayores flujos: realizacién de compras y actividades recreativas

¢ Considerar la proximidad del Parque Regional del Sureste al recinto, garantizando al
armdnico complemento entre ambos espacios, crientades al recreo y esparcimiento
de la poblacién.

Para preocurar el logro de los objetivos anteriores, la ordenacién urbanistica planteada ha
seguido los siguientes criterios:

o Seleccionar para la ubicacidn de las distintas subzonas, aquellos emplazamientos
mds adecuados por sus candiciones topograficas, procurando adaptar la ordenacidn
a la configuracién del terreno y sacar partido de la misma.

s Plantear para cada subzona, junto con el uso cualificado, una gama de uscs
compatibles coemplementarios del primero, que facititen en cada mumenta la
adaptacion del programa de actividades a las nuevas demandas .r’qpﬁrt’umdhaas
Asl como la aplicacién las férmulas de promocién y/o explotamdry qpe se cona:daren

mas adecuadas para el éxito del desarrollo. ;’ :
* Definir una normativa reguladora simple, que facilite la acnlrnndamOn tutura de’

A

desarrollo deseables, hoy dificiles de prever, asi como, los. reamstes 9:

¥

reestructuraciones rapidas de los eiementos hoy contemplados. ' "

¢ Introducir en la ordenacidn, un pasillo de separacién o amortiguac:ah,\p_g‘"_em.
entre el borde del Parque Regional y los terrenos a desarrollar mediante el Plan
Parcial.

¢« Atender en la definicién de 4areas zonales a los aspectos paisajisticos, teniendo en
cuenta la percepcidn visual de las mismas por los visitantes, en su aproximacién y
entrada al recinto. Introducir a este efecto apantallamientos vegetales, subrayando
bordes naturales, o delimitando subzonas, asl como acompafando al trazado viario.

e Procurar no alterar la disposicion de la vegetacién existente e introducir
plantaciones nuevas que mejoren las condiciones ambientalgs ?JMUNMMEMI

ERIA DE OBRAS
actuales. s Unmru ISMO Y'rm‘h.lspp%%n’:

2.2 PARTICULARIZADOS PARA LAS ZONAS 1, AC.1YAC.2

La ordenacion planteada en las Zonas 1, 2 y 3 atiende a las necesidades y oportunidades mas

directamente derivadas de la creacion del Parque Tematico.

La Modificacion n° 1 del Plan Parcial de 1998 incorpora al planeamiento las determinaciones
normativas que permitan su adecuado desarrollo, limitado y condicionado durante los veinte
afios transcurridos desde su aprobacion, por el exceso de rigidez de algunas de las

ordenanzas.
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Ademas, se resuelve la incidencia de la ejecucion del tren de la Comunidad de Madrid, que
produjo “una herida” en el territorio, una zanja de hasta siete u ocho metros de profundidad,
que segrega los usos e impide el normal acceso a determinadas zonas, importantes, del

sector.

Finalmente, se trasladan a las normas urbanisticas criterios sostenibles de aplicacion, en el

marco de una actuacion socialmente responsable y comprometida con el medio ambiente.

Se trata de definir una ordenacién urbanistica adecuada para acometer el desarrollo de un
Parque Tematico de nueva generacion, inspirado en el mundo del cine, adaptado a las
especificaciones econémicas y demograficas del pais y la region metropolitana madrilefia, y,
de manera especial, a las peculiaridades orograficas y topograficas del area. Esta meta

genérica, fundamento de la ordenacion, se traduce en los siguientes objetivos concretos:

e  Facilitar con la ordenacion el mejor aprovechamiento del terreno para el desarrollo
de un parque recreativo que estara integrado por varios ambitos de ‘“tema
diferenciado” y un parque acuatico.

e Cada ambito debera poder integrar una equilibrada mezcla de atracciones y
actividades recreativas propiamente dichas, con espectaculos diversos, pequerfios
comercios y establecimientos de hosteleria.

e  Facilitar un acceso comodo, fluido y atrayente para el visitante. Para ello, tanto los
aspectos funcionales relacionados con el trafico de vehiculos, su estacionamiento,
control de colas de acceso, etc., como los paisajisticos, deberan ser atendidos.

e  Permitir la adaptacion del Parque a la evoluciéon de la demanda, con lo que ello
pueda implicar en cuanto a sustitucion de unas actividades permitidas por otras,
introduccion de nuevas atracciones o reestructuracion espacial.

e Facilitar el alojamiento de los visitantes en las inmediaciones del Parque,
fomentando con ello la mayor permanencia en el recinto y mayor uso de sus
instalaciones.

o Complementar la oferta recreativa y de alojamiento con otra de caracter
propiamente comercial que refuerce el atractivo del desarrollo global, permitiendo
a la vez la reduccion de desplazamientos al concentrar espacialmente dos de los
destinos que generan mayores flujos: realizacion de compras y actividades

terciarias.
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Considerar la proximidad del Parque Regional del Sureste al recinto, garantizando
el armoénico complemento entre ambos espacios, orientados al recreo y

esparcimiento de la poblacion.

Complementariamente, la Modificacion n° 1 del Plan Parcial introduce los siguientes objetivos

para el desarrollo del planeamiento del sector:

Y, ademas,

Delimitar el suelo y establecer la superficie edificable asignados de forma
exclusiva al Parque de Atracciones, de forma que pueda asumir sus necesidades
de expansion con un amplio margen temporal, no inferior a veinticinco anos,
Adaptar, concretar con mayor precision y flexibilizar el régimen de los usos
pormenorizados de forma que se pueda dar cabida y atender el desarrollo de
iniciativas novedosas surgidas desde la aprobacion del Plan en 1998, hace casi
20 anios, en la localizacion que mas pueda convenir, sin desvirtuar o comprometer
el equilibrio urbano definido en el Plan Parcial que se modifica,

Redistribuir la superficie edificable entre alguna de estas Zonas, sin aumentarla,
para trasladar una mayor infensidad de uso en aquellas cuya localizacién en el
territorio es mas adecuada en relacion con las infraestructuras de comunicacién y
el acceso al sector, y asi lo demanda,

Incorporar en las ordenanzas, que regulan la edificacion y los usos, criterios de
edificacion, urbanizacién y usos: condiciones de proteccién para determinados
colectivos, la dotacion obligatoria para guarda de bicicletas, normas de aplicacion
de criterios sostenibles, condiciones de proteccion arqueologica y condiciones
derivadas de los informes sectoriales recibidos durante la tramitacién del proyecto,
y el informe ambiental estratégico, y

Como resultado de la tramitaciéon del proyecto, se incorporaran al proyecto las
nuevas determinaciones que se exigen en los informes de alcance sectorial

recibidos, y las alegaciones aceptadas.

Se recoge, en sus justos términos, el suelo de la infraestructura de transporte
ferroviario que atraviesa el sector, de la Comunidad de Madrid, en cuanto a su
afeccion e incidencia sobre determinadas Zonas, cuya ejecucion fue posterior al

Plan Parcial de 1998, y a los proyectos de Compensacion y Urbanizacion.
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o  Se califica el suelo de dos nuevas calles que pasan a integrarse en la red local de
infraestructuras de comunicacion viaria, complementando la red viaria existente,
para un mejor y mas adecuado servicio a los usos del sector y la movilidad general
del area.

e Se recoge el suelo de la infraestructura Subestacion Eléctrica, sin asignacion de
superficie edificable lucrativa, en los justos términos de su realidad de hecho. La
necesidad de la Subestacion resulta del proyecto de Urbanizacién del sector, y la
correspondiente parcela que ocupa ya se tuvo en cuenta en el proyecto de

Compensacion.

Para procurar el logro de los objetivos anteriores, la ordenacion urbanistica planteada ha

seguido los siguientes criterios

o  Seleccionar el suelo para la ubicacion de las distintas subzonas, aquellos
emplazamientos mas adecuados por sus condiciones topogréficas, procurando
adaptar la ordenacién a la configuracién del terreno y sacar partido de la misma.

e Plantear para cada subzona, junto con el uso cualificado, una gama de usos
compatibles complementarios del primero que faciliten en cada momento la
adaptacion del programa de actividades a las nuevas demandas y oportunidades.
Asi como la aplicacion de las formulas de promocion y o explotaciéon que se
consideren mas adecuadas para el éxito del desarrollo.

e Definir una normativa reguladora simple, que facilite la acomodacién futura de
desarrollo deseables, hoy dificiles de prever, asi como los reajustes o
reestructuraciones rapidas de los elementos hoy contemplados.

e Introducir en la ordenacion un pasillo de separacién o amortiguacion no edificable
entre el borde del Parque Regional y los terrenos a desarrollar mediante el Plan
Parcial.

o  Atender en la definicién de areas zonales a los aspectos paisajisticos, teniendo en
cuenta la percepcion visual de las mismas por los visitantes, en su aproximacion
y entrada al recinto. Introducir, a este efecto, apantallamientos vegetales,
subrayando bordes naturales, o delimitando subzonas, asi como acompafiando el
trazado viario.

e Procurar no alterar la disposicion de la vegetacion existente e introducir

plantaciones nuevas que mejoren las condiciones ambientales actuales.
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3. ANALISIS DE LAS DISTINTAS ALTERNATIVAS DE OMW

A lo largo de todo el proceso previo a la preparacion de la Modificacion de las Normas
Subsidiarias, se han |do estudiando muchas alternativas de ordenacidn para el conjunto de
la actuacién. Sin embargo el avance en Ia definicién de las condiciones de las que debe
d|spopemmdad a desarrollar, ha ido ajustando la" ‘ordenacién con relacién a las
prlafﬁdes y req&qnmlentas funcionzles del Parque: Temético

i ka aldea El measitsba plesiomnesio e oide

Por otra parte, dada la magnitud del éarea a ordenar, e! Plan Parcial no predefine la
ordenacién de una serie de zonas o areas de actividad, pudiendo desarrollarse éstas en su
momento mediante la formulacién de un Plan Especial que fije su ordenacion. Ello hace
que el Plan Parcial presente unas caracteristicas muy flexibles, que en su gestion y
desarrallo posterior se iran paulatinamente acerdando.

3. ANALISIS DE LAS DISTINTAS ALTERNATIVAS DE ORDENACION

A lo largo de todo el proceso previo de preparacion de la Modificacion de las Normas
Subsidiarias, se han ido estudiando muchas alternativas de ordenacion para el conjunto de la
actuacion. Sin embargo, el avance en la definicion de las condiciones de las que debe
disponer la unidad a desarrollar, ha ido ajustando la ordenacion con relacion a las prioridades

y requerimientos funcionales del Parque Tematico.

Por otra parte, dada la magnitud del area a ordenar, el Plan Parcial no predefine la ordenacion
de una serie de zonas o areas de actividad, pudiendo desarrollarse estas en su momento
mediante la formulacién de un Plan Especial que fije su ordenacion. Ello hace que el Plan
parcial presente unas caracteristicas muy flexibles, que en su gestion y desarrollo posterior

se iran paulatinamente acordando.

El proyecto de Modificacion n° 1 del Plan parcial de 1998 introdujo el siguiente analisis de las

alternativas consideradas para el desarrollo y consecucion de sus objetivos.

Las distintas propuestas alternativas de este proyecto de Modificacion n°1 deben referirse a
diferentes férmulas de utilizacion del espacio fisico predeterminado en el Plan Parcial
aprobado en el afio 1998 y cuyas obras de urbanizacién y conexiones exteriores estan
ejecutadas.
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Es importante destacar también que la Modificacion n° 1 se limita a la introduccién de
determinadas variaciones en el contenido de caracter pormenorizado de la ordenacion
urbanistica, pero sin alterar las determinaciones estructurantes definidas en las Normas

Subsidiarias.

Dentro de este contexto, a partir de las directrices béasicas y de los objetivos generales que
definen el nuevo marco normativo propuesto y de los condicionantes ambientales del territorio,
se formularon diferentes posibles escenarios de futuro cuya sintesis se materializa de forma

conceptual a través de las siguientes tres alternativas:

Alternativa Cero o de no actuacion, que supondria mantener los condicionantes establecidos

en el Plan Parcial de 1998, vigente. Es “la foto” de la situacion actual.

La aplicacion de este condicionado en los términos en los que fue redactado, a pesar de que
contempla una cierta flexibilidad en el régimen de usos, se ha demostrado insuficiente para
favorecer el desarrollo del suelo y genera un amplio rechazo para el desarrollo de actividades
econdémicas y dotacionales, como pone de manifiesto el hecho de que solo esta edificado el
Parque de Atracciones Warner, no asi el resto de los usos que se habian previsto,
transcurridos mas de veinte afios desde la aprobacion del sector, y aun cuando se ejecuto
una autovia para facilitar un acceso rapido y de gran capacidad, y una infraestructura de tren

hasta el mismo sector, con apeadero en el propio sector.

Se da la circunstancia de que el Plan Parcial prohibe taxativamente la implantaciéon de los
usos y actividades que no estan admitidos de forma expresa en las ordenanzas de cada Zona
de uso pormenorizado homogéneo definida en el Plan Parcial, de forma que, aun manteniendo
el caracter terciario y dotacional establecido globalmente en el sector por las Normas
Subsidiarias, esto impide la localizacion de los usos comerciales y hoteleros fuera de las
Zonas habilitadas para ello, que contradicen las necesidades de los operadores. Muy
especialmente en estas fechas, del Parque de Atracciones que se ve imposibilitado de
complementar su actividad con usos que no estén estrictamente vinculados a las atracciones

y su mantenimiento.

Y también en relacién con la intensidad edificatoria asignada a cada Zona,
e Parque Temético: 0,08 m?e/m?s

e Hotelero grado 1: 0,47 m*e/m?s
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e Hotelero grado 2: 0,31 m*e/m?s

e  Hotelero grado 3: 0,32 m?e/m?s

e Comercial y recreativo: 0,28 m?e/m?s

e Actividades complementarias grado 1: 0,27 m’e/m?s
e Actividades complementarias grado 2: 0,29 m?e/m?s

e Actividades: 0,32 m’e/m®s

Asignada esta intensidad, si bien en un intervalo no excesivamente amplio, pero de forma casi
aleatoria, y sin que se hubiese podido tener en cuenta en aquella fecha la incidencia del tren

que produjo una grave alteracion superficial y de utilizacién en alguna de las Zonas.

Pensemos, por ejemplo, en la capacidad hotelera asignada al sector, de entre 4.500 y 2.800
habitaciones en funcién de la tipologia que pueda desarrollarse, con una capacidad anual de
entre 3.285.000 y 2.044.000 plazas hoteleras, y un minimo obligatorio del 50% de estas
cantidades, cuando el Parque de Atracciones esta en esta fecha generando una demanda
que no supera las 50.000 plazas anuales y este exige su implantacion formando parte del
complejo de ocio, pero no alejado como ahora esta previsto, a distancia desde en Parque que

se pueda recorrer a pie por un nifio, con el limite de 500 m, o diez minutos andando.

Definitivamente, el Plan Parcial de 1998 requiere alguna mejora, actualizacion y reajuste en
sus determinaciones, y esto elimina la viabilidad de mantener la Alternativa Cero como la mas

adecuada para el desarrollo del sector.

Alternativa 1 o de flexibilizacién acotada, que supondria adaptar y concretar el régimen de
los usos pormenorizados en Zonas concretas, de forma que se pueda dar cabida y atender el
desarrollo de iniciativas novedosas con potencial demanda de futuro, redistribuyendo la
superficie edificable, sin aumentarla, y aplicando el criterio de maxima eficiencia en relacion
con la localizacion de la mayor intensidad de uso en el sector y respecto de su entorno urbano

y natural.

Esta Alternativa se identifica como la mas favorable de entre las posibles, toda vez que
satisface en mayor medida el interés general del desarrollo del sector, va a corregir los déficits
derivados de la aplicaciéon del Plan Parcial de 1998 que lo han dificultado o impedido —al

extremo de que esta practicamente vacio de edificaciones-, y servira para mejorar, reajustar
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y completar la ordenaciéon pormenorizada que facilite la definitiva ejecucion de los usos y

actividades a que esta destinado y el uso mas racional de los servicios publicos.
Esta Alternativa 1 se selecciona, y se desarrolla, describe y justifica en el proyecto, y, ademas,

(i) Su idoneidad ambiental, por encima de las restantes Alternativas, se justifica
en el Documento Ambiental Estratégico que forma parte inseparable del
proyecto de Modificaciéon n° 1,

(ii) Se confirmé anticipadamente en el informe externo al que vamos a referirnos
en este mismo epigrafe, como la mas idénea para la consecucion de los

objetivos que se necesita alcanzar con la puesta en marcha del proyecto,

Alternativa 2 o de flexibilizacién restringida, que supondria, en términos similares a la
Alternativa 1, adaptar y concretar el régimen de los usos pormenorizados en Zonas concretas,
pero solo considerando aquellas iniciativas que expresamente se hayan puesto de manifiesto.
Sirvan para ello como ejemplos la necesidad de una dotacién hotelera en el Parque de
Atracciones, o una mayor intensidad edificatoria en la Zona 3 prevista en el plan vigente para

uso comercial.

Esta Alternativa, incluso justificada con el rigor exigible, vincularia la Modificaciéon del
planeamiento a una demanda particular y concreta, e introduciria en la calificacion del suelo
un criterio de oportunidad que ya fracasé en el Plan Parcial de 1998, al anticipar un desarrollo
igualmente determinista que entonces, que condicionaria el uso, la actividad y las iniciativas
que pudiesen concurrir, aun cuando estas fuesen totalmente compatibles con la estructura del
sector y los objetivos de la planificacion, y sin que exista una razén positiva que aconseje su
prohibicion o limitacion.

Esta Alternativa, que no satisface las necesidades del sector ni del municipio, que deben

entenderse referidas a un ambito global de funcionamiento equilibrado, se va a rechazar.

Alternativa 3 o de flexibilizacion generalizada, que supondria adaptar y concretar el régimen
de los usos pormenorizados de forma flexible, pero trasladando la concrecion de la superficie

edificable de cada Zona a su desarrollo posterior.

Es decir, en este escenario seria la iniciativa de la demanda, publica o privada, con ocasion

de la solicitud de la licencia urbanistica de obras y actividades, la que decidiria la concrecion
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de la intensidad de los distintos usos, trasladando una mayor o menor intensidad de uso a
aquellos espacios cuya ocupacion del territorio asi lo demandase, hasta agotar la superficie

edificable asignada por las Normas Subsidiarias al sector.

Esta Alternativa, que podria ser deseable desde el punto de vista de los operadores y agentes
intervinientes en el desarrollo del sector, sustrae de la accion planificadora el destino del suelo,
trasladandolo casi por completo a la licencia urbanistica, a la que no le corresponde. Encierra
ademas un grave riesgo ambiental que se descarta totalmente en el Documento Ambiental

Estratégico.
La Alternativa 3 se desestima su aplicacion.

Para completar este analisis se reproducen las conclusiones del informe externo realizado por
la empresa consultora SAVILLS AGUIRRE NEWMAN, actualizado durante la tramitacion de
este proyecto hasta su edicion definitiva en esta fecha de febrero de 2020, en el que analiza
la situacion del mercado inmobiliario del entorno de la actuacion, con la extension territorial y
alcance necesario, en relaciéon con los usos calificados en el sector “Parque de Ocio de la

Comunidad de Madrid”. Se analiza,

(i) Por qué los usos calificados en 1998, de forma determinista y con severas
limitaciones en su aplicacion, y la intensidad edificatoria, no han respondido a
las necesidades del mercado y de los operadores que en él intervienen, y

(ii) Por qué, de entre las posibles alternativas de modificacion, la que se desarrolla
en este proyecto satisface en mayor medida las necesidades que se han

puesto de manifiesto, compatibles con el interés publico municipal.

En sintesis, en el informe se concluye:
e  Se excluye la opcién de desarrollar un mercado de oficinas en los suelos objeto de estudio.
El riesgo de desocupacion seria extremo, dado el bajo interés que existiria por parte de la
demanda por establecerse en esta zona. Esta tendria alternativas claramente mejores,
desde el punto de vista del transporte publico, accesos, visibilidad y servicios en areas de
oficinas ya consolidadas y mas cercanas a los centros de actividad econémica de la region.
e  Se recomienda destinar edificabilidad al uso industrial-logistico. La localizacién del suelo
objeto de estudio muestra un elevado atractivo desde el punto de vista del mercado
logistico. Forma parte de uno de los dos grandes mercados logisticos de Madrid, Zona sur,

y esta muy préximo a municipios con elevada demanda, Getafe y Pinto. Durante los ultimos
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afios la demanda logistica se ha situado en niveles maximos histéricos. Las previsiones
son de continuidad como consecuencia de la mayor necesidad de almacenaje y
distribucion generada por los huevos habitos de consumo y por la creciente demanda de
espacios logisticos modernos y adaptados a las ultimas caracteristicas técnicas.

e Hay un elevado interés por parte de promotores/inversores especialistas en el sector
logistico por la adquisicién de suelos para el desarrollo de proyectos en localizaciones a
lo largo de la Zona Sur y Corredor del Henares (A2).

e Se descarta el desarrollo de un espacio comercial pequefio o mediano al no ser lo
suficientemente competitivos para generar el necesario trafico de clientes. Estos preferiran
acudir a la elevada oferta de centros comerciales ya existente en el entorno, mas cercanos
a sus lugares de residencia y con una oferta similar a la que podria ofrecer un centro
comercial de pequefio o mediano en el suelo objeto de estudio.

e  Se plantea la opcién de analizar el desarrollo de un proyecto de centro comercial de gran
tamafio (mega centro comercial), con una oferta comercial y de ocio amplia, variada y
competitiva, que genere suficiente atraccién como para atraer a la poblacién del entorno
(+/-30 minutos) e incluso convertirse en un centro de destino a nivel regional. El
inconveniente es la escasa muestra de promotores que desarrollen esta tipologia de
centros comerciales, siendo también un inconveniente la escasa poblacion residente a 15
minutos del proyecto.

e  Opcioén de desarrollar un complejo hotelero, en el suelo objeto de estudio, aprovechando
la demanda cautiva que genera el Parque Warner y que actualmente no se aprovecha por
la falta de oferta hotelera teniendo que desplazarse a mercados cercanos. Resulta
evidente que la localizacién de la edificabilidad hotelera debera estar integrada o muy
proxima (distancia a pie para un nifio) de la zona de atracciones y de restauracién del
Parque Warner. No tendria ningtn sentido localizar dicha edificabilidad en una zona del
ambito alejada del Parque Warner y para la que hubiese que utilizar algun tipo de

transporte para llegar.

El informe a que nos referimos se introduce como Anexo a la memoria, y orienta la demanda
de usos de caracter terciario en el sector, e incluso de aquellos otros mas propiamente
industriales, que en este sector estan limitados por el régimen de usos compatibles con los

principales o caracteristicos.

Las Normas Subsidiarias incluyen el uso de almacén entre los usos industriales, sin hacer
distincion entre (i) los almacenes propiamente dichos, (ii) la logistica de servicios

empresariales y comerciales que, necesariamente, tiene este mismo caracter y forma parte
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inseparable de sus instalaciones, aunque pueda estar deslocalizada, y (ii) la logistica

vinculada a la industria de transformacion, produccién o manufactura.

ety l.\.l!ul\lHL

5. ZONIFICACION, USOS Y PARCELACION ;. 18 ST 1995 i f

5. 1 ZONIFICACION .

La zonificacién se apoya en d! viario prinmpal dsftmdo por el Plan Parcial, en la
localizacién que las Normas Subtldaarlas ‘establecen alua los sistemas generales y én la
que el Ayuntamiento demanda para Ios eqmpamteﬂgs y dotaciones locales. Las distintas
Zonas de Ordenanza que €l Plan prevb -en su nomtiva son {as siguientes:

Zona 1. Parque Tematico

Zona 2. Hotelero
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Zona 3, Comercial y Recreativo < El presente dOCUm'B_mO. ha ¢

Zona 4. Actividades Complementarias robado PR LAENTE
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Servicios de Interés Pablico y Social feelebraca cor o 1%
Zena Verde ‘ L 7 San M, Vega, a__.._.02 . 1_ 4__‘,_,_,____d3 1
Viario R s E .5-9“—%3”0-

Lec

|I I/:}
N i
Las anteriores zonas, cubren la totalidad de los suelos a desarrollar por el Plan Parcial.

Ademas, se aprovecha el Plan Parcial para ordenar parte de los suelos de sistemas
generales adscritos a su gestién, pues la Normas Subsidiarias habilitan para ello, dejando

el resto para un desarrollo posterior mediante un Plan Especial. —

5. ZONIFICACION, USOS Y PARCELACION

5.1  ZONIFICACION

La zonificaciéon se apoya en el viario principal definido por el Plan Parcial, en la localizacion
que las Normas Subsidiarias establecen para los sistemas generales y en la que el
Ayuntamiento demanda para los equipamientos y las dotaciones locales. Las distintas Zonas

de ordenanza que el Plan prevé en su normativa, son las siguientes:

Zona 1. Parque Tematico
Zona AC. Actividades Complementarias
Zona 5. Actividades

Servicios de Interés Publico y Social
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Zona Verde
Viario
Infraestructura de Transporte Ferroviario

Subestacion Eléctrica

Las anteriores Zonas cubren la totalidad de los suelos a desarrollar por el Plan Parcial.
Ademas, se aprovecha el Plan Parcial para ordenar parte de los suelos de sistemas generales
adscritos a su gestion, pues las Normas Subsidiarias habilitan para ello, dejando el resto para

un desarrollo posterior mediante un Plan Especial.

La zonificacion introducida por el proyecto de Modificacion n° 1 se explicita en el plano
esquematico, sin escala, que se intercala en este epigrafe y, con toda precision, en los planos

de proyecto.
El proyecto de Modificaciéon n° 1,

(i) Completa, mejora y reajusta las determinaciones de la ordenacion
pormenorizada establecidas en el Plan Parcial de 1998, incidiendo para ello en
la calificacion del suelo, el régimen de los usos pormenorizados y la superficie
edificable asignada a cada Zona de uso homogéneo en que se divide el
territorio del sector.

(ii) No modifica la calificacion del suelo calificado para zona verde ni el
correspondiente de equipamientos publicos (servicios de interés publico y
social, SIPS).

(iij)  No modifica la calificacion del suelo de los sistemas generales exteriores, con
la excepcioén de la incidencia del tren de la Comunidad de Madrid, en la parcela
situada mas al Este.

(iv)  No modifica la calificacion del suelo de los sistemas generales interiores, con
la excepcién de la incidencia del tren de la Comunidad de Madrid, en la parcela
inmediata al acceso al ambito desde la carretera M-506.

(v) No se modifica la calificaciéon del suelo de las Zonas 4.1, 4.2 y 5, con la
excepcion de la incidencia del tren de la Comunidad de Madrid en la Zona 4.1,
y la correspondiente de la Subestacion en la Zona 4.2.

(vi)  Se limita la calificacion del suelo de la Zona Parque Tematico, con dimension

suficiente para sus necesidades de expansion en un plazo largo: superficie de
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suelo 866.597 m?®s, y superficie edificable 69.400 m?e. Esta calificacion
garantiza el normal funcionamiento del Parque y su aparcamiento en iguales
condiciones de la licencia concedida (7.374 plazas, mas otras 1.000 de

reserva).

ACAZ

AC23

(vii)  Se califica una dotacioén hotelera minima en el sector, en la Zona AC.1 en torno
al Parque de Atracciones.

(viii)  Se extiende la aplicacion de la ordenanza AC Actividades Complementarias,
que antes regulaba tnicamente la Zona 4, en sus grados 4.1 y 4.2, al resto de
la anterior Zona 1y Zonas 2 y 3, también en todos sus grados, sin afiadir en el
sector cualquier otro uso que antes no se hubiese previsto. Esta ordenanza se
desagrega en este proyecto en tres grados que particularizan la ordenacion
pormenorizada en las distintas areas del sector:

v' AC. Grado 1, sobre el suelo de la anterior Zona 1 no calificado para Parque
Tematico y la Zona 2.1.
v' AC. Grado 2, sobre el suelo de las anteriores Zonas 2.2, 2.3 y 3.
v' AC. Grado 3, sobre el suelo de las anteriores Zonas 4.1y 4.2.
(ix)  Se particulariza y concreta la dotacién hotelera en la Zona AC.1 en un minimo

del 30% respecto de la superficie edificable asignada a la Zona, cumpliendo
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simultaneamente que en el suelo calificado con los grados 1 y 3, este
porcentaje minimo es el 50%. En total es, como minimo, 30% s/110.600 m?e =
33.180 m?e, con una capacidad aproximada de entre 300.000 y 450.000 plazas
hoteleras al afio, variable en funcion de la tipologia de que se trate.

(x) Se elimina la limitacion de un porcentaje maximo de la superficie edificable con
destino al uso comercial, que se habia establecido la Zona 4 en el Plan Parcial
de 1998, una vez comprobada su compatibilidad con el resto de los usos y su
nula incidencia en las infraestructuras de los servicios, en la movilidad del
sector y en relacion con el entorno.

(xi)  Se recoge formalmente en el Plan Parcial la infraestructura ferroviaria que
atraviesa el ambito, que resulté del proyecto “Nuevo acceso por ferrocarril al
Parque Tematico y a San Martin de la Vega”, aprobado por la Consejeria de
Obras Publicas, Urbanismo y Transportes de la Comunidad de Madrid, con
fecha 8 de septiembre de 2000.

(xii) No se recoge en el proyecto de Modificacion la incidencia de esta
infraestructura fuera del sector. Téngase en cuenta que la ordenacion del suelo
de la infraestructura publica se superpone al Plan Parcial de 1998 que es
anterior, y ya esta ejecutada, aunque temporalmente fuera de servicio. Esta
circunstancia figura ya en el Catastro, pero no en el Registro de la Propiedad,
y ahora se incorpora también al Plan Parcial, afectando a las antiguas Zonas
1,2.1,2.3y4.1.

(xiii) No se modifica la calificacion del suelo de la red viaria local existente y
gjecutada. Se anaden dos nuevos elementos que mejoran la funcionalidad de
la red respecto del entorno y en su relacion con el territorio municipal:

v' La calle V4 del borde Norte, que permite mejorar la movilidad general del
sector, dando continuidad a la avenida central principal hasta la carretera
M-301, y

v' La glorieta intercalada en la avenida principal y la calle V5 que discurre
hacia el SurEste cruzando en paso elevado la via del tren, que facilita un
nuevo acceso al Parque de Atracciones y al suelo situado inmediato a partir
de su borde Oeste hasta el limite del sector, que resultdé dividido y

totalmente condicionado por la ejecucion del tren.
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v' La nueva calle V5 se superpone en su trazado sobre el tren, en una
superficie de 572 m®s.

(xiv) Se recoge formalmente en el Plan Parcial la infraestructura Subestacion

Eléctrica, ejecutada en el suelo calificado en el Plan Parcial de 1998 como Zona

4.2, de acuerdo con las previsiones del correspondiente proyecto de

Urbanizacion, y atendiendo a la autorizacion que resulta del régimen de usos

compatibles de la ordenanza de aplicacion.

La superficie total de la actuacion es,
e Sector SAU-D: 450,5727 ha.

En esta cantidad se ha sumado dos veces la superficie superpuesta entre la calle V5

y el tren, 572 m®s.

e Sistemas generales exteriores (con ordenacion posterior por Plan Especial y con

ordenacion vinculada al Plan Parcial): 77 hectareas

Total, sector mas sistemas generales exteriores, 527,5727 hectareas.
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5. 2 Usos

El uso cualificado caracteristico que las Normas Subsidiarias asignan al Ptan Parcial, es el
de Dotacional-Ocio y Terciario. Este es por lo tanto el uso global del Plan.

De acuerdo con el articulo 48 del Reglamento de Planeamiento, se asignan usos
pormencrizados a la totalidad de los terrenos del Plan, los cuales constituyen las distintas
Zonas de Ordenanza, que las Normas desarrollan y que el epigraje anterior enumera.

Como en el capitulo de Normas se expresara, el Plan asigna como coeficiente de
homogeneizacién de cualquiera de los usos pormenorizados, la unidad, por considerarse
gque al ser el promotor un unico propietaric y al estar de acuerdo la administracion
actuante, no es necesario realizar una diferenciacién de los mismos.

E! Plan Parcial permite los usos que se indican a continuacién. Posteriormente, a través
de la ordenanza de cada zona, podra matizar la definicién que de ellos realizan las
Normas Subsidiarias, adaptando lo¢ usos permitidos a lo deseable para fa actuacién.
Ademas, cada ordenanza determinard el régimen en que pueden asociarse, su
compatibilidad, prohibicién, etc, segun confie_ﬁga'"p‘aca el funcionamiento general del
conjunto. La totalidad de usos previstos._,»&_'j';,”-’i'i"ﬂ_a g,,ol‘rahcdﬁdicién. segln su naturaleza, son
los siguientes: ;"‘__; J , %\

+« Servicios Terciarios X

\, TR 3'
Hosteleria AN i
Hospedaje \‘\\_‘. f.-»-"/
Otros usos de hosteleria 7
Comercio
Oficinas
Salas de reunién y espectaculos
Garajes-aparcamientos COMUNIDAD DE MADRID
_ CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS
» Dotacional URBANISMO Y TR.\NSPORTE
) _ DIRECCION GENERAL DE UABANISMO
Equipamientos PLANIFICACION REGIONAL

oL
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Zonas verdes
Educacional
Cultural
Sanitario
Bienestar social
Deportive
Ocio

Servicios
Administrativos
Infraestructurales

¢ Residencial

¢ Industrial

El presente documento, ha st
aprobado PROMVISH i MENTE
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: ’ celebrada con ¥ 1_’1_$__E_Ej_g_

Almacenaje _
£

Talleres industrialess %
L H

Industria limpia L>

5.2 USOS

El uso cualificado caracteristico que las Normas Subsidiarias asignan al Plan Parcial, es el

Dotacional-Ocio-Terciario. Este es, por tanto, el uso global del Plan.

De acuerdo con el articulo 48 del Reglamento de Planeamiento y articulo 48 de la LSCM, se
asignan usos pormenorizados a la totalidad de los terrenos del Plan, los cuales constituyen
las distintas Zonas de ordenanza, que las normas desarrollan y que el epigrafe anterior

enumera.

Como en el capitulo de normas se expresa, el Plan asigna como coeficiente de
homogeneizacion de cualquiera de los usos pormenorizados, la unidad, dado el valor

coincidente entre las construcciones de los usos pormenorizados definidos en el Plan Parcial.

El Plan Parcial permite los usos que se indican a continuacion. Posteriormente, a través de la
Ordenanza de cada Zona, se podra matizar la definicion que de ellos realizan las Normas
Subsidiarias, adaptando los usos permitidos a lo deseable para la actuaciéon. Ademas, cada
ordenanza determinara el régimen en que pueda asociarse su compatibilidad, prohibicion,
efc., segun convenga para el funcionamiento general del conjunto. La totalidad de usos
previstos, en una u otra condicion, segun su naturaleza, son los siguientes:

e Servicios Terciarios

v'  Hosteleria,
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» Hospedaje

» Otros usos de hosteleria
Comercio,

Oficinas,

Salas de reunion y espectaculos,
Garaje-aparcamiento,

e-commerce o comercio electronico,
Servicios empresariales,

Centros tecnolégicos y de empresas,

Investigacion y desarrollo, y

AN N NN D U N NN

Recintos feriales
e Dotacional

v' Equipamientos
Zonas verdes
Educacional
Cultural
Sanitario

Bienestar social

V V.V V VYV V

Deportivo
» QOcio

e Servicios

v' Administrativos

v Infraestructurales

v Infraestructuras del transporte
e Industrial

v' Logistica y almacenaje

v Talleres industriales

v Industria limpia
e Residencial, como guarderia y custodia de instalaciones y actividades
o Estaciones de servicio y servicios del automovil, cumpliendo con la regulacion

establecida en la Ordenanza municipal que es de aplicacion.
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5.3 PARCELACION

A

El Plan Parcial prevé una parcelacién inicial, sin caréacter vinculante, que coincide con las

distintas ordenanzas. El Proyecto de Compensacién podra, por lo fanto y si la consmeu
cportuna, inscribir cada una de estas zonas como parcelas independientes en el,.Regrsm:
de la Propiedad. f’_ ;

En algunas zonas de ordenanza se permite |la subdivisidn en parcelas de mq;wr 1amaho
Esta parcelacion mds pormenorizada podra incluirse también en el Proyecto rie
Compensacién, si estuviera definida, o realizarse posteriormente mediante un.Proyectn g€
Parcelacién. La parcelacidon gue define por lo tanto el Plan Parcial es la sngulente '

\a

B e

Ordenanza Superficie Ha %

1 148,767 33,06

21 12,670 2,62 CONSELERIA DE OBR-3 ALY
2°2 28,875 6.42 BIRECE O G AL HAL BE PBIE
203 22 907 5,09 PU\N‘IFI('.:»&Cl()l‘qlHEGI(:N‘\:IAIf
3 36,799 8,18 .16 3£t Titi
4 91 25,722 5,72

4 °2 29,135 8,47

5 68,622 15,26

SIPS 18,000 4,00°

zv 1 37,959 a4 B e !

Zv 2 7,041 1,56

Viario 1 12,259 2,72 i

Viario 2 1,244 0.2&? s 2 : Eg Ju
TOTAL 450,000 100,00, San M. vygr - A Tl

5.3 PARCELACION

El Plan Parcial prevé una parcelacion inicial, sin caracter vinculante, que coincide con los
distintos ambitos delimitados en cada grado de ordenanza. El proyecto de Compensacion
podra, por lo tanto y si lo considera oportuno, inscribir cada una de estas parcelas en el
Registro de la Propiedad.

En algunas zonas de ordenanza se permite la subdivision en parcelas de menor tamario. Esta
parcelacién mas pormenorizada podra incluirse también en el proyecto de Compensacion, si
estuviera definida, o realizarse posteriormente mediante un proyecto de Parcelacion. La

parcelacién que define, por tanto, el Plan Parcial, una vez que se ha considerado lo
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establecido en el proyecto de Modificaciéon n® 1y los minimos reajustes de detalle introducidos

en el proyecto de Compensacion, es la siguiente:

ORDENANZA SUPERFICIE %
-ha-

Sistemas generales con ordenacién posterior por Plan Especial 57,9819 10,99

Sistemas generales con ordenacién vinculada al Plan Parcial 17,8718 3,39
1 86,6597 16,43

AC.1.1 7,0000 1,33

AC.1.2 25,7070 4,87

AC.1.3 6,3341 1,20

AC.14 24,3021 4,61

AC.2.1 28,6528 5,43

AC.2.2 19,0664 3,61

AC.2.3 37,0537 7,02

AC.3.1 20,4274 3,87

AC.3.2 28,7777 5,46

5 69,3613 13,15

SIPS 18,000 3,41

zv 45,000 8,53

VIARIO 21,2222 4,02

IFT 13,9046 2,63

Subestacion Eléctrica 0,2500 0,05
TOTAL 527,5727 100,00

El Plan Parcial de 1998 no incluyé el tren (IFT) ni la Subestacion Eléctrica.

La calle local V5 y el tren se superponen en una superficie de 572 m?s, de ahi el incremento,
que es solo aparente, de la superficie total del sector mas los sistemas generales exteriores
respecto a la establecida en las Normas Subsidiarias y en el Plan Parcial de 1998, una vez
que se ha tenido en cuenta el reajuste de la superficie del sector establecido en el proyecto
de Compensacion al que ya nos hemos referido, aprobado en 1999 e inscrito en el Registro
de la Propiedad n° 1 de Pinto.
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6. RESERVAS DE SUELO. SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTOS

6. 1 RESERVAS DE SUELO
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de uso terciario, da
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omo resultado las sigutentes reservas de metros cuadrados:

-

Reserva % Rto. Planeamiento P_Parcial
Espacios libres 10 450.000 450.000
SIPS 4 180.000 180.000

En lo relativo al nUmero de plazas de aparcamiento previstas, el Reglamento establece la
obligatoriedad de prever una plaza de aparcamiento por cada 100 m? construidos,

pudiendo disponer la mitad de ellas en la via pUblica.

Dado que la superficie edificada que resulta de la aplicacién de las ordenanzas es 879.000
m? y que estas imponen mayores obligaciones de dotaciones de aparcamiento, el resultado
es el siguiente;

Zona m?/1pza Edificabilidad Rto. Planeamiento P. Parcial
25 120.000 1.200 4800,

2 70 225.000 2.250 /’/454'.11',l

3 50 105.000 1080 /¥ 3214

4 50 155.000 1,550 .. 3100

5 100 220.000 2.200f ™, 2.260

SIPS 50 54.000 540% . 1:080

TOTAL 879.000 8700 \,  16:484

L

L —

Al desarrollarse cada una de las zonas, en |a forma en que se haga, deberan localizarse
las correspondientes superficies de aparcamiento.

La ultima reserva a disponer es la relativa a la cesion del 10% de los suelos lucrativos.
Sin embargo, ésta no es obligatorio dejarla localizada en el Plan Parcial, pudiendo

demorarse hasta el Proyecto de Compensaciéon, por to que no semﬁﬁﬁoaggﬂazosu
s 1

CONSEJERIA DE OBArS pﬁBLg

URBANISMO v A

definicion, aunque se alojard preferentemente en la Zona 5.
NP r—— TRANSDAFT~

MODIFICACION N° 1 DEL PP DEL SECTOR PARQUE DE OCIO
DE LA COMUNIDAD DE MADRID. SAN MARTIN DE LA VEGA. 34/161



6. RESERVAS DE SUELO, SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTO

6.1 RESERVAS DE SUELO

La aplicacion de lo previsto en el Reglamento de Planeamiento para los Planes Parciales de

uso terciario, compatible con las reservas de suelo establecidas en el articulo 36.5 y 6 de la

LSCM, da como resultado las siguientes reservas:

RESERVA % DEL SECTOR REGLAMENTO DE PLAN PARCIAL
PLANEAMIENTO
-m?3- -m?2-
Espacios libres 10 450.000 450.000
Servicios de interés 4 180.000 180.000
publico y social

En lo relativo al numero de plazas de aparcamiento previstas, el Reglamento de Planeamiento
establece la obligatoriedad de prever una plaza de aparcamiento por cada 100 m? construidos,

pudiendo disponer la mitad de ellas en la via publica.

Dado que la superficie edificada que resulta de la aplicacién de las ordenanzas es 879.000
m? y que estas imponen mayores obligaciones de dotaciones de aparcamiento, al
desarrollarse cada una de las Zonas, en la forma que se haga, deberan localizarse las

correspondientes superficies de aparcamiento. El resultado es el siguiente:

ZONA m?/1 PLAZA EDIFICABILIDAD | REGLAMENTO DE PLAN PARCIAL
PLANEAMIENTO
1 25 69.400 694 4.800
AC 50 535.600 5.356 10.712
5 66,67 220.000 2.200 3.300
SIPS 50 54.000 540 1.080
TOTAL -- 879.000 8.790 19.892

El namero de plazas de aparcamiento que se ha previsto en el conjunto del sector supera

ampliamente el estandar establecido en el articulo 36.6,c) de la LSCM, en el que se prevé una
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dotacién minima de 1,50 plazas por cada 100 m?e o fraccién de cualquier uso, o 1 plaza por

cada 66,67 m?e, que equivaldria en el sector a:
Dotacién minima: 1,50 plazas * (879.000/100) m?e = 13.185 plazas

La dltima reserva a disponer es la relativa a la cesiéon del 10% de los suelos lucrativos. Sin
embargo, esta no es obligatorio dejarla localizada en el Plan Parcial, pudiendo demorarse
hasta el proyecto de Compensacion, por lo que no se procede aun a su definicién, aunque se
alojara preferentemente en la Zona 5.

CIES POR ZONAS Y APROVECHAMIENTOS
I-" M f{\ \\
A\

La;-’superﬁleﬂmdM&mo&wpuesta y.hl,us aproyechﬁ'ﬂT’é‘ﬁstugna 0s
a Ips mlsm jnis corraspondsentes-o;w%as son los mgunentes

6.2 SU

Ordenanza Superficie Ha % Edlflcw Q _
1 148,767 33,06 1201000 Q.., .lO
291 12,670 2,82 605060

2°2 28,875 6,42 90‘09}};:

293 22,907 5,09 75.000 2RO
3 36,799 8,18 105.000 155 2.5 ¢ ot v
4°1 25,722 5,72 70.000

402 29,135 8,47 85.000

5 68,622 15,25 22@&&%%22‘355@;
SIPS 18,000 4,00 B e e
2V 1 37.959 8.43 - ""““’F‘C‘:“f"“m"
zv 2 7,041 1.56 5}, 16 SET. 1%
Viario 1 12,259 % - T g

Viario 2 1,244 0[23 T Rilg s

TOTAL 450,000 100,00

6.2 SUPERFICIES POR ZONAS Y APROVECHAMIENTOS

Las superficies que resultan de la ordenacion propuesta y los aprovechamientos asignados a

las mismas por sus correspondientes ordenanzas, son los siguientes:
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ORDENANZA SUPERFICIE % EDIFICABILIDAD
-ha- -m?-
Sistemas generales con ordenacion 57,9819 10,99 -
posterior por Plan Especial
Sistemas generales con ordenacion 17,8718 3,39 -
vinculada al Plan Parcial
1 86,6597 16,43 69.400
AC.1.1 7,0000 1,33 12.200
AC.1.2 25,7070 4,87 45.000
AC.1.3 6,3341 1,20 11.000
AC.14 24,3021 4,61 42.400
AC.2.1 28,6528 5,43 77.765
AC.2.2 19,0664 3,61 40.650
AC.2.3 37,0537 7,02 151.585
AC.3.1 20,4274 3,87 70.000
AC.3.2 28,7777 5,46 85.000
5 69,3613 13,156 220.000
SIPS 18,000 3,41 54.000
zv 45,000 8,53 -
VIARIO 13,503 4,02 --
21,2222
IFT 13,9046 2,63 -
Subestacion Eléctrica 0,2500 0,05 -
TOTAL 527,5727 100,00 879.000

De estos 879.000 m? tienen caréacter lucrativo 825.000 m? que es el aprovechamiento

asignado por las Normas Subsidiarias al area de reparto y, por lo tanto, al sector, por ser

donde se materializan, siendo los 54.000 m? restantes para usos dotacionales publicos a

desarrollar en los suelos calificados como SIPS.

7. REDES E mFmesmucw@fs
ao

§:-Lr
£

7.1 RED DE DISTRIBUCION DE AGL;'Q_:"Z'-_,

7.1.3 Descripcién de la red interior propuesta
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7. REDES DE INFRAESTRUCTURAS

7.1 RED DE DISTRIBUCION DE AGUA

7.1.3 Descripcion de la red interior propuesta
(...)

La red de abastecimiento de agua potable esta dimensionada y ejecutada con capacidad
suficiente para atender la demanda del sector, que no se modifica. Para el suministro
reforzado de la Zona AC.1, se derivara desde la red existente en la calle actual a la que dan
frente, que cuenta con capacidad suficiente para garantizar el suministro, siguiendo la
normativa de Canal de Isabel Il para la ejecucion de dichas acometidas. Téngase en cuenta
que esta Zona ocupa una parte de la antigua Zona 1 del Parque de Atracciones, que ya cuenta

con suministro de todos los servicios.

La demanda de las Zonas AC.1.1, AC.1.2 y AC.1.4 se resuelve a partir de la red existente en
la avenida principal V1 y en el ramal que discurre por el borde Norte del sector, cuyo nivel de

servicio no se ve modificado.

La mayor demanda de la nueva Zona AC.2.3 no incide ni en la capacidad de la red existente
ni en la dimension de los ramales, toda vez que el suministro a la actual Zona 3 se resuelve
desde un ramal de diametro 200 mm que discurre por la avenida V2, pero la misma Zona

dispone ademas de un ramal de 350 mm en todo su frente SurEste a la avenida principal V1.

7.2 RED DE SANEAMIENTO \% , i 9 glet‘)rada e .1 ) Sty stw

TR rrT———

7.2.3 Descripcion de la red propuesta

7.2 RED DE SANEAMIENTO
7.2.3 Descripcioén de la red propuesta
(.-.)

Para la evacuacion de las aguas residuales, cuyo caudal total no se ve modificado, la red de
saneamiento actual posee capacidad suficiente para garantizar la correcta evacuacion de las

aguas residuales generadas, contando las parcelas con las acometidas necesarias.
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La conexiéon de aguas residuales de las Zonas AC.1.1, AC.1.2 y AC.1.4 se resuelve
entroncando en la red existente que discurre por el borde Norte del sector, cuyo nivel de

servicio no se ve modificado.

El incremento de superficie edificable en la nueva Zona AC.2.3, que pasa de 105.000 m’e a
151.585 m?e, y la correspondiente reduccion en la misma cuantia en las Zonas AC.2.1 y

AC.2.2, no modifica el régimen de funcionamiento de los colectores.

En efecto, las Zonas AC.2.1 y AC.2.2 evacuan al “colector 2” de @300 mm, que no va a
presentar problemas de capacidad dado que los nuevos caudales a evacuar son menores que

los utilizados para su disefio.

Por su parte, el “colector 1” incorporara el caudal completo generado por la Zona AC.2.3, en
la que se aumenta su edificabilidad. Este caudal punta corresponde a 24,74 I/s. Este colector,
que se trata de un tubular @300 mm con pendiente del 1%, tiene una capacidad de evacuacion
de 139,68 I/s, por lo que el caudal generado por la Zona AC.2.3 es evacuado dejando libre un
71,50% de la capacidad del tubo.

La Zona 5 incorporara un caudal punta de 34,54 I/s, por lo que el caudal circulante total del
colector @300mm entre el punto “B” y la conexion al “colector 3” seré de (24,74 + 34,54) I/s =
59,28 I/s, siendo la capacidad de evacuacion del colector de 139,68 I/s, por lo que se deja libre

en este tramo un 52,40% de la capacidad del tubo.

Por tanto, se puede concluir que los caudales generados por el incremento de edificabilidad
de la AC.2.3 que podian comprometer la capacidad del “colector 1”7, son evacuados con
normalidad de funcionamiento, y no se llega a alcanzar ni el 50% de la capacidad del colector

de ©300 mm existente.

7.3 DRENAJE DE AGUAS PLUVIALES
7.3.3 Descaripcion de la red propuesta

7.3 DRENAJE DE AGUAS PLUVIALES

7.3.3 Descripcién de la red propuesta
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Como resultado de la Modificacion n° 1, lo uUnico que varia es la superficie edificable
redistribuida en la Zona AC.2, entre sus tres grados, pero la superficie bruta de la cuenca de
estudio y la escorrentia de esa superficie no se ha variado, por lo que los caudales de aguas
pluviales son exactamente iguales a los empleados para el calculo de las infraestructuras de
evacuacion de pluviales existentes, y por tanto dichas infraestructuras garantizan la
evacuacion de las aguas pluviales sin necesidad de acometer ninguna modificacién y o
refuerzo. Téngase en cuenta que el proyecto de Modificacion n® 1 no incide de cualquier forma
en la permeabilidad del terreno y escorrentia.

7.5 RED DE ENERGIA ELECTRICA .. 18 Sl 1550 B

noCUMENTON Do
7.5.4 Descripcioén de la red propuesta

La Compainiia eléctrica encargada del suministro es Gas Natural Fenosa, hoy Naturgy. La red

de energia eléctrica del sector se representa en los planos de proyecto.

Entre las obras llevadas a cabo se encuentran ejecutados los soterramientos de las lineas de

Naturgy de media y alta tension que afectaban al sector.
Las lineas cuyo soterramiento se ha llevado a cabo son:

e  Circuito simple de 45 kV desde el doble circuito de 45 kV que discurria al Norte de la
actuacion hasta la Subestacion de San Martin I, atravesando el sector en la zona
NorQeste calificada como sistema general.

e Linea de 15 kV que atravesaba el sector de Este a Oeste en la zona situada mas al

Norte, en su limite con la finca Gézquez de Arriba.
Las infraestructuras eléctricas existentes se componen de:

e Red eléctrica subterranea consistente en tubos de polipropileno de diametro 160 mm
de color rojo para alojar los conductores de media tension y tubos de polipropileno
de 90 mm de diametro de color verde para cable de telecomunicaciones, segun

normas de Naturgy.
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e Tendido de conductor unipolar de aluminio y aislamiento de polietileno reticulado tipo
(XLPE) tipo RHZ1 12/20 kV, 3*(1 x 240 mm?) Al + H-16 para la red de media tensién
y soterramiento de linea de 15 kV anteriormente descrita que pasa a ser Cable 0.

e Tendido de conductor unipolar de aluminio XLPE RHZ1 26/45 kV Al+ H70 de seccién
3(1 x 800 mm? para alimentar la Subestacion 2 x 25 MVA 45/25 kV desde el
soterramiento del doble circuito de 45 kV y para el soterramiento del circuito simple
de 45 kV anteriormente descrito.

o  Nueva Subestacion Eléctrica de Naturgy prevista para dar suministro al sector.

o  Obra civil y eléctrica de cuatro Centros de Reflexion.

o Seis centros de transformacion pertenecientes a Naturgy y un centro de
transformacion para la red de Red de Riego Interior. Los centros CT2, CT3 y CT4
garantizan el suministro en baja tension para la red de alumbrado publico. Estos tres
centros son subterraneos prefabricados de 1x400 kVA, todos ellos normalizados por
la Compania suministradora con equipamiento eléctrico de los mismos, celdas de
linea entrada y salida SF6 (Hexa fluoruro), celda de proteccién de transformador,
transformadores 15-20 KV/380 y sus conexiones, asi como un cuadro de BT 8 salidas
para cada transformador.

e Ademés, se encuentra ejecutada la obra civil y eléctrica de otros tres centros de
transformacion CT5, CT6 y CT7 para mantener el servicio de los centros existentes
R11296 (en el poligono AYMAIR), R11298 y P19560 (centro abonado con
contratacion en media tensién) alimentados actualmente desde la linea de 15 kV del
soterramiento.

e  Para sustituir a los centros R11296 y R11298, que son de la Comparia, se
encuentran construidos los centros de transformaciéon compactos exteriores (CT6 y
CT7).

Para sustituir el centro P19560 se encuentra construido un centro prefabricado
subterraneo Ormabloc CGM-24 de ventilacion vertical con celda de medida.

e Por parte de Naturgy se ha construido asimismo una Subestacion 132/45/15 kV
instalada dentro de sector, saliendo 8 lineas de media tension. De estas lineas, 4 van
directamente a alimentar al Parque de Atracciones.

e Desde la Subestacion parte un Cable 0 hasta cada uno de los Centros de Reflexion

1 y 2, pertenecientes también a Gas Natural Fenosa. Este Cable 0 corresponde al
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soterramiento de una linea de 15 kV que atraviesa la actuacion y se acaba
incorporando a la red general de media, pasando a ser el citado Cable 0.

e En el Centro de Reflexion 1 entra una linea mas de media tensiéon que viene desde
una linea de media tension de 15 kV que se desmantela en un tramo interior a la

actuacion y se incorpora a la red de media tension general.

Las lineas de media tensién van cosiendo los distintos Centros de Transformacion ejecutados

cerrando anillos.

La red de energia eléctrica existente en el sector esta dimensionada y ejecutada con
capacidad suficiente para garantizar el correcto suministro eléctrico del sector en su conjunto,
y de todas las Zonas de uso pormenorizado. El proyecto de Modificaciéon n°1 no introduce
ninguna determinacion que suponga una mayor demanda global, ni siquiera la necesidad de
refuerzo de las conexiones con la Subestacion, toda vez que el anillo de media tension pasa

por el frente de todas las Zonas.

7.7 RED DE DISTRIBUCION DE GAS . 18 S, 94

7.7.3 Desaripcién de la red propuesta

7.7.3 Descripcioén de la red propuesta

(..

La red de distribucion de gas existente en el sector garantiza el suministro en todos los puntos
de consumo. La red de suministro de gas natural en el sector se representa en los planos de

proyecto.

La red de distribucion actual conecta exteriormente con el gaseoducto existente en alta
presion (16 bar acero), que discurre paralelo a la carretera M-841, conduciendo el gas hasta
la estacién de regulacion y medida (RM) existente. Desde esta estacion de regulacion y
medida, hasta los ramales que suministran el sector, se transporta el gas mediante tuberia de
polietileno de 200 mm de diametro, la cual se bifurca en dos ramales, a partir de los cuales se
distribuye el caudal demandado en MPB mediante tuberias de polietileno de diametro 160

mm, 90 mm, y 63mm.
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La red de distribucion de gas existente en el sector esta dimensionada y ejecutada con
capacidad suficiente para garantizar el correcto suministro del sector en su conjunto, y de

todas las Zonas de uso pormenorizado.

El proyecto de Modificacion n°1 no introduce ninguna determinacion que suponga una mayor

demanda global, ni la necesidad de refuerzo de la red existente.

Para la Zona AC.2.3, en la que se aumenta su edificabilidad, existe en la actualidad un ramal
de acometida de PE-90 mm que deriva de la red general de 160 mm. Este ramal de 90 mm

posee una capacidad de suministro de 1.089 m*(n)/h segun anexo de la UNE.60.620 Parte 2.

La dotacién a aplicar seguin normativa vigente seréa de 1 m*h por cada 100 m?e, por lo que
para los 151.585 m?e de la Zona AC.2.3, se tiene una demanda de 1.515,85 m® (n)/h, por lo
que dicho ramal resulta insuficiente y es necesaria la ejecucion de una acometida

suplementaria cuando se desarrolle la edificacion en esta Zona.

7.8 RED DE CANALIZACIONES TELEFONICﬂj?B-’j LS Ao 14 gEp 18

Mcaakikads e o A

7.8.3 Descripcion de |a red propuesta

7.8.3 Descripcion de la red propuesta

(...

La red de telecomunicaciones existente el sector garantiza el servicio de fibra y telefonia por
parte de Telefénica o por un segundo operador, ya que a raiz de la publicacion y entrada en
vigor del R.D. 279/1999, de 22 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento regulador de
las infraestructuras comunes de telecomunicaciones para el acceso a los servicios de
telecomunicacion en el interior de los edificios y de la actividad de instalacion de equipos y
sistemas de telecomunicaciones, se ejecuté una red paralela y con el mismo esquema de

demandas y trazado que la considerada por Telefonica, disponible para otros operadores.
La red de telecomunicaciones del sector se representa en los planos de proyecto.

La canalizacion existente estd compuesta por tubos de PVC con tramos de dos, cuatro y ocho
conductos. La red posee arquetas prefabricadas de hormigén y camaras de registro

gjecutadas segun normas de Telefonica.
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La red de telecomunicaciones existente en sector esta dimensionada y ejecutada, y posee las
canalizaciones e infraestructuras suficientes para garantizar el servicio de fibra y telefonia en

el sector en su conjunto, y de todas las Zonas de uso pormenorizado.

El proyecto de Modificacion n°1 no introduce ninguna determinacion que suponga una mayor

demanda global, ni la necesidad de refuerzo de la red existente.

1.3 ANEXO 1. RESUMEN DE CARACTERISTICAS

1. AMBITO DE LA ACTUACION. SUPERFICIE

El ambito de actuacién se sitia en el municipio de San Martin de la Vega, en el suresie de
Madrid. a unos veinticinco kilémetros del centro de la capital. Dentro del término, los
suelos se localizan en el entorno del la Casa de Goézquez de Arriba, entre la carretera
M506, la vereda Larga de los Cerros, por donde discurre la carretera M 301, el camino de
Gbzquez y el poligono industrial Aimayr. Respecte al lindero correspondiente a la vereda,
antes del inicio de las obras de urbanizacién se solicitara su delimitacién al organismo
correspondiente de la Comunidad de Madrid.

Todo su borde norte estd en contacto con el Parque Regional del Sureste y el suroriental
con extracciones y fabricas de yesos de la zona. El 4rea ha sido siempre destinada a usos
agricolas, no encontrando en su interior otro tipo de actividades, La superficie total del
Area de Reparto definida por las Normas Subsidiarias es de 527 Ha, de las que 450 Ha
son el sector de Plan Parcial que ahora se formula y las 77 Ha restantes son sistemas

generales.

En estos Gltimos, las Normas Subsidiarias determinan que su desarrollo seré a traves del
propio Plan Parcial, o bien postariclmqnlaq)orrPIanu-ﬁgge]c.iales especificos. De acuerde
con esto, el Plan Parcial establece ynas normas de-actuacidn-para la partechsur b B3 S¢

CONSEJERIA
configura como proteccién del contpro; que;aseiende-# 18,389 Ha. ™ Uﬂmisgﬁggsﬁsﬁy&
2. PLANEAMIENTO VIGENTE V' '* - . X~ WU =XE&.. F' oocunengpeRuso

De manera simultanea a este Plan’ Parcinl se tramita unh Modificacién de las Nbrmas
Subsidiarias de San Martin de la Vega, astando pm lo lanto subordlna,ﬁo’ a Ia aprobac|6n
previa de ese expediente, que es el que " formulac!q:( del Plan Pmml y

establece sus condiciones. 1o “\
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Se establece un Area de Reparto D, en la que se incluye un ambito de 450 Ha de suglo
apto para urbanizar, denominado SAU D, a desarrollar por esig Plan, Pg\r_;_:iél‘;"?" .ﬂ’na
superficie de 77 Ha de sistemas generales, adscritos para su ubté"m;iﬁn al Plan ;Bé’rcial
anterior y a ordenar o bien por el Plan Parcial o bien por Planes Especiéiétmt&]’ores. El
aprovechamiento lucrativo del sector son 825.000 m? edificables, por lo que al ser la
superficie total que ostenta derechos edificatorios sobre el ambito de 527,00 Ha, suma del
Plan Parcial y de los sistemas qeneralw:a'dscrnos. el aprovechamiento tipo resultiante
para el Area de Reparto es de 0,1 5‘66'-.5"."-2%’{5}}_&

3. ZONIFICACION, USOS Y PARCELACION = - oo S Dt

oo ua

3. 1 ZONIFICACION e I

La zonificacion se apoya en el viario principal definido peor el Plan Parcial, en la
localizacién que tas Normas Subsidiarias establecen para los sistemas generales y en la
que el Ayuntamiento demanda para los equipamientos y dotaciones locales. Las distintas
Zonas de Ordenanza que el Plan prevé en su normativa, son las siguientes:

Zonz 1. Parque Temaético COMUNIDAD DE MADRIU
Zona 2. Hotelero Cm&kﬁ,fféﬁgﬁ;iﬁgfgﬁg
Zona 3. Comercial y Recreativo Uﬂecﬂ%ﬁiﬁa&%ﬁg@ﬂ@
Zona 4. Actividades Complementarias .18 SET, 1945 tf

Zona 5. Actividades

Servicios de Interés Publico y Social
Zona Verde

Viario

Las anteriores zonas, cubren la totalidad de los suelos a desarrollar por el Plan Parcial.
Ademds, se aprovecha el Plan Parcial para ordenar parte de los suelos de sistemas
generales adscritos a su gestiéon, pues la Normas Subsidiarias habilitan para ello, dejando
el resto para un desarrollo posterior mediante un Plan Especial. e ' B

A N

3.2 Usos [ &)

El uso cualificado caracteristico que las Normas Subsidiarias asignart.al Plan Parcial, €5 el
de Dotacional-Ocio y Terciario. Este es por lo tanto el uso global del Plan.-. o
De acuerdo con el articulo 48 del Reglamento de Planeamiento, se asignan usos
pormenorizados a la totalidad de los terrenos del Plan, los cuales constituyen las distintas
Zonas de Ordenanza, que las Normas desarrollan y que el epigraje anterior enumera.

Como en el capitulo de Normas se expresard, el Plan asigna como coeficiente de
homogeneizaciéon de cualquiera de los usos pormenorizados, la unidad, por considerarse
que al! ser el promotor un Unico propietario y al estar de acuerdo la administracion
actuante, no es necesario realizar una diferenciacion de los mismos.
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El Plan Parcial permite los usos que se indican a continuacion. Posteriormente, a través
de la ordenanza de cada zona, podra matizar la definicién que de ellos realizan las
Normas Subsidiarias, adaptando los usos permitidos a lo deseable para la actuacién,
Ademas, cada ordenanza determinaréd el régimen en que pueden asociarse, su
compatibilidad, prohibicién, etc, segin convenga para el funcionamiente general del
conjunto. La totalidad de usos previstcs, en una u otra condicién, segin su naturaleza, son
los siguientes:

=« Servicios Terciarios
Hosteleria
Hospedaje
Otros usos de hosteleria
Comercio
Oficinas
Salas de reunién y espectaculos
Garajes-aparcamientos
+ Dotacional
Equipamientos
Zonas verdes

Educacional
Cultural
Sanitario o
Bienestar social < T
Deportivo /.0 \\
Ocio !'-' conCCMUNIDAD DE MADRID
Semmisdminislraiivox il !': DHE%E%?&%ER:I?%&%&&J
O s PLANIFICACION REGIONAL |
Infcaestructuralel_1l r s 1§ SET. 1998 ﬁg@’f
¢ Industrial N A f’ SECUREN . "’»'f
Almacenaje
Talleres industriales E‘.;_,,._

Industria limpia

+ Residencial, como guarderia y cystagia de instalaciones y actividades

SR
el Al

»

W GERIG

% W | 14 SEP 1
o . v _- (2 - A i ':‘ j
&, . S /San M. Vege, e | & Oar I'gi‘i
? . ).'::" ': ;J’.. 3 S "‘l‘&""flol
P
El Plan Parcial prevé una parcelacion inicial, sin caracter vinculante, que coincide con las
distintas ordenanzas. El Proyecto de Compensacion podra, por lo tanto y si la considera

3.3 PARCELACGION
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cportuna, inscribir cada 'una de estas zonas como parcelas independientes en el Registro
de la Propiedad,

COMUNIDAD DE MADF

CONSEJERIA DE OBP S PUE

Uniié\flskﬂ.:g Y 'LNSFNSPOl

« GENERAL DE URBAF

4. RESERVAS DE SUELO. SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTOS A Acion A iona

F‘ L 16 Seligst

" DOCUMENT! AD
4. 1 RESERVAS DE SUELO

e

SFETTRAMANTE

La aplicacion de lo previsto en el Reglamento de Planeamiento para los Planes Parciales
de uso tercierio, da como resuliado |las siguientes reservas

Reserva % del sector m’ Rto. Planeamiento m® Plan Parcial
Espacios libres 10 450 000 450.000
Servicios interés poblico y social 4 180.000 180.000

En lo relativo al namero de plazas de aparcamiento previstas, el Reglamento establece |2
cbligatoriedad de prever una plaza de aparcamiento por cada 100 m? construidos,
pudiendo disponer la mitad de ellas en la via puablica.

Dedo que la superficie edificada que resulta de la aplicacion de las ordenanzas es 879.000
m? y que estas imponen mayores obligaciones de dotaciones de aparcamiento, el resultado
es el siguiente:

Zona _m?’/1 pza Edificabilidad Rto Planeamiento '_ Plan Parcial
1 25 120 000 1,200 o7 Goeidd o

2 70 225.000 2.250 .

3 50 105.000 - 1.050

4 50 155.000 1.§50

5 100 220.000 2.306% [

SIPS 50 54.000 540

TOTAL 879 000 8.790

Al desarrollarse cada una de las zonas, en la forma en que se haga, deberan localizarse

las correspondientes superficies de aparcamiento

La Gltima reserva a disponer es la relativa a la cesién del 10% de los suelos lucrativeos.
Sin embargo, ésta no es obligatorio dejarla lecalizada en el Plan Parcial, pudiendo
demorarse hasEa__kg_I‘ Proyectoc de Compensacién, por Io._qlua\_\_no se procede aun a su
definicion, _‘gfﬁ“’:’;‘ffqlgjaré preferentemente en la Zona 5. -
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4.2 SUPERFICIES POR ZONAS Y APROVICHAM‘I;!I‘:I'OS' (= SR _1 % ‘t"‘
b E&J W vege o a—t . Mot

£

Sy SR retano,
Las superficies que resulian de la ordenacion propue‘ﬂa;jg‘log ravechamnenlq:EE'aig dos
a las mismas por sus correspondientes ordenanzas, son los siguientes:

Ordenanza Superficie Ha % Edificabilidad m’
1 148,767 33,06 120.000
2 °1 12,870 2,82 60.000
292 28,876 8,42 90.000
2 °3 22,807 5.00 75.000
3 36,799 8,18 105.000
491 25,722 572 70.000
4°2 29,135 P N 85.000
5 68622 . 1525 220.000
sIPS 18,000 /. 4,00 *\.,;\ 54.000
zv 1 37,959 | ¢ _s 43 (_]

zv 2 7,041 pon TR

Viario 1 12,260 O\ 2?2/

viario 2 12ee. N 0282

TOTAL 450,000 ~700760 879.000

De estos 879.000 m?, tienen céracter lucrativo 825.000 m?, que es el aprovechamiento
asignado por las Normas Subsidiarias al Area de Reparto y por lo tanto al sector, por ser

donde se materializan, siendo los 54,000 m? restantes, para usos dotacionales publicos, a

desarrollar en los suelos calificados como SIPS. cmggﬁg':'gﬁfifﬁ"’

URBANSMO Y TR,.NSPORTE
DIRECCION GENERAL xﬁzm
PLANIFICACION REGIONAL

E.QL‘J. 1 a ?n:l‘. [T -:u

5 PLAN DE ETAPAS

En cumplimiento de lo estipulado en el Reglamento de Planeamiento Urbanistico Se de
un Plan de Etapas, en el que se establece una Etapa Unica para la realizacion de las
obras de urbanizacién del SAU D en San Martin de la Vega.

El Plan Parcial establece, con caracter orientativo, no vinculante ni en el ambito ni en el
orden de prioridades, tres fases sucesivas para la ejecucion de las obras de Urbanizacion.
Se entiende como tales, todas las labores necesarias para el suministro las dotaciones y
de los elementos que componen las distintas redes de servicios.

Se eslablece un plazo, con caracter indicativo de maximo, para el cumplimiento de los
deberes de ejecucién de la urbanizaciéon de la primera fase del Plan Parcial de dos (2)
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afios desde la publicacién en el B.O.C.M, del acuerdo de aprobacién definitiva del
Proyecto de Urbanizacién, no computédndose en el plazo indicado, el tiempo para la
realizacion de aquellos actos que dependen de la administracion, y siendo siempre posible
su prérroga cuando justificadamente se acuerde.

En el caso de las fases 2 y 3 se considera, en los mismos términos de la fase 1, un plazo
maximo de cuatro (4) afios, contados desde la publicacion en el BOCM del acuerdo de
aprobacion definitiva del correspondiente Proyecto de Urbanizacién, para llevar a cabo los
deberes de ejecucidén de la urbanizacién.

La duracion total de la Etapa Unica en la que se desarrollard el Proyecto, referida a la
fecha de la aprobacién definitiva del Plan sera de seis (6) afios.

Tal y como establece el Reglamento de Gestiéon Urbanistica, la cesiéon de las obras de
urbanizacién e instalaciones y dotaciones se efectuara por el promotor dentro de un plazo
no superior a tres meses, contando desde la recepcién definitiva de las obras por parte del
promotor.

En cuanto a |a Etapa Edificatoria se adecuard a |la Etapa de Urbanizacién cen la
posibilidad de edificacién simultédnea a la ejecuci6n de las obras de urbanizacién segun lo
determinado en el articulo IV.4.2. de las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias,

ANEXO 1 RESUMEN DE CARACTERISTICAS
1 AMBITO DE LA ACTUACION. SUPERFICIE

El ambito de actuacion se sitda en el municipio de San Martin de la Vega, en el Sureste de
Madrid, a unos veinticinco kilbmetros del centro de la Capital. Dentro del término, los suelos
se localizan en el entorno de la Casa de Goézquez de Arriba, entre la carretera M-506, la via
pecuaria vereda Larga de los Cerros, por donde discurre la carretera M-301, el camino de
Goézquez y el poligono industrial Aymair. Respecto al lindero correspondiente a la vereda,
antes del inicio de las obras de urbanizacién se solicitara su delimitacion al Organismo

correspondiente de la Comunidad de Madrid.

Todo su borde Norte esta en contacto con el Parque Regional del Sureste, y el SurOriental
con extracciones y fabricas de yesos de la zona. El area ha sido siempre destinada a usos
agricolas, no encontrando en su interior otro tipo de actividades. La superficie total del area
de reparto definida por las Normas Subsidiarias es de 527,5155 ha, de las cuales 450,5155
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ha son el sector del Plan Parcial que ahora se formula y las 77 ha restantes son sistemas

generales exteriores.

En estos ultimos, las Normas Subsidiarias determinan que su desarrollo sera a través del
propio Plan Parcial, o bien posteriormente por Planes Especiales especificos. De acuerdo con
esto, el Plan Parcial establece unas normas de actuacion para la parte que se configura como
proteccion del contorno, que asciende a 17,8718 ha. A esta superficie se debe sumar la
correspondiente del tren de la Comunidad de Madrid que incide sobre los sistemas generales

exteriores, de uno coma mil cuatrocientos sesenta y tres (1,1463) hectareas.
2 PLANEAMIENTO VIGENTE

El planeamiento vigente en el sector SAU-D esta integrado por las Normas Subsidiarias de
San martin de la Vega, en su version resultante de la Modificacion puntual n° 2 en el ambito
del area de reparto D y su entorno inmediato, que fue aprobada en septiembre de 1998. Las
Normas Subsidiarias se desarrollaron por el Plan Parcial del sector SAU-D aprobado en 1998,
y Su ejecucion se llevd a cabo por los proyectos de Urbanizaciéon y Compensacion, ambos

aprobados definitivamente, respectivamente, en febrero y junio de 1999.

3 ZONIFICACION, USOS Y PARCELACION
3.1  ZONIFICACION

La zonificacion se apoya en el viario principal definido por el Plan Parcial, en la localizacién
que las Normas Subsidiarias establecen para los sistemas generales y en la que el
Ayuntamiento demanda para los equipamientos y las dotaciones locales. Las distintas Zonas

de ordenanza que el Plan prevé en su normativa, son las siguientes:

Zona 1. Parque Tematico

Zona AC. Actividades Complementarias
Zona 5. Actividades

Servicios de Interés Publico y Social

Zona Verde

Viario

Infraestructura de Transporte Ferroviario

Subestaciéon Eléctrica
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Las anteriores Zonas cubren la totalidad de los suelos a desarrollar por el Plan Parcial.
Ademas, se aprovecha el Plan Parcial para ordenar parte de los suelos de sistemas generales
adscritos a su gestion, pues las Normas Subsidiarias habilitan para ello, dejando el resto para

un desarrollo posterior mediante un Plan Especial.
3.2 USOS

El uso cualificado caracteristico que las Normas Subsidiarias asignan al Plan Parcial, es el

Dotacional-Ocio-Terciario. Este es, por tanto, el uso global del Plan.

De acuerdo con el articulo 48 del Reglamento de Planeamiento y articulo 48 de la LSCM, se
asignan usos pormenorizados a la totalidad de los terrenos del Plan, los cuales constituyen
las distintas Zonas de ordenanza, que las normas desarrollan y que el epigrafe anterior

enumera.

Como en el capitulo de normas se expresa, el Plan asigna como coeficiente de
homogeneizacion de cualquiera de los usos pormenorizados, la unidad, dado el valor

coincidente entre las construcciones de los usos pormenorizados definidos en el Plan Parcial.

El Plan Parcial permite los usos que se indican a continuacion. Posteriormente, a través de la
Ordenanza de cada Zona, se podra matizar la definicion que de ellos realizan las Normas
Subsidiarias, adaptando los usos permitidos a lo deseable para la actuaciéon. Ademas, cada
ordenanza determinaréa el régimen en que pueda asociarse su compatibilidad, prohibicion,
etc., segun convenga para el funcionamiento general del conjunto. La totalidad de usos
previstos, en una u otra condicién, segun su naturaleza, son los siguientes:

e Servicios Terciarios

v' Hosteleria,

» Hospedaje
» Oftros usos de hosteleria
Comercio,
Oficinas,
Salas de reunién y espectaculos,
Garaje-aparcamiento,
e-commerce o comercio electroénico,

Servicios empresariales,

D N N N N N RN

Centros tecnolégicos y de empresas,
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v Investigacion y desarrollo, y
v' Recintos feriales
e Dotacional
v' Equipamientos
Zonas verdes
Educacional
Cultural
Sanitario

Bienestar social

YV V. V V V V

Deportivo
» Ocio

e  Servicios

v Administrativos

v’ Infraestructurales

v’ Infraestructuras del transporte
e Industrial

v Logistica y almacenaje

v' Talleres industriales

v Industria limpia
e Residencial, como guarderia y custodia de instalaciones y actividades
e Estaciones de servicio y servicios del automovil, cumpliendo con la regulacion

establecida en la Ordenanza municipal que es de aplicacion.

3.3 PARCELACION

El Plan Parcial prevé una parcelacion inicial, sin caracter vinculante, que coincide con los
distintos ambitos delimitados en cada grado de ordenanza. El proyecto de Compensacion
podra, por lo tanto y si lo considera oportuno, inscribir cada una de estas parcelas en el

Registro de la Propiedad.

4 RESERVAS DE SUELO. SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTOS

4.1 RESERVAS DE SUELO
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La aplicacion de lo previsto en el Reglamento de Planeamiento para los Planes Parciales de
uso terciario, compatible con las reservas de suelo establecidas en el articulo 36.5 y 6 de la

LSCM, da como resultado las siguientes reservas:

RESERVA % DEL SECTOR REGLAMENTO DE PLAN PARCIAL
PLANEAMIENTO
-m?2- -m?2-
Espacios libres 10 450.000 450.000
Servicios de interés 4 180.000 180.000
publico y social

En lo relativo al numero de plazas de aparcamiento previstas, el Reglamento de Planeamiento
establece la obligatoriedad de prever una plaza de aparcamiento por cada 100 m? construidos,

pudiendo disponer la mitad de ellas en la via publica.

Dado que la superficie edificada que resulta de la aplicacion de las ordenanzas es 879.000
m? y que estas imponen mayores obligaciones de dotaciones de aparcamiento, al
desarrollarse cada una de las Zonas, en la forma que se haga, deberan localizarse las

correspondientes superficies de aparcamiento. El resultado es el siguiente:

ZONA m?/1 PLAZA EDIFICABILIDAD | REGLAMENTO DE PLAN PARCIAL
PLANEAMIENTO
1 25 69.400 694 4.800
AC 50 535.600 5.356 10.712
5 66,67 220.000 2.200 3.300
SIPS 50 54.000 540 1.080
19.892
TOTAL -- 879.000 8.790

El namero de plazas de aparcamiento que se ha previsto en el conjunto del sector supera
ampliamente el estandar establecido en el articulo 36.6,¢c) de la LSCM, en el que se prevé una
dotacién minima de 1,50 plazas por cada 100 m?e o fraccién de cualquier uso, o 1 plaza por

cada 66,67 m?e, que equivaldria en el sector a:

Dotacién minima: 1,50 plazas * (879.000/100) m?e = 13.185 plazas
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La dltima reserva a disponer es la relativa a la cesiéon del 10% de los suelos lucrativos. Sin

embargo, esta no es obligatorio dejarla localizada en el Plan Parcial, pudiendo demorarse

hasta el proyecto de Compensacion, por lo que no se procede aun a su definicién, aunque se

alojara preferentemente en la Zona 5.

4.2 SUPERFICIES POR ZONAS Y APROVECHAMIENTOS

Las superficies que resultan de la ordenacion propuesta y los aprovechamientos asignados a

las mismas por sus correspondientes ordenanzas, son los siguientes:

ORDENANZA SUPERFICIE % EDIFICABILIDAD
-ha- -m?-
Sistemas generales con ordenacion 57,9819 10,99 -
posterior por Plan Especial
Sistemas generales con ordenacion 17,8718 3,39 -
vinculada al Plan Parcial
1 86,6597 16,43 69.400
AC.1.1 7,0000 1,33 12.200
AC.1.2 25,7070 4,87 45.000
AC.1.3 6,3341 1,20 11.000
AC.1.4 24,3021 4,61 42.400
AC.2.1 28,6528 5,43 77.765
AC.2.2 19,0664 3,61 40.650
AC.2.3 37,0537 7,02 151.585
AC.3.1 20,4274 3,87 70.000
AC.3.2 29,135 5,46 85.000
28,7777
5 68,622 13,156 220.000
69,3613
SIPS 18,000 3,41 54.000
zv 45,000 8,563 -
VIARIO 13,503 4,02 --
21,2222
IFT 13,9046 2,63 -
Subestacion Eléctrica 0,2500 0,05 --
TOTAL 527,5727 100,00 879.000

La calle local V5 y el tren se superponen en una superficie de 572 m?s, de ahi el incremento,

que es solo aparente, de la superficie total del sector mas los sistemas generales exteriores
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respecto a la establecida en las Normas Subsidiarias y en el Plan Parcial de 1998, una vez
que se ha tenido en cuenta el reajuste de la superficie del sector establecido en el proyecto

de Compensacion aprobado en 1999 e inscrito en el Registro de la Propiedad n° 1 de Pinto.

De estos 879.000 m? tienen caracter lucrativo 825.000 m? que es el aprovechamiento
asignado por las Normas Subsidiarias al area de reparto y, por lo tanto, al sector, por ser
donde se materializan, siendo los 54.000 m? restantes para usos dotacionales publicos a

desarrollar en los suelos calificados como SIPS.
5 PLAN DE ETAPAS

En cumplimiento de lo estipulado en el Reglamento de Planeamiento Urbanistico y la LSCM,
se define un Plan de Etapas, en el que se establece una etapa Unica para la realizacion de

las obras de urbanizacion del SAU D en San Martin de la Vega.

El Plan Parcial establece, con caracter orientativo, no vinculante ni en el ambito ni en el orden
de prioridades, tres fases sucesivas para la ejecucion de las obras de urbanizacion. Se
entiende como tales, todas las labores necesarias para el suministro de las dotaciones y de

los elementos que componen las distintas redes de servicios.

Se establece un plazo, con caracter indicativo de maximo, para el cumplimiento de los deberes
de ejecucion de la urbanizacién de la primera fase del Plan Parcial, de dos afios desde la
publicaciéon en el BOCM del acuerdo de aprobacion definitiva del proyecto de Urbanizacion,
no computandose en el plazo indicado el tiempo para la realizacion de aquellos actos que
dependen de la Administracion, y siendo siempre posible su prérroga cuando justificadamente

se acuerde.

En el caso de las fases dos y tres se considera, en los mismos términos de la fase uno, un
plazo maximo de cuatro afios, contados desde la publicacion en el BOCM del acuerdo de
aprobacion definitiva del correspondiente proyecto de Urbanizacion, para llevar a cabo los

deberes de ejecucion de la urbanizacion.

La duracion total de la etapa unica en que se desarrollara el proyecto, referida a la fecha de

la aprobacion definitiva del Plan sera de seis afos.
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Tal y como establece el Reglamento de Gestion, la cesion de las obras de urbanizacion e

instalaciones y dotaciones, se efectuara por el Promotor dentro de un plazo no superior a tres

meses, contado desde la recepcion definitiva de las obras por parte del Promotor.

En cuanto a la etapa edificatoria, se adecuara a la etapa de urbanizacion con la posibilidad de

edificacion simultanea a la ejecucion de las obras de urbanizacion segun lo determinado en

el articulo IV.4.2 de las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias.

La ejecucién de las obras de urbanizacién que resultan de la Modificacion n° 1 se adecuara a

la programacion de etapas que se establece en el correspondiente proyecto, en los siguientes

plazos a partir de la aprobacion definitiva del proyecto de Modificacién n° 1 y su efectividad:

Presentacion de la modificacion del proyecto de Compensacion de 1999,
mediante una operacion juridica complementaria o el documento que pueda
resultar mas adecuado, dos (2) meses.

Presentacion de la modificacion del proyecto de Urbanizaciéon para la
gjecucion del suelo que resulta calificado para un uso publico: calles V4 y V5, tres
(3) meses desde la publicacién del acuerdo de aprobacion definitiva del proyecto
de Modificacioén y su contenido normativo.

Aprobada definitivamente la modificaciéon del proyecto de Urbanizacion, con la
formalidad que se requiere, e inscritas en el Registro de la Propiedad las
modificaciones que corresponden, se iniciara la ejecucion de las obras de las
nuevas calles publicas antes de haber transcurrido dos (2) meses desde la
aprobacion del proyecto e inscripcion, y se desarrollara de acuerdo con la
programacion que en él se establezca. Las obras se completaran con la ejecucion
de las obras pendientes del proyecto de Urbanizacién aprobado en 1999.

Se solicitara licencia urbanistica de obra y actividad para la construccion del
primer edificio de uso hotelero, antes de haber transcurrido seis (6) meses
desde la inscripcion en el Registro de la Propiedad las modificaciones que
corresponden. Las obras daran comienzo antes de transcurridos seis (6) meses
desde la obtencion de la licencia y su duracién se prevé de treinta (30) meses.
Antes de transcurridos dos (2) meses desde la publicacion del acuerdo de
aprobacion definitiva del proyecto de Modificacion y su contenido normativo, se
presentara a tramite el Plan Especial para la definicion de las actuaciones en
la M-301.
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e Las obras daran comienzo antes de haber transcurrido dos (2) meses desde la
aprobacion del Plan Especial y el proyecto constructivo, y se desarrollaran de
acuerdo con la programacion que en ellos se establezca.

e Lalicencia urbanistica de primera ocupacion y puesta en servicio de cualquier
edificio que se desarrolle en el sector en la nueva Zona AC.1, en los ambitos 1, 2
y 4, como resultado de las previsiones del proyecto de Modificacién n° 1, requiere

que, con caracter previo, se recepcionen las actuaciones en la M-301.

A los efectos de lo prevenido en los articulos 99.3 y 135.7 de la LSCM, se establecen tres
fases para la gjecucion de las obras que resultan del proyecto de Modificacion del Plan Parcial,

mas las obras pendientes del proyecto de Urbanizacién de 1999:

o FASE 1: ejecucion de la calle V4 y las infraestructuras asociadas.

o FASE 2: ejecucion de la calle V5 y las infraestructuras asociadas.

e FASE 3: gjecucion de las obras pendientes del proyecto de Urbanizacion de 1999,
avaladas ante el Ayuntamiento.

e La duplicacion del carril de acceso desde el Norte a la glorieta existente en la

carretera M-301 se ejecutara junto con la primera fase que se ponga en marcha.

No se establece prelacion entre las tres FASES, que son capaces de prestar el uso al que van
destinadas y permiten la prestacion de los servicios publicos de forma auténoma e
independiente, y podran ejecutarse sucesiva o simultaneamente, y en el orden que se

determine mas conveniente.

1.4 lll. NORMAS
e SENERAL O€ UHBANISMO
1 - GEN ERALI DADES DEﬁEUC ION GENE -‘K}hﬁ}si:t_bi'é)m

D1 AMIFICAC

1.1 NATURALEZA ’?"‘_;7@&
= TR

Las presentes Normas complementan Yy desarrollan las establecidas en l|las Normas
Subsidiarias de San Martin de la Vega, en el émbitc de este Plan Parcial.

1.2 OBJETO

El objeto de estas Normas es el de regular el régimen urbanistico del suelo, el uso y las
condiciones de utilizaciéon de los terrenos y de la edificacién, tanto publica como privada,

dentro de su ambito de aplicacion, T ; ___.'_‘_*;\
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1.3 AMBITO DE APLICACION

El ambito de aplicacién de estas Normas son las 450 Ha da mitadas por las Normas
Subsidiarias de San Martin de la Vega como Plan Paccial.. P

De las 77 Ha restantes del Area de Reparto D, destinadas a sistemas generales, el Plan
Parcial regula directamente las actuaciones en las que se configuran como bandas de
proteccién, de acuerdo con las Normas Subsidiarias que permltan que estos slstemas se
desarrollen por Planes Especiales especificos o dlrectambntb por el F‘fah P‘arciaf La
superficie de sistemas generales normados a través del Plam I*sircﬂal asclande a TB 389

Ha. ABEFERL e

1.4 RELACION CON EL PLANEAMIENTO SUPERIOR S SBSAEYAR - TESHICO

1 et | ICH]

En todo lo que no quede expresamente reflejado en eslas Narmas seré de aplicatuén lo

eslablecido en las Normas Subsidiarias de San Martin de la Ve ' a‘de rango
superior en su caso,

1.5 VIGENCIA Y OBLIGATORIEDAD

1.5.1 Vigencia

Este Plan Parcial entrara _»«wgqr al dia siguiente de la publicacién de su aprobacion
ﬂhlal de la. Comunidad de Madrid y mantendré su vigencia de

§n0 sea MOGHICAURRARND AN AR GHPA O RIPEIIRLaNg0.

definitiva en el Boletin
forma indefinida, mienty

1.5.2 Obligatoriedad

Las determinaciones del Plan obligan por igual a la Administracién y a los particulares.
Los efectos de la aprobacion del Plan son los contenidos en el Capitulo Il de la Ley del
Suelo

1.5.3 Usos y obras provisicnales

Con caracter excepcional podran autorizarse usos y obras de caracter provisional,
conforme a lo dispuesto en el art. 58 de la Ley del Suelo siempre que, cumplimentadas las
determinaciones del citado articulo, quede patente la necesidad de su implantacion y su
compatibilidad con la naturaleza y directrices generales de la ordenacién urbana propuesta

sin que por ningun concepto puedan suponer menoscabo para la misma.
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1.6 DOCUMENTACION

La documentacién del Plan Parcial se ajusta a lo dispuesto en el art. 13 de la Ley del

Suelo, art. 43 a 63 del Reglamento de Planeamiento y las especificaciones de las Normas

Subsidiarias de San Martin de la Vega. Consta de los siguientes documentos:

¢ Memoria Informativa

* Memoria Justificativa y Descriptiva™

e Naormas

e Plan de Etapas § el

: - . h
e Estudio Econdmico Financierc %
: "
* Planos de Informacién S,

» Planos de Proyecto
s Anexos
1 Resumen de caracteristicas
2 Informes Arqueoloégicos
3 Certificado del Registro de la Propiedad
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DIRECCION GENERAL DE URBANISH

2 REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO "L“"’F'Cff"f’“ F‘E‘?‘C’".”-i

1 ¢ Scl. o0

DOCUMEN 400
2.1 CALIFICACION. USOS PREVISTOS.

€L
i ANTE

El uso global del ambito es el de Dotacional y Terciario. Manteniendo este caracter
general, el Plan establece en su interior las siguientes Zonas de Ordenanza, que se
desarrollan mediante las correspondientes condicionas particulares, en lag gue se
establece su régimen de usos compatibles. En las Zonas Verdes y en el Viario, el Plan
Parcial no establece condiciones particulares, siendo de aplicacién las generales de las

Normas Subsidiarias.

Zona 1. Parque Tematico

Parcela Onica dedicada al desarrollo del Parque Tematico. Su destino es el ocio, en
cualquiera de sus modos, unido a las actividades necesarias para poder llevarse a cabo
como una oferta completa. Su desarrolio puede ser como actuacion directa por un
proyecto de edificacién, o bien, si quisieran ajustarse o alterarse ciertas
determinaciones, a través de Estudios de Detalle o de Planes Especiales.

Zona 2. Hotelero

Suelo destinado principalmente a instalaciones hoteleras que admite también otros usos
terciarios y dotacionales, tanto ligados al ocio como de otro tipo. La ordenanza prevé tres
grados, con ligeras variaciones entre ellos. Su desarmllo puede ser como actuacion
directa por un proyecto de edificacién, o bien, si quisiersn ajush{se o alterarse ciertas
determinaciones, a través de Estudios de Detalle d da Planen Esghc\hles

Zona 3. Comercial y Recreativo R by

Parcela destinada a usos comerciales y lambibﬁ dan'bt:io y otros sdﬁvicias terciarios. Su
desarrolio puede ser como actuacion directa por wun proyecto de edificacién, o bien, si
quisieran ajustarse o alterarse cierias determinacionea g través de Estudios de Detalle o
de Planes Especiales.

Zona 4. Actividades Complementarias

Suelos destinados a usos dotacionales y terciarios compatibles con los usos y
actividades de las zonas de ordenacion colindantes. Su desarrollo puede ser como
actuacion directa por un proyecto de edificacién, o bien, si quisieran ajustarse o allerarse
ciertas determinaciones, a través de Ei- idigs de Detalle o de Planes Especiales.
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Zona 5. Actividades

Suelos destinados a usos dotacionales, terciarios y empresariales con industria limpia
compatible. Su desarrollo estd sujeto a un Plan Especial que complete las
determinaciones del Plan Parcial y defina la estructura secundaria necesaria.

Servicios de Interés Publico y Social

Suelos destinados a acoger las dotaciones previstas por l|a legislacion para usos
dotacionales publicos. Su desarrollo puede ser como actuacion directa por un proyecto de
edificacion, o bien, si quisieran ajustarse o alterarse ciertas determinaciones, a través de
Estudios de Detalle o de Planes Especiales. Si se desarrolla antes de la Zona 5, y con
independencia de ésta, el acceso se realizara directamente desde la carretera M 506.

Zonas Verdes

Parcelas en las que desarrollan las dotaciones de parques y jardines exigidas. En ellas
se pretenden conseguir espacios de caracter mas rural que urbano, por lo que no deberéan
ser tratadas como jardines, sino conservande en lo posible el arbolado existente y
repoblando las superficies vacias con especies adecuadas.

Viario

Suelo destinado a satisfacer las comunicaciones peatonales y mecanizadas del sector, y
desde el que se accede a todas las parcelas. El Plan incluye una red vlwm @8 MADR

RN oo TS e OBRA
carécter vinculante y una red secundaria indi€ativa. " (" m‘é‘gf’glféiﬁ&\;mﬂ”spoﬂ
Ao ) il ™, L DE URBARY
i i P
ey S A " LANIFICACION REGIONAL
J o i o

Y %) rge 16 SEN. e
2.2 REMISION A FIGURAS DE runsuhenrq_pi-;pesnnudﬂ’o # ek
\ st / . /‘6‘

‘\ VAR VOIS, AL /
Segun la Modificacién de las Normas Subsidiarias, el Plap Parcial del Area de reparto D
-

ADC

podra desarrollarse conforme a lo siguiente: ==

+ Directamente, sin necesidad de planeamiento de desarrollo posterior, en relacién a
las determinaciones contenidas en el Plan Parcial (Normas y Ordenanzas).

s Por Estudios de Detalle, en los dmbitos que defina el propio Plan Parcial con las
finalidades y objetivos establecidos en la legislacién vigente.

* Por Planes Especiales en desarrollo del articulo 76 y siguientes del Reglamento de
Planeamiento. Dichos Planes Especiales tendrén con f{inalidad la ordenacién y/o
reordenaciéon en los é&mbitos fifados por ei Plan Parcial con las siguientes
caracleristicas:

» Los Planes Especiaies tendran la facultad de ordenar las edificabilidades y
usos en sus ambitos, srﬁﬁa %ﬁb_;_gqponga un incremento de las edificabilidades
totales asignadas por ,.--fma_".ef_’m@‘f?., Fl presente do~vimarts ha sido
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« Los Planes Especiales deberdn determinar las infraestructuras y servicios
necesarios para su desarrollo, pudiendo establecer vias e infraestructuras,
publicas o privadas, que complementen o modifiquen las definidas en el Plan
Parcial.

+ La documentacion de los Planes Especiales se asimilaré a la de los Planes
Parciales tal y como viene definido en el articulo 57 y siguientes del
Reglamento de Planeamiento

« Las Ordenanzas que definan los Planes Especiales podrén ampliar y reformar el
contenido de las normas y ordenanzas del Plan Parcial, pero respetando su
criterio y terminologia para facilitar la compatibitizacion normativa de los
anteriores documentos de planeamiento mﬁ""“\\

2.2.1 Zonas de actuacién directa _"'I': :f'-3;-' ."-:1\.
i i
El Plan Parcial establece unas zonas en las que incluyen to_q‘gs algqallas c.:-;
determinaciones necesarias para su desarrollo directo, mediante los dorrespondiéri‘lps /
proyectos de edificacion, sin necesidad de formular figuras de planeamnemo intermedio, ':,/
como Planes Especiales o Estudios de Detalle. Estas zonas constituyen, en réﬂvdad-ﬂ's

totalidad del &mbito del Plan a excepcién de la Zona §, de Actividades.

No obstante, en las zonas de actuacién directa, se podrén también redactar Estudios de
Detalle y Planes Especiales, si se considerase oportuno para el desarrollo del Plan, por

querer introducir variaciones respecto lo previsto para ellas y de acuerd@BonNbAm
CONSEJERIA DF 0 B: ﬁﬂoﬁo

BR"s p()
apartado siguiente se indica. URBANIS) BLICAL
DIRECCION Gy e NSPORTE

PLANIFJcnchNH “‘mm

1 8 bcll ‘3\4{.&

2.2.2 Planes Especiales y actuaciones diferidas.

La Zona 5, de Actividades, debera ser desarrollada a través de un Plan
complete las determinaciones y estructura que actualmente no se definen. Este Plan, si el
Ayuntamiento lo considerase conveniente, podra incluir en su ordenaciéon los sueios
destinados a servicios de interés pablico y social para su reordenamiento en el conjunto.

Sin perjuicio de esta remisién a planeamiento posterior, el Plan Parcial prevé dentro de
sus costes de urbanizacion los correspondientes a esta Zona 5, obtenides en base a datos
actuales de actuaciones similares.

De acuerdo con lo establecido por las Normas Subsidiarias, los Planes Especiales, por
tener el mismo rango y tramitacién que el Plan Parcial, podran realizar justificadamente
ajustes en los limites definidog- los suelos de reservas y dotaciones, incluidas las
_ «R‘antéﬁgén\las suparﬂmes que ﬂguran en este documento.

zonas verdes, siempre que
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Podran también establecer conexiones viarias a través de la reserva de espacios libres,
debiendo compensar la superficie que se ocupe de ésta, con un area equivalente de verde.

En cualquiera de los ambitos, justificadamente se podran redactar Estudios de Detalle
en el sentido que establece el art. 14 de la Ley del Suelo y 65 del Reglamento de
Planeamiento.

2.3 PARCELACIONES

El Plan Parcial propone comc parcelacion inicial la coincidente con las distintas
parcelas que configuran las Zonas de Ordenanza, al efecto de poder inscribirse
independientemente en el Registro mediante el Proyecto de Compensacién. No obstante,
debe considerarse como previa, pues este Proyecto podra contener otras divisiones,
ademas de la relativa a los suelos lucrativos de cesién municipal, siempre que coincidan
con las normas especificas de las distintas zonas.

No se permitira establecer subdivisiones de las que resulten parcelas de tamafio inferior
a los minimos establecidos en cada zona, o no cumplan las condiciones de fachada,
proporcibn etc, impuestas en las condiciones espaciricas de la zona a la que
pertenezcan, salvo las que como resultado d,ﬂ' Proylcto 'da\ Urbanizesmu uedan ser

AD DE MAD
necesarias para la instafacién de cualquier tipo de sumcio mf: DEORP" spug:,?:k
URBANISMO Y TH,:NSPORTE

mnEcc:On. bEN{}'AI DE URBANISMC
ANIFICACION REGIONAL

P 1 8 vcl., wgke s
2.4 PROYECTOS DE URBANIZACION \ G

o
La ejecucidn de la totalidad de las obras de infrimmn‘flprevlmﬂn el Pla querira
la aprobacion previa del correspondiente Proyecto de Urbanizacién en el caso de afeclar
al interior y de un Plan Especial previo en el caso de tratarse de conexiones exteriores a
los sistemas generales que discurran por suelos de propiedad privada.

No obstante lo anterior, y de acuerdo con el articulo 67 del Reglamento de Planeamiento,
con independencia de los Proyectos de Urbanizacién, podran redactarse y aprobarse
proyectos de obras ordinarios que no desarrallen integralmente el conjunto.

El Proyecto de Urbanizacion seré Gnico para toda la actuacién en cuanto a sus previsiones
econbmicas y prevision de los niveles de servicios globales del Plan Parcial, incluidas las
oportunas conexiones a los sistemas generales. El Proyecto desairollara tlodas las obras
necesarias para que los suelos de actuacion directa adquieran la condicion de solar. El

n;qij' la y desarrollara las caracteristicas sefialadas
para las redes y servicios en fia

-'_ \Norma% %Igﬂﬁ} (N&?R-?},ama agdré é!e manera

Proyecto de Urbanizacién tendr
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justificada, proponer cambios a lo alli determinado si la profundidad del estudio que en él
se realiza los presentase como convenientes.

Adn cuando el Proyecto de Urbanizacién no contemplara los suelos de la Zona 5, por ser
de desarrollo diferido mediante Plan Especial previo, deberd contener en sus previsiones
las conexiones a la zona, asegurando plenamente los estandares de servicios que senalan
las distintas normativas. Asimismo, contemplara los costes que se consideren adecuados

ion interna de dicha zona.

De acuerdo con el art. 68 del Reglamento de Planeamiento el Proyecto de Urbanizacion
podré efectuar adaptaciones de detalle de las previsiones y determinaciones del Plan
Parcial. Asimismo, podra establecer servidumbres de paso sobre las parcelas, si el
trazado de los servicios lo requiriese por no ser posible discurrir por suelos publicos. Los
Proyectos de Urbanizacién que se formulen, podrén establecer fases de ejecucion dentro
de su perimetro siempre que se cumpla lo siguiente:

« Cada fase prevera, caso de ser ejecutada independientemente, su forma de
conexién, y las determinaciones necesarias para el adecuado enganche de las
fases sucesivas.

+« La conclusién de las obras correspondientes a una fase conferira a los terrenos en
ella incluidos el carécter de solar a los efectos del otorgamiento de licencias.

« De acuerdo con el articulo 180 del Reglamento de Gestién, la cesidén de las obras
de urbanizacién podra referirse a una parte del poligono, ﬂem%m area

OONSEJER:A DE 0;: 5 o
urbanizada constituya una unidad funcional. ROAN: 'S PUBLICAS
cc.m SHO Y TH, \NSPORTE

L GENE RS
 PUNFICACION AE i SMO

2.5 LICENCIAS = ‘ o 7’

M
Los actos de edificacion y usos del suelo estarédn sujetos a previa licenci unicipal
conforme al régimen previsto en el art. 178 y siguientes de la Ley del Sqnldf‘l;"':_f:‘-\\
i % N

Sera necesaria la obtencién de la licencia de actividad, si lo requiere el uso pmpuesto.ﬁpi
como de las restanies autorizeciones sectoriales o concesiones ptaglsaa pur razén de'f
regimenes especiales de proteccidon, vinculacién o servldumbres*legales que, atecten
terreno o inmueble de que se trate. En este sentido sera tenido edgebit!;nenm en ‘cuefta
el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Pellg?nsas en cuantp/a la
Ia legislacién medloamblonlal e

solicitud de licencia de actividag/ asf: cpm )
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3 GESTION

3.1 SISTEMA DE ACTUACION

El sistema de acluacion previsto para la ejecucion del sector es el de Compensacion,
definiendo el Plan Parcial un unico poligono a los efectos de gestién por lo que sdlo se
formulard un Proyecto de Compensacion que afectard a |a totalidad del ambito. Dentro de
éste se consideran incluidos los suelos de sistemas generales adscritos al sector, al
efecto de inscribirlos a nombre de la Administracién que corresponda.

Dado que la totalidad de los terrenos pertenecen a un propietario, no seréd necesaria la
constitucién de una Junta de Compensacién, siendo suficiente con la tramitacion del
Proyecto. En él quedaran definidos, ademas de las distintas parcelas de reservas y
dotaciones. las correspondientes a la cesion del aprovechamiento lucrativo, que se
localizaran preferentemente en la Zona 5.

3.1.1 Coeficientes de homogeneizacion

Por el mismo motivo de pertenecer el suelo a un solo propietario, y estando de acuerdo el
Ayuntamiento a los efectos de la futura cesién de los suelos con aprovechamiento, el Pian
Parcial define como coeficiente de homogeneizacién-de.los distinios usos que se permiten,
la unidad, siendo por lo tanto iguales a_.r_t@_s_,:~iif'e'i:':‘ioi§'-‘~d-§§v\aloraci0n en el Proyecto de
Compensacion. I 5 's__-\

{ ) -

3.2 MANTENIMIENTO DE LA URBANIZAGION s

De acuerdo a lo previsto en los articulos 25 y Eﬁ"dé'lwﬁeglamento de Gestion Urbanistica,
el propietario de los terrenos incluidos en este sector, queda sujeto a la obligacion de
conservacién de las obras de urbanizacién, subrogdndose en ello los futuros adquirientes

de las parcelas. A tal efecto, se constituird una Entidad Urbm@?ﬁmﬁﬁ&&

Conservacién. URBANISMO ¥ TH/NSPGITIE
DIRECCION CENERAL DL UHIANISMO
PLANIFICACION REGIONAL y
be: 4 B o487
: 6 2
4 NORMAS DE EDIFICACION ¢
(-8
T
En el ambito de Plan Parcial regiran lagsigUtentes condiciones y definiciones, icionales

a las que figuran en las Normas Sub rdﬁﬁas':"‘-?_"‘,-._
= ¢ nrasanta daccimmanta ha eida
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4.1 CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

El Plan Parcial establece para cada una de las Zonas de Ordenanza las condiciones
relativas a los siguientes apartados:

« Parcelacién

« Posicion de la edificacion

» Qcupacion

+ Edificabilidad

« Alturas

= Imagen urbana

Respecto al resto de condiciones que deberan cumplir las edificaciones, se establece lo
siguiente

4.1.1 Calidad e higiene

Las construcciones buscaran en sus soluciones de proyecto la mejor estabilidad,
durabilidad, resistencia, seguridad y economia de mantenimiento de los materiales
empleados y cumplirén expresamente las normativas vigentes sobre ahorro de energia y
aislamientos térmicos y acudsticos.

Las construcciones garantizardn una adecuada ventilacion, de todos los espacios
dedicados & actividades, bien por sistemas naturales o forzados. Los huecos de
iluminacién de los locales vivideros, no seré inferiores a un décimo de su supar[icie

En el caso de realizarse patios, ninguno de sus Iaggs sera inferior BABDRMIRBIR
&3 RIADE OBR" S PUBLICAS,,

del patio, con un minimo de 250 cen!lmelros, AEARRAR | e URBANISMO Y TR\NSPORTE
P )r,-' W "-. DIRECCION GENERAL DE URBANISMO
47 e\ PLANIFICACION REGIONAL
\‘: |'.. ;E_" -'I 5 I.-ll- \1 % 4 1 i 0
i A ‘él + 1 [} S, Wb ?f
f ea? A 3 1 _.:1. !jié';
4.1.2 Dotaclones y servicios de lor? edificios - s} ¥  DOCUMEN po
T ,r" a oo
£ W,

Las dotaciones y servicios de los ed:fu:ioa cumpllrdn fio previsto en las "Normas
Tecnolégicas de la Edificacién, asi como en tas. nnmwlwas sectoriales que les afecten,
tanto administrativas como de las distintas compafiias suministradoras.

Los aparcamientos podran situarse en la superficie de la parcela correspondiente, en
plantas bajas y sétanos de edificios dedicados a otros usos, o bien en edificios exclusivos.
Los garajes cubiertos tendran una altura libre minima de 210 centimtetros y dispondran
previamente a su conexién con el espac publico de una plataforma horizontal de tres

metros de ancho por cinco de lar R,
% Y i
fin” A “ ""SPP’“ Anmrmompm st hr'.‘ © 5N
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4.1.3 Seguridad de los edificios

No se establecen normas especificas sobre seguridad, debiendo cumplirse las previstas en
las distintas normativas, y en especial las contenidas en las normas contra incendios.

4.2 CONDICIONES DE LOS USOS

4.2.1 Tipos de usos

En razén de su tolerancia, en cada zona se establecen los siguientes tipos de usos:

42.1.1USO CARACTERISTICO: Es aquel que caracteriza la ordenacién de un ambitec o Zona de
Ordenanza, por ser el dominante y de implantacién mayoritaria en el drea que se
considera.

4212 USOS COMPATIBLES O SECUNDARIOS: Son aquellos que se pueden implantar en un
ambito territorial en coexistencia con el uso principal, sin que la zona pierda el caracter
dado por este dltimo. La compatibilidad de un uso respecto al principal no implica su libre
implantacion dentro del ambito, sino Gnicamente la aceptacion de que su presencia pueda
ser simultdnea en un cierto grado de intensidad.

COMUNIDAD DE MADRID
4.2.1.3 USOS PROHIBIDOS: Deniro de este grupo se consideran los ﬁ%’a%*ﬁ:@gﬁ%gm
referidos en las condiciones particulares de Ias zﬁnu s, O NP AN REiAL 0

16 vcl 980 i
4.2.2 Usos previstos ‘

Los usos previstos en el sector y sus »gondlcionos de- lrﬂplanlncion son los que a
continuacién quedan expresados. Su carédcter de caracterlmco o compatible dentro de un
determinado ambito, queda definido en las ordenanzas especlﬁcas de cada zona.

4221 USO DE SERVICIOS TERCIARIOS: se permite la hosteleria en las dos clases previstas en
las Normas Subsidiarias, de hospedaje y otros usos de hosteleria. El comercio se permite
sin definicién de clases, siendo su porcentaje de intensidad el que defina su caracter. Las
oficinas y las salas de reunién y de espectaculos se permiten en cualquiera de las formas
previstas en las Normas Subsidiarias. Se permiten los garajes como dotacién al servicio
de las actividades a las que van vinculados. &

4222 USO DOTACIONAL: se permiten | équlpamfmtgs. tanto publicos como privados,
deslinados a zonas verdes, actividadei::luucronulesﬁ'puﬂ&uqmngnuanu.J[gnb:ehgslar
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social, deportivas y de ocio, entendiendo incluida en esia ultima cualquier actividad
destinada a ocupaciones de tiempo libre, diversidén y relacién, no estableciendo dentro de
ellas ningun tipo de limitacién. Cuando el servicio esté destinado a actividades ligadas a
la vida de ocio y de relacién, entre esas actividades se incluyen los parques recreativos
con instalaciones estables de ocio, establecimientos donde se desarrolla la vida de
relacion, acompafiada de espectdculos tales como cafés conciertos, discotecas, salas de
fiesta y de baile, clubes nocturnos, casinos, salas de juegos recreativos, binges y otros
locales, cines, circos estables, teatros o actividades similares.

4223 USO DE SERVICIOS: se permiten las actividades administrativas y la localizacién de los
servicios infraestructurales y del transporte necesarios para el desarrollo de la actuacidn.
Dentro de este uso, se considera permitido el uso de helipuerto en parcela privada,
siempre que cumpla las condiciones y permisos especificos para este modo de transporte.

4224USO INDUSTRIAL: se permite en las clases de almacenaje, de talleres industriales y de
industria limpia, definiendo esta dltima como aquella que no genera cantidades
importantes de residuos ni contaminacién excesiva y por lo tanto puede coexistir con otras
actividades no industriales, siendo preferentes las actividades de produccion audiovisual y
de investigacion con desarrolfo.

4225 USO RESIDENCIAL COMO GUARDERIA Y CUSTODIA DE LAS INSTALACIONES Y ACTIVIDADES: se
permite una vivienda para guarderia de la actividad principal, siempre y cuando ésta
disponga de méas de 10.000 m? construidos, pudiendo situarse en el edificio principal o en
edificio independiente, ilg_n,dg_._g‘u suelo no segregable de la parcela de la actividad

-

principal. P gl ¥ AT

£ . 1 ™ P
' : N LwMIESS L o meta Anenennntn A §
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CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 1
"PARQUE TEMATICO"

Art. 1-Ambito y caracteristicas
1. Pertenece a esta zona el ambito grafiado en el plano de zonificacién con el
codigo 1

2. La tipologia edificatoria es libre.
3. Su uso caracteristico es el de ocio {parque recreativo).

SECCION PRIMERA. OBRAS

Art, 2-Obras admisibles

Se permiten los siguientes tipos de obras, individualmente o af:s.‘t:pi-ﬁjlirél_"{;_'rj_l'fq_z:éji'___I' ;

1. Obras en los edificios: ' _ S l: o :UI i
a) Obras de restauracién _ Pt \ a S :
b) Obras de conservacién ! i ; ‘ t_l_‘f._' - _Q_%
c) Obras de consol.lc.lacibn. “:;‘ iy oy .-.._Jf o e %_ \O-
d) Obras de acondlmonamlento;\_ e’ / £ QESRETA (/ | &
e) Obras de reestructuracidn 3 . 1, S L S TR TV
f) Obras exteriores el gy kRS LA SAAT iy

@) Obras de demolicidn

2. Obras de nueva edificacién: CONSEJERIA DE OBR"S PUBLICAS,
URBANISMO Y TRANSFOHRTE
a) Obras de reconstruccién DIRECCION GENERAL DE URBANISMO
PLANFICACION REGIONAL

b) Obras de sustitucién

1 8 SEN. 1WdU

c) Obras de nueva planta
d) Obras de ampliacioén

SECCION SEGUNDA. CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICACION

Art. 3-Parcela minima BD

El conjunte del ambito constituye una parcela unica e indivisible. En consecuencia
AT
j.-al\mﬁf;@immn permitido es de 148,767 Ha. . &
£ o™ TEEN =
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Art. 4-Posicién de la edificacién

1. La posicion de la edificacion se establece con relacién a su altura (H) de
coronacion, medida desde la cota de nivelacion de la planta baja o basamento
2. Separacién a los linderos.

a) La edificacion se dispondré de modo que sus fachadas guarden una
separacién igual o superior a 1/2 de su allura de coronacién respecto del
lindero correspondiente, con minimo de 10 m

b) Se exceptian de esta norma aquelias construcciones, no habitadas, que
integran o sirven de apoyatura al conjunte de instalaciones recreativas
caracteristicas del parque, para las cuales se astablece una separaciéon
igual o 1/3 de su altura de coronacibn.

Art.5-Ocupacién.

La ocupacion de la parcela por edificios, construcciones integrantes o soportes de
instalaciones mecanicas recreativas, zonas de aparcamiento y pavimentaciones no
permeables no podra superar el 60% de su superficie.

Art. 6-Superficie edificable

1. Se establece una superficie edificable maxima de 120.000 m2.

2. Cémputo de superficie edificable.
Al efecto de computar la superficie edificable se considerara dnicamente la
consumida por locales vivideros o estanciales. No computarédn por tanto

superficie edificable la que pudiera corresponder a las QRIMFUORIPDEMAT

integrantes o soporte de las Inslawﬁlmes mecanicas recreamﬁﬂ“ %ﬁ%

DIRECCION GENFERAL DE URB.
PLANIFIGAGION REGION

s 1 B SEN. 1990

espera o acceso a dichas mstalacyones ; N
n‘ :_' '-,._.\‘
i

Art. 7-Altura de las construcciones
1. Instalaciones y elementos singular;‘s._g tar‘nétibos.dét-ﬁquue. ;

Las construcciones correspondienties "i'-inatnlacf&aas y elementos singulares o

temaéticos del parque no estan sujetas a limitacion de altura, en general.

De lo anterior se exceptuan las siguientes zonas:

a) Una primera franja de terreno, de 100 m de ancha, paralela, por el lindero
correspondiente del ambito regulado por esta norma, a la linea de proteccion
del Parque Regicnal del Sureste.

Dentro de esta franjg e establece una altura méxima edificable de 12 m.

b) Una segunda frg _'laid‘:-\l%*q\

interno.

de ancha, colindante con la anterior por su lado

'\1\.

/= . “Bi presente dorumanto ha sido ey
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En esta franja se establece una altura méaxima edificable de 25 m.
2. Resto de construcciones complementarias o edificios vivideros o estanciales.
La altura méaxima de las demés construcciones complementarias de los
elementos tematicos, o edificios vivideros o estanciales no superaré los 35 mu 8
plantas, en generzal
De lo anterior se exceptuan las mismas zonas definidas en los apartados a) y b)
del punto 1, en las cuales se establecen las mismas limitaciones de altura.

Art. 8-Cota de origen y referencia

La cota de origen y referencia coincide con la de nivelaciéon de la planta baja o
basamento de la construccion.

Art. 9-Condiciones de imagen urbana

La composicién de la edificacién, materiales, disposicion de salientes, cornisas y
aleros, color y tratamiento del disefio en general, son libres en el ambiente de esta
zona. Asimismo es libre la disposicién de marquesinas, rétulos y banderines.

SECCION TERCERA. REGIMEN DE LOS USOS

Art. 10-Uso caracteristico T T
La suma de superficies construidas cqﬁpulableg dedicaiias al%ﬁﬁ@% :LQ"E_
£ ' CONSEJ SonT
como minimo igual al 50% del total. 7 _ T E © uqmmlsmoﬂiwﬂbpom
{ e % | DIRECCION GENERAL DE URSANI
1 ; ; i 1 PLANIF ICACION REGIONAL
Art. 11-Usos compatibles :‘\ ,' T /? 1§ vl wuy
1. Comercial: vinculado al parque temé\'\co F g@ DOOUIENT

2. Industrial: talleres de mantenimiento dﬂas Instalapones arome.

st i

3. Almacenaje: de maquinaria, materiales etc. relacionados con ol
y mantenimiento del parque

4. Oficinas: vinculadas a la administracién y gerencia del parque o la prestacion
de servicios a los visitantes, tales como mostradores bancarios, cambio de
moneda y similares

5. Otros equipamientos y servicios vinculados al funcionamiento del parque tales
como el sanitario de emergencia y similares. Dentro de éstos se considera el
uso de helipuerto como transporte ligado a la actividad de ocio.

6. Residencial, como guarderia y custodia de |las instalaciones y actividades. ‘:

7. Dotacional.

La suma de las superficies ipuyw;a computables, dedicadas a usos

compatibles sera como maximo fgJal al 50%0;3,91 total.
L E' prm# r{nnumm ha

s
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Art. 11- Aparcamientos

Los aparcamientos deberan incluir en su ordenacion plantaciones de arbolado con
el fin de conformar pantallas visuales. :

Dotaciones: en la zona 1: se dispondré una plaza como minimo por cada 25 m? de
superficie edificada. /

Art. 12 Niveles sonoros
Se establece un nivel sonoro maximo admisible al exterior de la zona 1 de 65 dB

enire las 8 horas y las 24 horas, en dias laborables, y entre las 8 horas y las 2
horas en festivos y visperas de festivos.

MODIFICACION N° 1 DEL PP DEL SECTOR PARQUE DE OCIO
DE LA COMUNIDAD DE MADRID. SAN MARTIN DE LA VEGA. 72/161



CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 2
HOTELERA

Art. 1-Ambito y caracteristicas

1. Pertenecen a esta zona las éreas grafiadas en el plano de zonificacién con el

cédigo 2. Fl FPRESENTE DOLURENRTD
2. La tipologia edificatoria es libre GG OZiET0 OF
Su uso caracteristico es de hostelerfa. . ~.cvproe por L2 Do 00N
[E LIRS, M DE
=
SECCION PRIMERA. OBRAS RIS \0 q -

Art. 2-Obras admisibles b BTN

Se permiten los siguientes tipos de obras, Individualment&\o asociadas entre si

iy

1. Obras en los edificios: AT N
a) Obras de restauracién J_"';,.:-' B SrY COMUNIDAD DE MADRID
. 4 e Y % ' CONSEJERIA DE OBR"S PUBLICA!

b] Obras de conservacion ;.' : ‘.; bl UR&OANtSMOYTRnNSPOmE
c) Obras de consolidacién Vi s T 'WEL%IFTCN;S&%EE!W:SMC
d) Obras de acondicionamiento % i ! s I‘ 1 B il w0 g-
e) Obras de reestructuracién : : DOCUMEN a0}
f} Obras exteriores ' ) '

e AT owd
g} Obras de demolicién W

| | “~El presente documento, ha
2. Obras de nueva ediflcaclén. ;\_ _;._ . WDDECO PROVISUONAL 3 2ENeT
a) Obras de reconstruccion % o % ek 'AYU"‘""‘
b) Obras de sustitucion i b0 C@iébr’* dee pirsis § j 4
o, CEgbrada Cor fuaea !
San M. Vega, a___de & SER
e O El Secretario,
L Bl L
La

"_'.'.':.'

c) Obras de nueva planta
d) Obras de ampliacion

SECCION SEGUNDA. CONDICIONES DE LA NUEVA lFICkéiﬂN

BD

Art. 3-Clasificacion en grados
A los efectos de la aplicacion de las condmlones d& ed‘)tlcaclén en |a zona, se
distinguen tres (3) grados que comprenden cada LE!O&:#. -elles Jos_.lerrenos
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sefialados en el piano de zonificacion con los cédigos 2.1, 22 y 23
respectivamente.

Art. 4-Parcela minima. Condiciones de la parcela

A efectos de parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones secgmﬁoglm\ml

superficie minima de parcela de cinco mil (5.000) metros cuadrad%ggffﬂiﬂmofoamspum

DIRECCION GENE % )\
PLANE EACION R Gl

18 SET. 1950 |

DOCUMENT

Art. 5-Posicién de la edificacién

i
P ADQ

La edificacién podra situarse segun alineacion a vial o retm
2. La posicién de la edificacion se establece con relacion a su altura (H) de
coronacién, medida desde |a cota de nivelacién de la plania baja o basamento
3. Separacion a los linderos
a) La edificacion se dispondra de modo que sus fachadas guarden una
separacién igual o superior a 1/2 de su altura de coronacion (H:2) respecto
del lindero correspondiente, con minimo de 10 m
b) Se exceptuan de esta norma aquellas construcciones, no habitadas, que
integran o sirven de apoyatura a instalaciones recreativas, para las cuales
se establece una separacién igual a 1/3 de su altura de coronacion (H:3)
4. Separacion entre edificios dentro de la misma parcela
a) Cuando varios edificios situados en la misma parcela no guarden
continuidad fisica, deberdn mantener una separacion entre sus fachadas
igual o superior a la mayor de sus alturas, con minimo de 6 m
b) Podra reducirse la magnitud la separacion hasta la tercera parte de su
altura (H:3), con minimo de 8 m, en los siguientes casos:
« Cuando las dos fachadas sean paramentos ciegos
« Cuando todos los huecos de al menos una fachada cerrespondan a
piezas no habitables o estanciales P e %\\
c) La separacién entre edificios habitables o estanc}idé_l_es"r y qq'f\_gtruéﬁi_q. es
integrantes o soporte de instalaciones recreativas 7eraé supelil_‘pr'::n 113 de a
mayor de sus alturas (H:3), con un minimo de 6 m \ : €

Art. 6-Ocupacién \ Vil

‘. ’
s —
e il

La ocupacién de la parcela por edificios, construcciones integrantes o soportes de
instalaciones mecénicas recreativas, zonas de aparcamiento y pavimentaciones no
permeables no podré superar: s ¥
_ LOAPMIEN
a) En el grado 1 (ambito 2.1) el 80Y d)-b su su%b’(.cneg'.
b) En el grado 2 (4mbito 2.2) el 70 ‘;;de s,gf_;,upem‘_e- prosants documeant

¢) En el grado 3 (ambito 2.3) el T%Ga 11: saperffti Frfos‘.-&dca FROWS: .
I PR L B i

3

MODIFICACION N° 1 DEL PP DEL SECTOR PARQUE DE OCIO
DE LA COMUNIDAD DE MADRID. SAN MARTIN DE LA VEGA. 74/161



Art. 7-Superficie edificable

1. Se establece una superficie edificable méxima de:
a) En el grado 1: 60.000 m?
b) En el grado 2: 90.000 m?
c) En el grado 3: 75.000 m?
2. Coémputo de superficie edificable
Al efecto de computar la superficie edificable se considerard Gnicamente la
consumida por locales vivideros o estanciales. No computaran por tanto
superficie edificable la que pudiera corresponder a las construcciones
integrantes o soporte de las instalaciones mecdnicas recreativas, o a las de
espera o acceso a dichas instalaciones.

Art. 8-Altura de la edificacion

Con caracter general se establece una altura maxima de 35 m 6 8 plantas.

De lo anterior se exceptaan, en los ambitos 2.1 y 2.2 las siguientes zonas:

1. En el interier de una primera franja de terreno de 100 m de anchura, paralela a
la linea de proteccién del Parque Regional, se establece una altura maxima de
12 m

2. En el interior de una segunda franja de 70 m de anchura, colindante con la
anterior, por su lado interno, se establece una altura méxima de 25 m

Art. 9-Cota de origen y referencia

La cota de origen y referencia coincide con la de nivelacidn dMWSM&'}L

ACE O8I
basamento de la construccién. ooNUquJﬂsuo Tk, NSPORTE

JABANISH
ORECCION ‘?i:“fg&%i GIONAL
Art. 10-Altura de pisos b 18 SEf. wve %

Ei“_ gocuuem‘

La altura minima de pisos sera:
1. Trescientos diez (310) centimetros para la planta baja )
2. Doscientos ochenta y cinco (285) centimetros para la planta de piso/.-""'_.,_,,-

Art. 11-Condiciones de imagen urbana 4 ;

i

La composicién de la edificacién, materiales, disposicion de salientes,: cornlsas ¥
aleros, color y tratamiento del disefio en general, son libres en el am ente de'esta

zona. Asimismo es libre J _,qu,p‘é}m{n de marquesinas, rotulos y banden?raah
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SECCION TERCERA. REGIMEN DE LOS USOS

Art. 12-Uso caracteristico

La suma de superficies construidas computabies dedicadas al uso caracteristico
hotelero, sera como minimo igual al 50% del total.

Art. 13-Usos compatibles

Ocio
2. Servicios terciarios en todas sus clases. En la clase de comercio, sélo se
incluye el comercio al por menor
Dotacional
Residencial, como guarderia y custodia de las instalaciones y actividades.
EL PRESENTE DOCSUME!

La suma de las superficies construidas computables}t! J&edlnms g usosii

compatibles serd como maximo ATTRTREG pos
« En los grados 1° y 2° (ambitos 2.1 y 2.2), el 25% del total"
« En el grado 3° (4mbito 2.3) el 50% del total P x&
&A1 lo
Art. 14-Aparcamientos e

LRES WAL NI
Los aparcamientos deberan incluir en su ordenacién piantaciones de arboladoe Con -

el fin de conformar pantallas visuales.
Dotaciones: se dispondra una plaza de aparcamiento como minimo por cada

habltacloneg«o ?nmtrokcuadrados de superficie edificada

.
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CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 3
CENTRO COMERCIAL Y RECREATIVO

Art. 1-Ambito y caracteristicas
1. Pertenece a esta zona el area grafiada en el plano de zonificacién con el codigo

3. Zona 3: Centro Comercial y Recreativo. EL FRESENTE ()
- - ' Al I J AT IN T U
2. Latipologia edificatoria es libre. FUE O2I57G DF A0 £0iA
3. Son usos caracteristicos el comercial y el de ocio. MDD ; , 9

SECCION PRIMERA. OBRAS MAGTA

Art. 2-Obras admisibles

X T
Se permiten los siguientes tipos de obr_as';__i_ﬁdividﬁgr_m\gnte o asoc-iznt-re si

1. Obras en los edificios. ; b 2\,
a) Obras de restauracién ] kA

i

b) Obras de conservacion { - T comunlDADDEMADR‘D
c) Obras de consolidacién o, Swae | CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS,
Yoo Tt 4 URBANISMO Y TR-NSPORTE
d) Obras de acondicionamiento ", ng%ﬁz’fé%aﬁmm
e) Obras de reestructuracién S - 1 § SEI. 1980 ik
f) Obras exteriores o El S =%
] u

g) Obras de demolicién . e

i'?'-.".b'!‘;‘i‘:‘;“ A Thoeco

£ e v »ETURAANTE

2. Obras de nueva edificaciéni/ > 8

P ese -nmentn ha sid
a) Obras de reconstruccioh < grp: tra‘.,,._n:? o u ,ar. :
b) Obras de sustitucién | - p A,’tl‘r:'. 'f S

= Y VL Y o S T
c) Obras de nueva planta o8 oalebiracs & 14 SFb 1%9“
d) Obras de ampliacién i “"/'-‘ i 1 #3: 7T

» SanM. Vega,a X de 19
E) Secrefario,
' ’ r:'j

SECCION SEGUNDA. CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICACION

Art. 3-Parcela minima. Condiciones de la parcela

A efectos de parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones se establece una

superficie minima de parcela de cinco mil (5.000) metros cuadrados.
Lo
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Art. 4-Posicion de la edificacién
1. La edificacién podra situarse segun alineacién a vial o retranqueada.
2. La posicién de la edificacién se establece con relacién a su altura (H) de
coronacién, medida desde la cota de nivelacion de la planta baja o basamento
3. Separacion a los linderos
a) La edificacién se dispondra de modo que sus fachadas guarden una
separacion igual o superior 8 1/2 de su altura de coronacion (H:2) respecto
del lindero correspondiente, con minimo de 10 m
b) Se exceptuan de esta norma aquellas construcciones, no habitadas, que
integran o sirven de apoyatura a instalaciones recreativas, para las cuales
se establece una separacién igual a 1/3 de su altura de coronacién (H:3)
4. Separacién entre edificios dentro de la misma parcela
a) Cuando varios edificios situados en la misma parcela no guarden
continuidad fisica, deberan mantener una separacién entre sus fachadas
igual o superior a la mayor de sus alturas, con minimo de 8 m
b) Podra reducirse la magnitud la separacion hasta la tercera parte de su
altura (H:3), con minimo de 6 m, en los siguientes casos:
« cuando las dos fachadas sean paramentos ciegos
e« Cuando todos los huecos de al menos una fachada correspondan a
piezas no habitables o estanciales
¢) La separacién entre edificios habitables o estanciales y construcciones
integrantes o soporte de instalaciones recreativas sera superior a 1/3 de la
mayor de sus alturas (H:3), con un minimo de 6 m

Art.5-Ocupaclén
La ocupacion total de la parcela por edificios, construcciones integrantes o
soportes de instalaciones mecanlcas reqrealivas zonas de aparcamiento y

pavimentaciones no permoeblos en,. con}un‘ip podréa alcanzar el 95% de su
superficie. COMUNIDAD DE MADRID

: ; ' {a DE .S PUBLI
La ocupacién estrlctamenle correspondnlnte a ld\l‘"cloa E%Im(ggmbwe

1 DIRECCION GENEAAL DE URBANISMO
la superficie de parcela. | PLANIFICACION REGIONAL

. s :\" h
i 4
L ot : Wl s

/,! cx, 16 Scl.igse t;,gy
Art. 6-Superficie edificable - e F.  DOCUMENTO 0o

1. Se establece una superficie edificable maxima de 1
2. Computo de superficie edificable
Al efeclo de computar la superficie edificable se considerard unicamente la

'!

consumida por locales vivideros o estanciales. No computaran por tanto

superficie edificable la que pudigra corresponder a las construcciones
integrantes o soporte de las ,’r(s"idl'dﬁ;‘,

-‘3
espera 0 acceso a dichas mstal&cmnss 2 T
oE! prasanta Ancumants ha aid

s mecanicas recreativas, o a las de

o CEN
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Art. 7-Altura de la edificacién
Con caréacter general se establece una altura maxima de 25 m 6 5 plantas.
Art. 8-Cota de origen y referencia

La cota de origen y referencia coincide con la de nivelacion de la planta baja o

Art. 9-Altura de pisos

La altura minima de pisos sera:
1. Trescientos diez (310) centimetros para la planta baja
2. Doscientos ochenta y cinco (285) centimetros para la planta de piso

Art. 10-Condiciones de imagen urbana
La composicion de la edificaciéon, materiales, disposicion de salientes, cornisas y

aleros, color y tratamiento de! disefio en general, son libres en el ambiente de esta
zona. Asimismo es libre la disposicién de m:;g»e‘_sm,__rélu!os y banderines.

.
. Wi e \‘
Fam 3 )
J ey
. \\
j .
e n e m g ———— - e J o
SECCION TERCERA. REGIMEN DE LOS USOS . T
i e T et g £
TR &/
Art. 11-Usos caracteristicos \ Vi i y
. Rl
."& /

S
La suma de las superficies construidas computables dedicadas indistintamente a

cualquiera de los usos caracteristicos, comercial y de °i§8mdﬂﬁh5’osﬁaioﬁﬂi“°

minimo igual al 50% de la superficie total permitida, @ums BAOBRLFSUBEICHE
URBANISMO Y TRANSPORTE
proporcién de cada uno de estos dos usos. mﬂﬁcglonak%fghoh%&éﬂmﬂs"o .
At 12.U B 4 8 Seboie
408 cermpaiies ;'f"'oocuusur PUT- I
1. Servicios terciarios -

2. Residencial, como guarderia y custodia de las instalaciones y actividades.
La suma de las superficies construidas computables correspondientes a usos

compatibles no super ’ de la superficie total permitida.
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Art. 12- Aparcamientos

Los aparcamientos deberdn incluir en su ordenacién plantaciones de arbolado con
el fin de conformar pantallas visuales.

Dotaciones: se dispondré una plaza de aparcamiento como minimo por cada 50 m?
de superficie de venta no alimentaria y una plaza cada 25 m? de superficie de venta
alimentaria. '

Si la superficle de venta dedicada @ la alimentacién supera los 400 m’, dicha
superficie tendra una dotacién cuatro veces superior a la establecida con caracter
general.

MODIFICACION N° 1 DEL PP DEL SECTOR PARQUE DE OCIO
DE LA COMUNIDAD DE MADRID. SAN MARTIN DE LA VEGA. 80/161



CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 4
ACTIVIDADES COMPLEMENTARIAS

Art. 1-Ambito y caracteristicas

1. Pertenecen a esta zona las areas grafiadas en el plano de zonificacién con el
codige 4.1y 4.2,

2. Latipologia edificatoria es libre.
3. Su uso caracteristico son servicios terciarios y dotaciones. - _*_" e

V) PO
SECCION PRIMERA. OBRAS e g S M P
Se permiten los siguientes tipos de obras(i:nni""\ft:dua'l_'me'n’t.s asociadas
Hininas [ s 75 i COMUNIDAD DE MADR!:
; I : PR o 5
1. Obras en los edificios {u 7 __\‘: CONSEJERIA DE OBRAS PUBL
a) Obras de restauracion I / ! - URBANISMO Y TR4NSPORT
i g }Dlnsccsohsﬁr-ﬁnnmemw:-
b) Obras de conservaciéon \ gy Do, ; PLANGFICACION REGIONAL
c) Obras de consolidacidn LY ® R 18 SET. 1998 -
d) Obras de acondicionamiento » ® !’ f.-'- DOCUMENT oo
e) Obras de reestructuracién e e a
-
f) Obras exteriores ” :
h) Obras de demolicién AT
£y El ayanepta dAnnumento. b

2. Obras de nueva edificacion:

e) Obras de reconstruccion {ﬂ

(B 1 I,‘\_y._:'-' Tyt 3 1 I}'SE
> ;’ Sain . Vege, o E !’_.__.
" E: L.)t.'\.i_;.o(f_-l 10,

La R\.g

SECCION SEGUNDA. CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICACION

f} Obras de sustitucion \;:;_
g) Obras de nueva planta
h) Obras de ampliacién

3-Clasificacion en grados BD

A los efectos de la aplicacién de las condiciones de edificacion en la zZona, s&
distinguen dos (2) grados que comprenden cadé_-‘uno de elios los tarrﬁ
sefialados en el plano de zonificacion con los codigos 4 YT e e sumediia
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Art. 4-Parcela minima. Condiciones de la parcela

A efectos de parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones se establece una
superficie minima de parcela de dos mil (2.000) metros cuadrados.

En la zona definida como grado 1, debera resolverse previamente a la edificacion el
acceso publice a la zona verde y a los sistemas generales colindantes. La solucién
preferente serd el mantenimiento de una banda de separacién, de ocho metros de
anchura, en toda la zona de contacto con ambas, consigulende de esta manera que
las infraestructuras discurran bajo suelo publico. En cualquier caso este suelo
debera ser cedido al Ayuntamiento, bien a través del Proyecto&mgﬂmgﬂm[ﬁ

estuviera en ese momento definido su trazado final, o bien Em&%@gﬁ%@“&

DIRECCION GENERAL DE URBANISMO
edificacion de la parcela. PLM-FI\_ACIMF!EG‘UNAL {

W 1 6 Scl. 1396
Art. 5-Posicion de la edificacién k&‘ 7’

1. La edificacién podra situarse segun alineacioén a vial ;tctra gueada® o
2. La posicién de la edificacion se establece con relacién a su aiiura (H) de
coronacién, medida desde la cota de nivelacién de a planta baja o basamento
3. Separacion a los linderos
La edificacién se dispondréa de modo que sus fachadas guarden una separacion
igual o superior a 1/2 de su altura de coronacion (H:2) respecto del lindero
correspondiente, con minimo de 10m /",. i
4. Separaciéon entre edificios dentro de la misma parcela I ':.-\\
a) Cuando varios edificios situados en la misma puccta no ’ .guarde‘n\
continuidad fisica, deberdn mantener una separacion entre sus. faghadas
igual o superior a la mayor de sus alturas, con minimo do sm e
b) Podra reducirse la magnitud la separacién hasta la tarcera parte de su fﬂ

/

'\ Vi . A

altura (H:3), con minimo de 6m, en los siguientes casos: : /

™, .-‘f
s Cuando las dos fachadas sean paramentos ciegos e R

» Cuando todos los huecos de al menos una fachada correspondan a
piezas no habitables o estanclales
Art.6-Ocupacion

La ocupacién de ia parcela por edificios, zonas de aparcamiento y pavimentaciones
no permeables no podré superar el 70% de su superficie, en cualquier grado.

Art. 7-Superficie edificable LD

_1,?‘.'*-;‘ (wh
. Se establece una superficie edmcd'ble mémma de

a) En el grado 1: 70. 000m? i‘i
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b) En el grado 2: 85.000m’

2. Cémputo de superficie edificable
Al efecto de computar la superficie edificable se considerara Onicamente la
consumida por locales vivideros o estanciales.

Art. 8-Altura de la edificacién

Con caracter general se establece una altura maxima de 25 m 6 6 plantas.

De lo anterior se excepliua, en ambos grados, la franja de terreno de 100 m de
anchura, paraleia a la linea de proteccion del Parque Regional, en la que se
establece una altura maxima de 12m

Art. 9-Cota de origen y referencia

La cota de crigen y referencia coinci.de,"con-la--d,'_e“'_ nivelacién de la planta baja o
basamento de la construccion. : Ya)

Art. 10-Altura de pisos _— e, ot )
Y iy S
La altura minima de pisos gera: N o
1. Trescientos diez (310) centimetros para lg,ntun{;)a]a
2. Doscientos ochenta y cinco (285) centimetros para la planta de piso

Art. 11-Condiciones de imagen urbana

La composicion de la edificacion, materiales, disposicién de salientes, cornisas y
aleros, color y tratamiento del disefio en general, son libres en el ambiente de esta

zona. Asimismo es libre la disposicién de marquesinas, rblulos banderines.
UNIDAD DE MADRID
cousueam DE OBRAS PUBLICAS,

URBANISMO Y TR, NSPORTE
DIRECCION GENE RAL DF URBANISMO
SECCION TERCERA. REGIMEN DE LOS USOS e
' .. 16 SE. 1998 a@f
"’ © DOCUMENT

Art. 12-Usos caracteristicos

B
~Eiau,

Dotacional y servicios terciarios en todas sus clases, con las siguientes
limitaciones en el uso comercial:

1. En el grado 1° (ambito 4.1), el 50% del total BD
2. En el grado 2° (ambito 4.2) el 257

Fl ODrRantn Anciimanda -
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Art. 13-Usos compatibles

3. Industrial, con las siguientes limitaciones:
c) En el grado 1°: hasta el 50% del total.
d) En el grado 2°: hasta el 25 % del total.
4. Residencial, como guarderia y custodia de las instalaciones y actividades.

Art. 14-Aparcamientos

Los aparcamientos deberan incluir en su ordenacién plantaciones de arbolado con
el fin de conformar pantallas visuales.

Dotaciones: se dispondra una plaza de aparcamiento, como minimo, por cada 50
metros cuadrados de superficie edificada
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CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 5
ACTIVIDADES

Art. 1-Ambito y caracteristicas

F e A i e T Ta A T E
L PRESENTE O GURZW

1. Pertenecen a esta zona las &reas grafiadas en el plano de zonificacién . com el

codigo 5. AT,

2. La tipologlia edificatoria es libre. RS2 H
Su uso caracteristicos son servicios terciarios y dotaciones.® i~ 22-—‘? 3‘?

EL SESS

Ll s

ol ot B A S AN B 1A
SECCION PRIMERA. CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICA{:’Q”.__I:--_\_ i S

Art. 2-Parcela minima. Condiciones de la parcela Q—"'

A efectos de parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones el Plan Especial
establecerd las condiciones que deberdn cumplir las parcelas.

Art. 3.-Ocupacién

La ocupacién de la parcela por edlflclos zonas de ap-n;\amwnto y paonnaniaei presAnr

no permeables no podra superar e! '70% de su suparncm 1 Cﬂu@mnﬁ‘éﬁ’é??gfﬁs%“a

DIRECCION GENERAL DE URBAN

- PLANIFICACION REGIONA
Art. 4-Superficie edificable ‘ y 1 8 SEi. 1340
A} T . F 4

" L {° pocumen

’ l

L |

{;-{
&

1. Se establece una superficie edificable maxima de 220.000 p?
mw‘

2. Computo de superficie edificable
Al efecto de computar la superficie edificable se considerara anicamente la

consumida por locales vivideros o estanciales.

Art. 5-Altura de la edificacion

Con caracter general se establece una altura maxima de 25m 6 6 planias. e

—
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Art. 6-Condiciones de imagen urbana

La composicién de la edificacién, materiales, disposicién de salientes, cornisas y
aleros, color y tratamiento del disefio en general, seran determinadas por el Plan
Especial.

SECCION SEGUNDA. REGIMEN DE LOS USOS

Art. 7-Usos caracteristicos
1 PRCSENTE DOCUNMENTO

Dotacional y servicios terciarios, con un limite de superiicue cofhércial [del 5C1% d&l
total. ATOVTE I PO A COLIREON

1. Industrial, con un maximo del 50%. 0 T R
2. Residencial, como guarderia y custodia de las mslalaciones y aclmdadas

i
-
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CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE
SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL

Art. 1-Ambito y caracteristicas

1. Pertenecen & esta zona las areas grafiadas en el plano de zonificacion con el
cédigo SIPS. €L PRESENTE DOGLHY

La tipologia edificatoria es libre cln GRETG DE AGD
3. Su uso caracteristico son equipamientos y dotaciones. : -

_R-G

SECCION PRIMERA. OBRAS b= 2{.'_ \0 -

Art. 2-Obras admisibles A

Se permiten los siguientes tipos de obras, individualmente o asociad

1. Obras en los edificios: IR COMUNIDAD DE MADR!
a) Obras de restauracion = - 5 5% C%%%&?gg??&é%a%
b) Obras de conservacion _ s r\ NI ACION e G,

: . i Fr 5 &3 : yo R
¢) Obras de consolidacién ; Eé‘ i 1 6 Sci. 1995
d) Obras de acondicionamiento’, L DOCUMENT. o
e) Obras de reestructuracién
9 sy artoco
f) Obras exteriores e
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SECCION SEGUNDA. CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICACION

Art. 3-Parcela minima. Condiciones de la parcela 0
A efectos de parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones se establece una
superficie minima de diez mil (10.000) metros cuadrados.” " ﬁ

| CWE
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Art. 4-Posicién de la edificacién

1. La edificacién podra situarse segun alineacién a vial o retranqueada.
2. La posicién de la edificacién se establece con relacibn a su altura (H) de
coronacién, medida desde la cota de nivelacion de la planta baja o basamento
3. Separacién a los linderos
La edificacién se dispondra de modo que sus fachadas guarden una separacion
igual o superior a 1/2 de su aitura de coronacion (H:2) respecto del lindero
correspondiente, con minimo de 10m
4. Separacion entre edificios dentro de la misma parceia
Cuando varios edificios situados en la misma parcela no guarden continuidad
fisica, deberdn mantener una separacidn entre sus fachadas igual o superior a
la mayer de sus alturas, con minimo de 8m
a) Podra reducirse la magnitud la separaciéon hasta la tercera parte de su
altura (H:3), con minimo de 6m, en los siguientes casos:
« Cuando las dos fachadas sean paramentos ciegos
« Cuando todos los huecos de al menos una fachada correspondan a
piezas no habilables o estanciales

Art. 5-Ocupacion

La ocupacién de la parcela por ediﬂcios _zonas de aparcamiento y
pavimentaciones nc permeables no podrt supnraf M BO% de su superficie, en
cualquier grado. £ Pt Y

Art. 6-Superficie edificable !

Se establece una superficie edificable mqmma de 54 oogy‘

e,

2. Computo de superficie edificable =

NIDADDE MADRID
Al efecto de computar la superficie ediflcable se con%&é MQQNBR%A,.
consumida por locales estanciales. un&?@'&“@“g’éwu
PtANIFDlCIONREGIDNN-
168 uel’ ".'.-_fi
e uADD
Art. 7-Altura de la edificacién pF  pocuME
Btoxd
AETUANTE

Con caréacter general se establece una altura maxima de 25 m 6 6 plantas. ™

Art. 8-Cota de origen y referencla BD
x"'-ﬂi‘w?"?\
La cota de origen y ref&ramcla cdfi)cth Eqn r{g,@g n'lvelgmbn de la planta baja o
- -~ P
basamento de la constrﬁccnén. e o\ GpiLase St antn, ha sido

2 b
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Art. 9-Altura de pisos

La altura minima de pisos sera:
1. Trescienlos diez (310) centimetros para la planta baja
2. Doscientos ochenta y cinco (285) centimetros para la planta de piso

Art. 10-Condiciones de imagen urbana
La composicién de la edificacion, materiales, disposicion de salientes, cornisas y

aleros, color y tratamiento del disefio en general, son libres en el ambiente de esta
zona. Asimismo son libres la disposicion de marquesinas, rétulos y banderines.

El. PRESEN B18)
SECCION TERCERA. REGIMEN DELOSUSOS ' ° * ' ™ =1~
Art. 11-Usos caracteristicos e _ZCZ{_Q ....Qg

Dotacional y equipamientos en todas sus clases. E.5=0imon

Art. 12-Usos compatibles

Residencial, como guarderia y custodia de las instalaciones y activiiades.

Art. 13-Aparcamientos

Los aparcamientos deberan incluir en su ordenacién plantaciones de arbolado con
el fin de conformar pantallas visuales.

Dotaciones: se dispondrd una plaza de aparcamiento, como minimo, por cada 50
metros cuadrados de superficie edificada

Pt S
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CONDICIONES PARTIGUI.ARES DEL SIBTEMA GENERAL ORDENADO A

PHESEN TR nac

m\ms DEL. pl.Au pmcm. CONSELERIA OF OB<& poptsess,

URBANISMO Y TRANSPORTE
DmECClON GENERAL
M DRE‘. UHBANISMQ

GE LEG, 22 l-‘\‘ qg &* 1 8 Sci. 1365 ?tr?/\

DOCUMEN

De acuerdo con lo permitidqﬁi;o‘r:.' las N_o:m_as{;.behsidiarias, el Plan Parcial incluye la
ordenacién de una parte de los sistémas generalés @ é| adscritos, dejando el resto para su
desarrollo posterior por un Plan Especi ot

\
Los suelos que se ordenan, por su forma y situacion, presentan un caracter de proteccion

o defensa de los bordes, tanto del Parque de Ocio respecto de su entorno, como del
Parque Regional respecto a las futuras actividades de la zona. Manteniendo esa vocacién,
se dictan sobre ellos las siguienles normas:

1. Su capacidad de proteccién se reforzara4, cuando se considere necesario, con
vegetacién e incluso alterando su topografia natural mediante caballones terrizos.

2. Manteniendo la funcién anterior, se pretende también Qque estos suelos, por su
linealidad, constituyan itinerarios de borde, tanto peatonales como para bicicletas,
pudiendo mallarse con las otras vias municipales de este tipo.

3. No se asigna ninguna edificabilidad a estos suelos, no siendo por lo tanto ocupables
por construcciones.

4. Se permite discurrir bajo su superficie cualquier tipo de infraasu(ctﬁ-ﬁé"'6""§'ei=vifg‘iq que
se considere necesario para el funcionamiento de las redes Iocuhs del Pmijai?t:i lo
generales del municipio.

previa tramitacién de las aulonzaciones correspondientes dé.tn_a_

competentes.

6 Pese a no estar incluidos, en sentido estricto, en el ambito del Plan Parcial, el
Proyecto de Urbanizaciéon comprendera estos suelos, definiendo las obras necesarias

para conseguir lo anterior y haciendo, 6n ecanémica para las mismas, como si de

suelo del Plan Parcial se tratara. ;“;

racents dacumantn. hn sido
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lll. NORMAS

1. GENERALIDADES

1.1  NATURALEZA
Las presentes Normas complementan y desarrollan las establecidas en la Normas

Subsidiarias de San Martin de la Vega, en el ambito de este Plan Parcial.
1.2 OBJETO

El objeto de estas Normas es el de regular el régimen urbanistico del suelo, el uso y las
condiciones de utilizaciéon de los terrenos y de la edificacion, tanto publica como privada,

dentro de su ambito de aplicacion.
1.3 AMBITO DE APLICACION

El ambito de aplicacion de estas Normas son las cuatrocientas cincuenta (450) hectareas
delimitadas por las Normas Subsidiarias de San Martin de la Vega como Plan Parcial, cuya
superficie resulté ligeramente modificada por el proyecto de Compensacién, aprobado en
1999 e inscrito en el registro de la Propiedad, hasta la cantidad de cuatrocientas cincuenta

con cinco mil ciento cincuenta y cinco (450,5155) hectareas.

De las setenta y siete (77) hectéreas restantes del Area de Reparto D, destinadas a sistemas
generales, el Plan Parcial regula directamente las actuaciones en las que se configuran como
bandas de proteccién, de acuerdo con las Normas Subsidiarias que permiten que estos

sistemas se desarrollen por Planes Especiales especificos o directamente por el Plan Parcial.

La superficie de sistemas generales normados a través del Plan Parcial asciende a diecisiete
con ocho mil setecientas dieciocho (17,8718) hectareas. A esta superficie se debe sumar la
correspondiente del tren de la Comunidad de Madrid que incide sobre los sistemas generales

exteriores, de uno coma mil cuatrocientos sesenta y tres (1,1463) hectareas.
1.2  RELACION CON EL PLANEAMIENTO SUPERIOR

En todo lo que no quede expresamente reflejado en estas Normas, sera de aplicacién lo
establecido en las Normas Subsidiarias de San Martin de la Vega o normativa de rango

superior en su caso.
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1.3 VIGENCIA Y OBLIGATORIEDAD

1.3.1 Vigencia

Este Plan Parcial entrara en vigor el mismo dia de la publicacion del Acuerdo de su aprobacion
definitiva en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid, y mantendra su vigencia de forma

indefinida, mientras no sea modificado por un Plan de igual o superior rango.

La efectividad del Plan Parcial requiere que se publique su contenido normativo en el Boletin
Oficial de la Comunidad de Madrid.

1.3.2 Obligatoriedad

Las determinaciones del Plan obligan por igual a la Administracién y a los particulares. Los
efectos de la aprobacion del Plan son los contenidos en el articulo 64 de la Ley 9/2001, de 17
de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (en adelante en estas normas urbanisticas,
LSCM)

1.3.3 Usos y obras provisionales

Con caracter excepcional podran autorizarse usos y obras de caracter provisional, conforme
a lo dispuesto en el articulo 20.1,b) de la LSCM siempre que, cumplimentadas las
determinaciones del citado articulo, quede patente la necesidad de su implantacion y su
compatibilidad con la naturaleza y directrices generales de la ordenacion urbana propuesta

sin que por ningun concepto puedan suponer menoscabo para la misma.
1.4 DOCUMENTACION

La documentacion del Plan Parcial se ajusta a lo dispuesto en los articulos 43 a 63 del Real
Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento
para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana (en
adelante en estas normas urbanisticas, Reglamento de Planeamiento) y articulo 49 de la
LSCM, y las especificaciones de las Normas Subsidiarias de San Martin de la Vega. Consta
de los siguientes documentos:

e Resumen ejecutivo

e Memoria Informativa

e Memoria Justificativa y Descriptiva
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e Justificacion de que no se incide en las infraestructuras de saneamiento ni en las demas
infraestructuras que prestan servicio al sector
e Organizacion y gestion de la ejecucion
e Estudio Economico-Financiero
e Memoria de sostenibilidad econémica
e Informe de impacto normativo
e Informe en materia de accesibilidad
o Normas urbanisticas
e Planos de Informacion
e Planos de Proyecto
e Anexos
1 Resumen de caracteristicas
2 Informes Arqueolégicos

3 Certificado del Registro de la Propiedad

La documentacion de la Modificacion n° 1 del Plan Parcial de 1998 se completa con los

documentos que resultan modificados, antes y después de su introduccion.

2 REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
2.1  CALIFICACION. USOS PREVISTOS

El uso global del ambito es el Dotacional y Terciario. Manteniendo este caracter general, el
Plan establece en su interior las siguientes Zonas de ordenanza, que se desarrollan mediante
las correspondientes condiciones particulares, en las que se establece su régimen de usos
compatibles. En las Zonas Verdes y en el Viario, el Plan Parcial no establece condiciones

particulares, siendo de aplicacion las generales de las Normas Subsidiarias.
Zona 1. Parque Tematico

Parcela tnica dedicada al desarrollo del Parque Tematico. Su destino es el ocio, en cualquiera
de sus modos, unido a las actividades necesarias para poder llevarse a cabo como una oferta
completa. Su desarrollo puede ser como actuacion directa por un proyecto de edificacion, o
bien, si quisieran ajustarse o alterarse ciertas determinaciones, a través de Estudios de Detalle

o de Planes Especiales o mediante la modificacion de este Plan Parcial.
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Zona AC. Actividades Complementarias

Suelos destinados a usos dotacionales y terciarios compatibles con los usos y actividades de
las Zonas de ordenacion colindantes. Su desarrollo puede ser como actuacion directa por un
proyecto de edificacion, o bien, si quisieran ajustarse o alterarse ciertas determinaciones, a
través de Estudios de Detalle o de Planes Especiales o mediante la modificacién de este Plan

Parcial.

Zona 5. Actividades

Suelos destinados a usos dotacionales, terciarios y empresariales con industria limpia
compatible. Su desarrollo esta sujeto a un Plan Especial que complete las determinaciones

del Plan Parcial y defina la estructura secundaria necesaria.
Servicios de Interés Publico y social

Suelos destinados a acoger las dotaciones previstas por la legislacion para usos dotacionales
publicos. Su desarrollo puede ser como actuacion directa por un proyecto de edificacion, o
bien, si quisieran ajustarse o alterarse ciertas determinaciones, a través de Estudios de Detalle
o de Planes Especiales. Si se desarrolla antes de la Zona 5, y con independencia de ésta, el
acceso se realizara directamente desde la carretera M-841, en los términos y condiciones que

establezca su titular.
Zonas Verdes

Parcelas en las que desarrollan las dotaciones de parques y jardines exigidas. En ellas se
pretenden conseguir espacios de caracter mas rural que urbano, por lo que no deberén ser
tratadas como jardines, sino conservando en lo posible el arbolado existente y repoblando las
superficies vacias con especies adecuadas, sean autdéctonas o aléctonas adaptadas al clima
de San Martin de la Vega.

Viario

Suelo destinado a satisfacer las comunicaciones peatonales y mecanizadas del sector, y
desde el que se accede a todas las parcelas. El Plan incluye una red viaria principal, de

caracter vinculante y una red secundaria indicativa.
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Infraestructura de Transporte ferroviario

Suelo integrante de la red publica de infraestructura de transporte ferroviario de la Comunidad

de Madrid.

Subestacion Eléctrica

Suelo adscrito a la infraestructura Subestacion Eléctrica.

2.2  REMISION A FIGURAS DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Segun la Modificacién de las Normas Subsidiarias, el Plan Parcial del sector SAU D, dentro

del area de reparto D, podra desarrollarse conforme a lo siguiente:

Directamente, sin necesidad de planeamiento de desarrollo posterior, en relacion
a las determinaciones contenidas en el Plan Parcial (normas y ordenanzas).

Por Estudios de Detalle, en los ambitos que defina el propio Plan Parcial con la
funcién, limites, contenido y documentacion establecidos en los articulos 53 y 54
de la LSCM.

Por Planes Especiales en desarrollo del articulo 76 y siguientes del Reglamento
de Planeamiento y con la funcién y contenidos sustantivo y formal establecidos en

los articulos 50 y siguientes de la LSCM.

Las ordenanzas que definan los Planes Especiales podran ampliar y reformar el
contenido de las normas y ordenanzas del Plan Parcial, pero respetando su criterio
y terminologia para facilitar la compatibilizacion normativa de los anteriores

documentos de planeamiento.

Mediante la modificacion de este Plan Parcial, de acuerdo con la funcién y
contenidos sustantivo y formal establecidos en los articulos 47 y siguientes de la
LSCM. Las ordenanzas que se definan en las modificaciones de este Plan Parcial
podran ampliar y reformar el contenido de estas normas y ordenanzas, pero
respetando su criterio y terminologia para facilitar la compatibilizacién normativa

de los anteriores documentos de planeamiento.
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2.2.1 Zonas de actuacion directa

El Plan Parcial establece unas Zonas en las que incluyen todas aquellas determinaciones
necesarias para su desarrollo directo, mediante los correspondientes proyectos de edificacion,
sin necesidad de formular figuras de planeamiento intermedio, como Planes Especiales o
Estudios de Detalle. Estas Zonas incluyen, en realidad, la totalidad del ambito del Plan a

excepcion de la Zona 5, de Actividades.

No obstante, en las Zonas de actuacion directa, se podran tambien redactar Estudios de
Detalle y Planes Especiales, o la modificacién de este Plan Parcial, si se considerase oportuno
para el desarrollo del Plan, por querer introducir variaciones respecto lo previsto para ellas y

de acuerdo con lo que en el apartado siguiente se indica.
2.2.2 Planes Especiales y actuaciones diferidas

La Zona 5, de Actividades, debera ser desarrollada a través de un Plan Especial que complete
las determinaciones y estructura que actualmente no se definen. Este Plan, si el Ayuntamiento
lo considerase conveniente, podra incluir en su ordenacion los suelos destinados a Servicios

de Interés Publico y Social para su reordenamiento en el conjunto.

Sin perjuicio de esta remisién a planeamiento posterior, el Plan Parcial prevé dentro de sus
costes de urbanizacion los correspondientes a esta Zona 5, obtenidos en base a datos

actuales de actuaciones similares.

De acuerdo con lo establecido por las Normas Subsidiarias, los Planes Especiales o Planes
Parciales, por tener el mismo rango y tramitacion que este Plan Parcial, podran realizar
justificadamente ajustes en los limites definidos para los suelos de reservas y dotaciones,
incluidas las Zonas Verdes, siempre que se mantengan las superficies que figuran en este

documento.

Podran también establecer conexiones viarias a través de la reserva de espacios libres,

debiendo compensar la superficie que se ocupe de esta, con un area equivalente de verde.

En cualquiera de los ambitos, justificadamente, se podran redactar Estudios de Detalle en el
sentido que establece el articulo 65 del Reglamento de Planeamiento y articulo 53 de la
LSCM.
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2.3 PARCELACIONES

El Plan Parcial propone como parcelacion inicial la coincidente con las distintas parcelas que
configuran las Zonas de ordenanza, al efecto de poder inscribirse independientemente en el
Registro mediante el proyecto de Compensacion. No obstante, debe considerarse como
previa, pues este proyecto podra contener ofras divisiones, ademas de la relativa a los suelos
lucrativos de cesién municipal, siempre que coincidan con las normas especificas de las

distintas Zonas.

No se permitira establecer subdivisiones de las que resulten parcelas de tamafio inferior a los
minimos establecidos en cada Zona, o no cumplan las condiciones de fachada, proporcion
etc., impuestas en las condiciones especificas de la Zona a la que pertenezcan, salvo las que
como resultado del proyecto de Urbanizacion puedan ser necesarias para la instalacion de

cualquier tipo de servicio infraestructural.
2.4 PROYECTOS DE URBANIZACION

La ejecucion de la totalidad de las obras de infraestructuras previstas en el Plan requerira la
aprobacion previa del correspondiente proyecto de Urbanizacion, en el caso de afectar al
interior, y de un Plan Especial previo en el caso de tratarse de conexiones exteriores a los

sistemas generales que discurran por suelos de propiedad privada.

No obstante, lo anterior, y de acuerdo con el articulo 67 del Reglamento de Planeamiento y
articulo 80 de la LSCM, con independencia de los Proyectos de Urbanizacién, podran
redactarse y aprobarse proyectos de obras ordinarios que no desarrollen integralmente el

conjunto.

El Proyecto de Urbanizacion sera unico para toda la actuaciéon en cuanto a sus previsiones
econodmicas y prevision de los niveles de servicios globales del Plan Parcial, incluidas las
oportunas conexiones a los sistemas generales. El Proyecto desarrollara todas las obras
necesarias para que los suelos de actuacion directa adquieran la condicion de solar. El
proyecto de Urbanizacion tendra en cuenta y desarrollaré las caracteristicas sefialadas para
las redes y servicios en las Normas Subsidiarias. No obstante, podra, de manera justificada,
proponer cambios a lo alli determinado si la profundidad del estudio que en él se realiza los

presentase como convenientes.
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Aun cuando el proyecto de Urbanizacion no contemplara los suelos de la Zona 5, por ser de
desarrollo diferido mediante Plan Especial previo, debera contener en sus previsiones las
conexiones a la Zona, asegurando plenamente los estandares de servicios que sefialan las
distintas normativas. Asimismo, contemplara los costes que se consideren adecuados para

ejecutar la urbanizacion interna de dicha zona.

De acuerdo con el articulo 68 del Reglamento de Planeamiento y articulo 80 de la LSCM, el
proyecto de Urbanizacion no podra contener determinaciones propias del planeamiento
urbanistico, debiendo cumplir las previsiones y, en su caso, requerimientos que para ellos
establezca dicho planeamiento y las normas reguladoras de las obras y los servicios minimos
de urbanizaciéon previstas en el articulo 97 de la LSCM. Asimismo, podra establecer
servidumbres de paso sobre las parcelas, si el trazado de los servicios lo requiriese por no ser

posible discurrir por suelos publicos.

Los proyectos de Urbanizacion que se formulen, podran establecer fases de ejecucion dentro
de su perimetro, de acuerdo con lo preceptuado en los articulos 99.3 y 135.7 de la LSCM,

siempre que se cumpla lo siguiente:

e Cada fase prevera, caso de ser gjecutada independientemente, su forma de
conexion, y las determinaciones necesarias para el adecuado enganche de las

fases sucesivas.

e La conclusién de las obras correspondientes a una fase conferira a los terrenos
en ella incluidos la posibilidad, en todo caso, de primera utilizacion y ocupacion de
las edificaciones cuya ejecucion se hubiera autorizado, mediante licencia o

declaracion responsable, dentro de la correspondiente fase.

e De acuerdo con el articulo 180 del Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por
el que se aprueba el Reglamento de Gestion Urbanistica para el desarrollo y
aplicacioén de la Ley sobre Régimen de Suelo y Ordenacion urbana (en adelante
en estas normas urbanisticas, Reglamento de Gestion), la cesion de las obras de
urbanizacion podra referirse a una parte de la Unidad de Ejecucion unica
delimitada en el sector, siempre que el area urbanizada constituya una unidad

funcional.
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2.5 LICENCIAS

Los actos de edificacion y usos del suelo estaran sujetos a previa licencia municipal conforme

al régimen previsto en los articulos 151 y siguientes de la LSCM.

Sera necesaria la obtencién de la licencia de actividad, si lo requiere el uso propuesto, asi
como de las restantes autorizaciones sectoriales o concesiones precisas por razon de los
regimenes especiales de proteccion, vinculacion o servidumbres legales que afecten al
terreno o inmueble de que se trate. En este sentido, sera tenido especialmente en cuenta el
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas en cuanto a la solicitud

de licencia de actividad, asi como la legislacion medioambiental.
3. GESTION
3.1 SISTEMA DE ACTUACION

El sistema de actuacion previsto para la ejecucion del sector es el de Compensacion,
definiendo el Plan Parcial una tnica Unidad de Ejecucion a los efectos de gestion por lo que
solo se formulara un proyecto de Compensacion que afectara a la totalidad del ambito. Los
sistemas generales exteriores al sector se adscriben a la Unidad de Ejecucion Unica, al efecto

de inscribirlo a nombre de la Administracion que corresponda.

Dado que la totalidad de los terrenos pertenecen a un propietario, no sera necesaria la
constitucion de una Junta de Compensacion, siendo suficiente con la tramitacion del proyecto.
En él quedaran definidos, ademas de las distintas parcelas de reservas y dotaciones, las
correspondientes a la cesion del aprovechamiento Iucrativo, que se localizaran

preferentemente en la Zona 5.
3.1.1 Coeficientes de homogeneizaciéon

El Plan Parcial define como coeficiente de homogeneizaciéon de los distintos usos que se
permiten, la unidad, siendo por lo tanto iguales a los efectos de valoracién en el proyecto de

Compensacion.
3.2 MANTENIMIENTO DE LA URBANIZACION

De acuerdo a lo previsto en los articulos 25 y 68 del Reglamento de Gestion, el propietario de

los terrenos incluidos en este sector, queda sujeto a la obligacion de conservacion de las obras
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de urbanizacioén, subrogandose en ello los futuros adquirientes de las parcelas. A tal efecto,

se constituira una Entidad Urbanistica Colaboradora de Conservacion.
4. NORMAS DE EDIFICACION

En el ambito de Plan Parcial regiran las siguientes condiciones y definiciones, adicionales a

las que figuran en las Normas Subsidiarias:
4.1 CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

El Plan Parcial establece para cada una de las Zonas de ordenanza las condiciones relativas
a los siguientes apartados:

e Parcelacion

e Posicion de la edificacion

e Ocupacion

e  Edificabilidad

e Alturas

e Imagen urbana

Respecto al resto de condiciones que deberan cumplir las edificaciones, se establece lo

siguiente:
4.1.1 Calidad e higiene

Las construcciones buscaran en sus soluciones de proyecto la mejor estabilidad, durabilidad,
resistencia, seguridad y economia de mantenimiento de los materiales empleados y cumpliran
expresamente las normativas vigentes sobre ahorro de energia y aislamientos térmicos y

acusticos.

Las construcciones garantizaréan una adecuada ventilacion, de todos los espacios dedicados
a actividades, bien por sistemas naturales o forzados. Los huecos de iluminacion de los

locales vivideros, no seran inferiores a un décimo de su superficie.

En el caso de realizarse patios, ninguno de sus lados sera inferior a un tercio (1/3) de la altura

del patio, con un minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros.
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4.1.2 Dotaciones y servicios de los edificios

Las dotaciones y servicios de los edificios cumpliran lo previsto en el Cédigo Técnico de la
Edificacion, asi como en las normativas sectoriales que les afecten, tanto administrativas

como de las distintas Compariias suministradoras.

Los aparcamientos podran situarse en la superficie de la parcela correspondiente, en plantas

bajas y sétanos de edificios dedicados a otros usos, o bien en edificios exclusivos.

Los garajes cubiertos tendran una altura libre minima de doscientos diez (210) centimetros y
dispondran previamente a su conexion con el espacio publico de una plataforma horizontal de

tres (3) metros de ancho por cinco (5) de largo.
4.1.3 Seguridad de los edificios

No se establecen normas especificas sobre seguridad, debiendo cumplirse las previstas en

las distintas normativas, y en especial las contenidas en las normas contra incendios.

4.2 CONDICIONES DE LOS USOS

4.2.1 Tipos de usos

En razén de su tolerancia, en cada Zona se establecen los siguientes tipos de usos:

4.2.1.1 USO CARACTERISTICO: Es aquel que caracteriza la ordenacién de un émbito o
Zona de ordenanza, por ser el dominante y de implantacion mayoritaria en el area

que se considera.

4.2.1.2 USOS COMPATIBLES O SECUNDARIOS: Son aquellos que se pueden implantar
en un ambito territorial en coexistencia con el uso principal, sin que la Zona pierda el
caracter dado por este ultimo. La compatibilidad de un uso respecto al principal no
implica su libre implantacion dentro del ambito, sino unicamente la aceptacion de que

su presencia pueda ser simultanea en un cierto grado de intensidad.

4.2.1.3 USOS PROHIBIDOS: Dentro de este grupo se consideran los usos no expresamente

referidos en las condiciones particulares de las Zonas.

4.2.2 Usos previstos
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Los usos previstos en el sector y sus condiciones de implantacion son los que a continuacion

quedan expresados. Su caracter de caracteristico o compatible dentro de un determinado

ambito, queda definido en las ordenanzas especificas de cada Zona.

4.2.2.1

4.2.2.2

4.2.2.3

4.2.2.4

USO DE SERVICIOS TERCIARIOS: Se permite la hosteleria en las dos clases
previstas en las Normas Subsidiarias, de hospedaje y otros usos de hosteleria. El
comercio se permite sin definicion de clases, siendo su porcentaje de intensidad el
que defina su caracter. Las oficinas y las salas de reunion y de espectaculos se
permiten en cualquiera de las formas previstas en las Normas Subsidiarias. Se
permite el e-commerce o comercio electronico, servicios empresariales, centros
tecnoloégicos y de empresas, investigacion y desarrollo y recintos feriales. Se
permiten los garajes como dotacién al servicio de las actividades a las que van

vinculados.

USO DOTACIONAL: Se permiten los equipamientos, tanto publicos como privados,
destinados a zonas verdes, actividades educacionales, culturales, sanitarias, de
bienestar social, deportivas y de ocio, entendiendo incluida en esta ultima cualquier
actividad destinada a ocupaciones de tiempo libre, diversion y relacion, no
estableciendo dentro de ellas ningun tipo de limitaciéon. Cuando el servicio esta
destinado a actividades ligadas a la vida de ocio y de relacion, entre esas actividades
se incluyen los parques recreativos con instalaciones estables de ocio,
establecimientos donde se desarrolla la vida de relacion, acompafiada de
espectaculos tales como cafés concierto, discotecas, salas de fiesta y de baile, clubes
nocturnos, casinos, salas de juegos recreativos, bingos y otros locales, cines, circos

estables, teatros o actividades similares.

USO DE SERVICIOS: Se permiten las actividades administrativas y la localizacion
de servicios infraestructurales y del transporte necesarios para el desarrollo de la
actuacion. Dentro de este uso, se considera permitido el uso de helipuerto en parcela
privada, siempre que cumpla las condiciones y permisos especificos para este modo

de transporte.

USO INDUSTRIAL: Se permite en las clases de logistica y almacenaje, de talleres
industriales y de industria limpia, definiendo esta dltima como aquella que no genera

cantidades importantes de residuos ni contaminacién excesiva y por lo tanto puede
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coexistir con otras actividades no industriales, siendo preferentes las actividades de

produccion audiovisual y de investigacion y desarrollo.

4.2.2.5 USO RESIDENCIAL COMO GUARDERIA Y CUSTODIA DE LAS INSTALACIONES
Y ACTIVIDADES: Se permite una vivienda para guarderia de la actividad principal,
siempre y cuando ésta disponga de mas de diez mil (10.000) m? metros cuadrados
construidos, pudiendo situarse en el edificio principal o en edificio independiente,

siendo su suelo no segregable de la parcela de la actividad principal.
4.3 CONDICIONES COMUNES A TODAS LAS ZONAS

4.3.1 Espacio libre interior

1. Cuando un conjunto edificatorio constituido por diferentes edificios situados en la
misma o distintas parcelas, conforme una disposicion en tipologia de edificacion
semicerrada, la forma y condiciones de acceso de los espacios interiores
delimitados por dicho conjunto permitiran el paso y maniobra de un vehiculo de
extinciéon de incendios en las condiciones establecidas en el CTE y resto de
normativa que le sea de aplicacion.

2. Elespacio libre de las parcelas no ocupado por las edificaciones o plataformas de
aparcamiento se debera tratar con criterios de integracion paisajistica, entre los
cuales prime el ajardinamiento con especies autoctonas o adaptadas al contexto

regional.
4.3.2 Condiciones de proteccion de determinados colectivos

El desarrollo edificatorio y de la urbanizacién de los espacios interiores, de acuerdo
con las previsiones del proyecto del Plan parcial, garantizara (i) la accesibilidad
universal, (ii) la igualdad entre hombres y mujeres, (iii) fomentar y propiciar la inclusion
social de personas con diversidad funcional mediante la creacion y disefio de espacios
urbanos accesibles e inclusivos, asi como (iv) la integracion de las perspectivas de

género y edad.

Se prevera en el interior de las edificaciones un local o locales, que podran ser de uso
multifuncional, de caracter social, para utilizacion por los trabajadores de acuerdo con

las necesidades que puedan demandarse en cada momento. Sin animo de
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exhaustividad, estos locales podran servir, en la proporcion que se requiera, para uso
de guarderia, atenciéon médica, reunion y descanso, ocio, capilla, aulas de formacion,

asignacion a colectivos, y otros de similar caracter.

La superficie minima sera de cinco (5) metros cuadrados por cada cinco mil (5.000)

metros cuadrados edificables o fraccion superior a dos mil quinientos (2.500).

Aparcamiento de bicicletas

Se prevera un local o area dotada de las necesarias condiciones para guarda y
custodia, destinada al depodsito de bicicletas y coches de personas de movilidad
reducida. La superficie minima sera de cinco (5) metros cuadrados por cada cinco mil

(5.000) metros cuadrados edificables o fraccion superior a dos mil quinientos (2.500).
Normas de accesibilidad

Son de aplicacion las siguientes:

1. Itinerarios peatonales.

Tienen un ancho minimo, libre de obstaculos, de entre 2 y 7 metros y su altura
libre de paso no es inferior a 2,20 metros. No presentan escalones aislados ni
resaltes. La pendiente longitudinal méaxima es del 6%, y la transversal del 2%.
En todo su desarrollo se dispone de un nivel minimo de iluminacién de 20 luxes,
proyectada de forma homogénea que evita el deslumbramiento. Se dispone de
una correcta sefializacion y comunicacion.
Los itinerarios peatonales tienen garantizada su continuidad en el cruce con
itinerarios de vehiculos. Se garantiza, asi mismo, que junto a los puntos de cruce
no existe vegetaciéon, mobiliario urbano o cualquier elemento que pueda
obstaculizar el cruce o la deteccion visual de la calzada y de elementos de
seguridad por parte de los peatones.

2. Pavimentos.
El pavimento de los itinerarios peatonales se proyecta duro y estable, sin piezas
sueltas. No presenta cejas, resaltes, bordes o huecos que hagan posible el
tropiezo de personas, ni es deslizante en seco o mojado. Se utiliza la
diferenciacion de textura y color, para informar del encuentro con otros modos de

transporte.
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3. Rejillas, alcorques y tapas de instalacion.

Se colocan de manera que no invaden el itinerario peatonal accesible, salvo en
aquellos casos en que las tapas de instalacion deban colocarse, necesariamente,
en plataforma unica.

Se colocan enrasadas con el pavimento circundante, y cumplen los siguientes

requisitos:

a) Cuando estan ubicadas en areas de uso peatonal, sus aberturas tienen una
dimension que permita la inscripcion de un circulo de 1 centimetro de diametro
como maximo.

b) Cuando estan ubicadas en la calzada, sus aberturas tienen una dimension
que permite la inscripcion de un circulo de 2,5 centimetros de diametro como
maximo.

c¢) Cuando el enrejado, ubicado en las areas de uso peatonal, esta formado por
vacios longitudinales se orientan en sentido transversal a la direccion de la
marcha.

d) Los alcorques estan cubiertos por rejillas que cumplen con las caracteristicas
de los enrejados, o bien se rellenan de material compactado, enrasado con el
nivel del pavimento circundante.

e) no se prevén rejillas en la cota inferior de un vado a menos de 0,50 metros de
distancia de los limites laterales externos del paso peatonal.

4. Vados.

El disefio y trazado de los vados tiene en cuenta la inclinacion de las pendientes,

el enlace de las mismas, la anchura y el pavimento empleado.

Todos los vados de un itinerario peatonal son vados destinados a la supresion de

barreras y se disefian de forma que los dos niveles a comunicar se enlazan por

planos inclinados cuyas pendientes longitudinal y transversal son, como maximo,
ocho (8) por ciento y dos (2) por ciento, respectivamente.

Su anchura es, como minimo, de uno con ochenta (1,80) metros y el pavimento

se diferencia en textura y color del resto del pavimento del itinerario.

Sus condiciones de senalizacion, localizacién e iluminacién son las adecuadas

para facilitar su identificacion. Los vados destinados a entrada y salida de

vehiculos que forman parte de un itinerario peatonal, se solucionan de forma que
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no se afecta a éste en su pendiente transversal, siendo la pendiente longitudinal
maxima de ocho (8) por ciento.

5. Pasos de peatones.

Se tienen en cuenta los parametros que se refieren al desnivel, longitud del

recorrido, isletas y tipo de paso de que se trata.

Las especificaciones técnicas concretas de disefio y trazado son:

a) Los pasos de peatones son parte, a todos los efectos, de los itinerarios
peatonales que enlazan.

b) Su ancho minimo es el de los vados que lo limitan.

c) Sus caracteristicas de recorrido, sefalizacion, iluminacion, posicion, tiempos
de recorrido y encuentro con otros elementos son adecuados para facilitar su
identificacion y utilizacion mediante desplazamientos cortos.

6. Vegetacion.

Los arboles, arbustos, plantas ornamentales y o elementos vegetales nunca

invaden el itinerario peatonal accesible.

El mantenimiento y poda de la vegetacion se lleva a cabo de forma periédica con

el fin de mantener libre de obstaculos tanto el ambito de paso peatonal como el

campo visual de las personas en relacion con las sefiales de transito, indicadores

y rotulos, asi como el correcto alumbrado publico.

7. Escaleras y rampas.

No se prevén en los itinerarios peatonales.

8. Senales verticales.

Las sefales de trafico, semaforos, postes de iluminacion o cualesquiera otros
elementos verticales de senfalizacion se disponen y disefian de forma que no
entorpecen la circulacion y pueden ser usados con la maxima comodidad.

Las especificaciones técnicas de colocacion y disefio son las siguientes:

a) No invaden el volumen del itinerario peatonal, por lo que los elementos que
representan vuelo tienen su borde inferior a una altura superior a dos con diez
(2,10) metros.

b) Su disefio y emplazamiento se realiza teniendo en cuenta las caracteristicas
concretas de los desplazamientos de las personas y las de su uso, facilitando

en ambos la calidad de informacion, seguridad y comodidad.
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c) Las caracteristicas de localizacion, contraste, dimensién y posicion, son las
adecuadas para facilitar su identificacion.

Elementos urbanos varios.

Los elementos urbanos de uso publico, tales como cabinas u hornacinas
telefénicas, fuentes, papeleras, bancos y otros analogos, se disefian y ubican de
forma que pueden ser usados por todos los ciudadanos y que no se constituyan
en obstaculos para el trénsito peatonal.

Las especificaciones técnicas concretas que deben cumplir seran:

a) No invaden el volumen del itinerario peatonal.

b) No esta permitida la construccion de salientes a alturas inferiores a dos con
diez (2,10) metros.

c) Su diserio y el emplazamiento tiene en cuenta las caracteristicas concretas
de los desplazamientos de las personas y las de uso de los elementos, para
proporcionarles seguridad y comodidad.

d) Las caracteristicas de localizacion, contraste, dimensién y posicién, son

adecuadas para su identificacion y uso.

Plazas de aparcamiento reservadas para personas con movilidad reducida.

No se prevén plazas de aparcamiento en las vias publicas. La necesaria dotacion
vinculada al uso de que se trata se dispondra en el interior de las parcelas
privadas, cumpliendo los requisitos establecidos en la Orden VIV/561.

Caracteristicas de la sefalizacion y comunicacion sensorial.

Se prevén de acuerdo con lo establecido en el capitulo Xl de la Orden
VIV/561/2010.

Normas de edificacion en relacién con la aplicacion de criterios de sostenibilidad

Se establece el siguiente codigo de buenas practicas para el desarrollo de los

proyectos de Urbanizacion, exterior e interior a las parcelas, y de Edificacion, y en su

ejecucion.

1.

En relacion con las medidas de mitigacion del cambio climatico:

a) Se disefara la configuracion espacial y sus caracteristicas constructivas para
asumir los parametros climaticos de la zona y fomentar la eficiencia energética

y la implantacion de energias renovables.
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b) Se colocaran purificadores en las salidas de chimeneas, instalaciones
colectivas de calefaccion y salidas de humos y vahos de cocinas de
colectividades, hoteles, restaurantes y cafeterias.

c) Se observaran las recomendaciones establecidas por el Instituto para la
Diversificacion y Ahorro de la Energia en el “Modelo de Ordenanza Municipal
de alumbrado exterior para la proteccion del medio ambiente mediante la
mejora de la eficiencia energética” y en la “Guia para la Redaccion del
Resplandor Luminoso Nocturno” del Comité Espariol de lluminacién y las
recomendaciones de la Comision Europea contenidas en el Libro Verde:
lluminemos el futuro (COM -2011- 889 final.

d) En caso afeccion al arbolado existente, los ejemplares comprometidos se
trasladaran a otras zonas. Para los casos en los que sea ineludible la
eliminacion de ejemplares arboreos, se estara a lo dispuesto en la Norma
Granada y Ley 8/2005, de 26 de diciembre, de proteccion y fomento del
arbolado urbano de la Comunidad de Madrid.

e) En los espacios no ocupados por edificaciones o areas de aparcamiento y o
maniobra, se introduciran plantaciones vegetales con requerimientos hidricos
adaptados al clima y condiciones de la ciudad de San Martin de la Vega, que
permitan limitar la radiacion solar en las épocas estivales.

2. En relacion con las medidas de adaptacion al cambio climatico:

a) Se considerara el posible impacto sobre el efecto de isla de calor.

b) Se realizaran plantaciones lineales de arbolado de sombra o bulevares, que
contribuyan a la creacion de zonas de sombra.

c) Se utilizaran materiales de alto albedo (claros) en el disefio y construccion de
las edificaciones.

d) Se recomienda la utilizacién de cubiertas verdes en los edificios, considerando
las restricciones que pueden suponer las instalaciones y servicios que deben
situarse en ellas como paneles energéticos, antenas, cuartos de ascensores y
otros.

3. En relacién con la geomorfologia:

Se procurara el equilibrio del movimiento de tierras en las propias areas de
actuacion.

4. En relacion con la vegetacion:
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Enlas Zonas 1y AC.1.4 se elaborara un estudio que posibilite identificar y delimitar
la presencia espacial del habitat para que la superficie mas representativa sea
destinada a la implantacion de un “Espacio tematico de conservacion de especies
gipsicolas’.

5. En relacion con el paisaje:

Se considerara en el disefio de la urbanizacién y la edificacion la relacion

paisajistica con el entorno. Se establecen las siguientes recomendaciones:

a) Se recomienda la utilizaciéon de tonalidades naturales similares a las del
terreno, con colores de baja saturacion, y utilizando los contrastes con
moderacion.

b) Se cuidara el impacto visual de antenas de telefonia movil, carteles de
publicidad u otras instalaciones de elevada visibilidad, proponiendo la mejor
forma para que los elementos a construir se encuentren integrados en el
entorno.

c) La senalizacién de las Zonas debe ser disefiada y planificada de forma que
responda a una imagen corporativa de calidad.

d) Se dispondran, preferentemente, cerramientos diafanos o utilizando
vegetacion para filtrar su vision.

6. En relacién con la gestién de residuos:

Se definira su gestion, conteniendo la referencia a lo establecido en la Ley 5/2003,
de 20 de marzo, de Residuos de la Comunidad de Madrid, o la correspondiente
que pudiera sustituirle.

7. Como norma general:

Los proyectos de Urbanizacion y Edificacion seran sometidos a los procedimientos
ambientales correspondientes que asi establezca la Ley 2/2002, de 19 de junio,
de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid, y a la legislacion estatal en

la materia.

4.3.6 Eficiencia energética

Los edificios, o parte de los edificios, incluidos en el ambito de aplicacién del Cédigo
Técnico de la Edificacion, deberan acreditar, al menos, la calificacion de eficiencia
energética B en los términos prescritos en la normativa vigente, o equivalente en

normas internacionales.
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4.3.7 Ciclo del agua

Se observaran las siguientes condiciones:

a)

b)

d)

Se dispondra una red independiente para utilizar agua regenerada de
procedencia municipal en el riego de zonas ajardinadas particulares de cada
parcela y baldeo de calles y plataformas de aparcamiento.

Siempre que no haya criterios geotécnicos que lo desaconsejen, se dispondra
en zona no edificada, bajo rasante, de uno o varios depdsitos de infiltracion,
cuya superficie total sera igual o superior al dos por ciento (2%) de la
superficie de la parcela, o subparcela que se delimite para el desarrollo de un
proyecto.

El espacio libre no edificado se disefiara con pendiente hacia el o los
depdsitos para una mayor eficiencia de los mismos.

El disefio de los elementos de laminacién e infiltracion se integrara en el
correspondiente del jardin o espacio libre en que se situe.

Se analizara en los proyectos la viabilidad de reutilizar el agua de lluvia.

Se observara con el mayor esmero la aplicaciéon de sistemas para el ahorro
de agua como: sistemas economizadores de agua en los sistemas de
fontaneria en las cisternas y en los grifos, limitacién de los caudales de riego
en parques y jardines, disefio y seleccion de plantas con criterios de ahorro
hidrico y otros.

En los casos que corresponda, se verificara el cumplimiento de la Ley
10/1993, de 26 de octubre, sobre Vertidos Liquidos Industriales al Sistema

Integral de Saneamiento en la Comunidad de Madrid.

4.3.8 Condiciones de proteccion arqueoldégica

Cualquier afeccion en los yacimientos incluidos en el Catalogo Geografico de Bienes

Inmuebles del Patrimonio Histérico, como puede ser la remocion de terrenos, debera

ser autorizada previamente por la Direccion General de Patrimonio Cultural de la
Comunidad de Madrid.

Los inmuebles bajo el régimen de proteccion de Bien de Interés Patrimonial, se
deberan mantener, proteger y consolidar (CM/0132/033, CM/0132/091). La Direccién
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General de Patrimonio Cultural debera autorizar las obras e intervenciones en los

supuestos establecidos en el articulo 18 de la Ley 3/2013'.

Se establecen las siguientes condiciones, que deberan ser autorizadas previamente

por la Direccién General de Patrimonio Cultural, y bajo la direccion de un Arquedlogo:

En el suelo delimitado como yacimiento, se realizara un desbroce mecanico y limpieza
manual. En general,

a) Seguimiento extensivo de las remociones de tierra.

b) Los criterios que han de regir el seguimiento arqueolégico son:

e Conocimiento del plan de obra. Definicion de zonas de obra donde se
ejecutaran seguimientos y caracter del mismo (profundidad de los rellenos a
controlar, extension y delimitacién del seguimiento, etc.).

e  Comunicacion a la Direccion de la Obra de las fechas en que se produce el
seguimiento, con una hoja o ficha tipo donde se especifiquen las posibles
incidencias.

e Ante la localizacion de posibles restos arqueolégicos:

v Comunicacién de tal eventualidad a la Direccion de la Obra y a la
Direccion General de Patrimonio Cultural.

v Senalizacién de la superficie afectada por los restos.

v Propuesta de actuaciones para la documentacion y registro de los restos

documentados.
4.3.9 Condiciones derivadas de los informes sectoriales

INFORME DE CANAL DE ISABEL Il

Se observaran las siguientes:

1. Respecto a la red de abastecimiento existente, las infraestructuras resultan

suficientes para garantizar el suministro de agua para consumo a la totalidad del

desarrollo.

El proyecto de las nuevas conducciones interiores al sector que se proponen en

la Modificaciéon n° 1 del Plan Parcial debera ser redactado de acuerdo con las

1 Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid.
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Normas para Redes de Abastecimiento de Canal de Isabel Il (2012) y remitirse a
la ventanilla unica para Promotores del Area de Planeamiento de Canal de Isabel
Il.

2. Respecto al rieqo de zonas verdes y espacios libres publicos, el Promotor debera

reponer las infraestructuras que en su dia se construyeron (depésito y bombeo) y
que no estan en la actualidad en funcionamiento, asi como completar y reparar,
en caso necesario, la red de distribucion de reutilizacion actualmente sin

funcionamiento, para su puesta en servicio.

3. Respecto a la depuracion de aguas residuales, el caudal de vertido generado por

las zonas pendientes de desarrollo podra ser tratado en el Sistema General de
Saneamiento y Depuracion “Sotogutiérrez”, al haberse ejecutado la ampliacion

recogida en el Convenio de 1999.

4. Respecto al vertido de aguas residuales a la red de saneamiento, no se produce

un incremento de vertido.

El proyecto de los nuevos colectores interiores al sector que se proponen en la
Modificacién del Plan Parcial deberé ser redactado de acuerdo con las Normas
para Redes de Saneamiento vigentes en Canal de Isabel Il (2016) y remitirse a la

ventanilla Gnica para Promotores del Area de Planeamiento de Canal de Isabel Il.

El proyecto de la red de alcantarillado debera contemplar la implantacion de
Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible (SUDS), ya sea en las parcelas publicas
0 privadas, con los que se evite y o lamine la incorporacion en la red de

alcantarillado de las aguas de lluvia.

5. Respecto a las afecciones a las instalaciones adscritas a Canal de Isabel Il, S.A.,

la arteria Parque Warner de 600 mm y la red de reutilizada, el suelo por el que
discurren se califica como redes de infraestructuras sociales de abastecimiento,
saneamiento y agua reutilizable. El suelo publico por el que discurren estas
infraestructuras incluye la calificacion como uso pormenorizado de paso de

infraestructuras, e incluye el régimen de proteccién de las conducciones.
En relacién con la arteria Parque Warner, que discurre por el suelo calificado como

sistema general con ordenacion vinculada al Plan Parcial, al Norte del sector, la
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Banda de Infraestructura de Agua (BIA) tiene un ancho de cinco (5) metros, dos
con cincuenta (2,50) metros a cada lado del gje de la infraestructura, y la Franja
de Proteccion (FP), con ancho de diez (10) metros a cada lado de la BIA, con el
régimen previsto en el apartado IV.5,1 de las Normas para Redes de
Abastecimiento (2012) de Canal de Isabel II.

En cuanto a las conducciones de saneamiento, se garantiza la correcta prestacion
del servicio publico al que se encuentran afectas, mediante su proteccion en el
suelo publico por el que discurren. Se prohibe efectuar plantaciones arbéreas o
arbustivas sobre la traza de las infraestructuras, asi como instalar o construir

cualquier tipo de estructura sobre las mismas.

Cualquier intervencion o afeccién sobre las infraestructuras hidraulicas adscritas
a Canal de Isabel I, S.A. debera ser objeto de autorizacion previa, asi como que
cualquier retranqueo que fuera necesario para la ejecucion del planeamiento
debera ser sufragado por los sujetos obligados al pago de las obras de

urbanizacion.

INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE CARRETERAS

Se observaran las siguientes:

1. Se introduce la obligacion de duplicar el carril de acceso desde el Norte a la
glorieta existente en la carretera M-301, cuyo disefio se adaptara a las
Recomendaciones de Glorietas, a las directrices de la Direccién General de
Carreteras y a la normativa de accesos a las carreteras de la Comunidad de
Madrid.

La recepcion de las correspondientes obras es condicion previa para el
otorgamiento de cualquier licencia de primera ocupacion en la Zona AC.1, en sus

grados 1, 2 y 4, resultante de las previsiones del proyecto de Modificacion n° 1.

Se mantiene la continuidad del carril exclusivo bicicletas, existente, de ancho 3,00

m, separado de la calzada mediante barrera rigida de sequridad tipo new jersey.

2. Esta actuacion en la M-301 debera desarrollarse en un Plan Especial para la

definicion de los nuevos elementos de la infraestructura supramunicipal de
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carreteras, articulo 50.1,a) de la LSCM , y su correspondiente proyecto
constructivo, con la formalidad y siguiendo el procedimiento establecido en la
LSCM, Ley 3/1991, de 7 de marzo, de carreteras de la Comunidad de Madrid, y
su Reglamento por Decreto 29/1993, de 11 de marzo. En materia de accesos sera
de aplicacion la Orden de 23 de mayo de 2019, de la Consejeria de Transportes,
Vivienda e Infraestructuras, por la que se derogan los titulos | a IV de la Orden de
3 de abril de 2002, por la que se desarrolla el Decreto 29/1993, de 11 de marzo,
Reglamento de la Ley de Carreteras de la Comunidad de Madrid en materia de

accesos a la red de carreteras de la Comunidad de Madrid.

3. La ejecucion de las obras que puedan afectar al dominio publico viario de la
Comunidad de Madrid o su zona de proteccion, no se comenzara sin la preceptiva
autorizacion del Area de Explotacién de la Direccién General de Carreteras, una

vez que se aprueben los correspondientes proyectos.

INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE SALUD PUBLICA

La implantacion de las futuras actividades debera garantizar que los niveles sonoros

esperados estan dentro de los limites establecidos en la normativa vigente.

Igualmente, las emisiones a la atmoésfera de los nuevos desarrollos y principalmente
del tréfico, en ningun caso deberan generar en el area de influencia valores de calidad
del aire ambiente superiores a los objetivos vigentes en cada momento, ni provocar
molestias ostensibles a la poblacion usuaria del Parque Warner, principalmente nifios,

debiéndose hacer uso de las Mejores Técnicas Disponibles (MTD).

AREA DE PLANIFICACION Y GESTION DE RESIDUOS

En el caso de las instalaciones sometidas al Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por
el que se establece la relacion de actividades potencialmente contaminantes del suelo
y los criterios y estandares para la declaracion de suelos contaminados, tanto la
implantacién de nuevos establecimientos como su clausura se someteran a lo

dispuesto en el articulo 3.4 del mencionado Real Decreto.
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INFORME DEL CONSORCIO REGIONAL DE TRANSPORTES

La ejecucion de las paradas de autobus y solucion de la movilidad ciclista y peatonal
en el sector forma parte de las obras de urbanizaciéon y, por tanto, su abono

corresponde a los propietarios proponentes del proyecto de Modificacién n° 1.
4.3.10 Condiciones derivadas del Informe Ambiental Estratégico

El informe ambiental estratégico al proyecto de Modificaciéon n° 1 del PLAN PARCIAL
DE ORDENACION DEL SECTOR PARQUE DE OCIO DE LA COMUNIDAD DE
MADRID, EN SAN MARTIN DE LA VEGA se publicé en el BOCM n° 294, de fecha 11
de diciembre de 2019.

El informe ambiental estratégico concluye,

e No se observan riesgos para la salud humana y el medio ambiente, ni valores

o vulnerabilidad del terreno objeto del planeamiento urbanistico.

e ElI SAU-D Parque de Ocio se localiza préximo al Parque Regional en torno a
los egjes de los cursos bajos de los rios Jarama y Manzanares, concretamente
a terrenos catalogados como zona B y D, asi como a los espacios naturales
Carrizal de Gézquez y Monte Consorciado de Casa Goézquez, y a la ZEPA n°
ES0000142, Cortados y Cantiles de los rios Jarama y Manzanares. El
proyecto del Parque Tematico de San Martin de la Vega, fue sometido a
evaluacion de impacto ambiental obteniendo Declaracion favorable con
condicionantes sobre las fases de proyecto, construccion, explotacion,
clausura y abandono de las instalaciones, emitida con fecha 15 de diciembre
de 1998.

La Direccién General no aprecia que la modificacion n° 1 del Plan Parcial del SAU-D
“Parque de Ocio de la Comunidad de Madrid”, pueda suponer efectos significativos
sobre el medio ambiente en los términos establecidos en el Informe Ambiental

Estratégico.

Se establecen determinadas consideraciones a tener en cuenta para el desarrollo de

la Modificacion del Plan Parcial:
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e De acuerdo con la Direccion General de Salud Publica, en la implantacion de
las futuras actividades, se debera garantizar que los niveles sonoros
esperados estén dentro de los limites establecidos en la normativa vigente,
de cara a la proteccion de la salud de la poblacion. Igualmente, las emisiones
a la atmosfera de los nuevos desarrollos y principalmente del trafico, en
ningun caso deberan generar en el area de influencia valores de calidad del
aire superiores a los objetivos vigentes en cada momento, ni provocar
molestias en la poblacion usuaria del Parque Warner, principalmente nifios,

debiéndose hacer uso de las mejores técnicas disponibles.

e Se deberan tener en cuenta las consideraciones establecidas en la
Declaracién de Impacto Ambiental emitida el 15 de diciembre de 1998, dado
que el suelo objeto de la Modificacion del Plan Parcial y las afecciones sobre
el medio ambiente corresponden con lo ya evaluado. No obstante, en el caso
de que las nuevas actividades a implantar por sus caracteristicas requieran
de una nueva evaluacion de impacto ambiental conforme a la Ley 21/2013,

de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental se debera proceder a la misma.

e La Modificacion del Plan Parcial no amplia la superficie edificable y no
modifica el caudal total de vertido de aguas residuales a infraestructuras de
la Comunidad de Madrid, por lo que no es necesaria la emisiéon de informe
sobre el articulo 7 del Decreto 170/1998.

e Sera necesario que el documento para aprobacion definitiva de Ia
Modificacién del Plan Parcial amplie el contenido del estudio acustico
conforme a los métodos de evaluacion regulados en las normas de desarrollo
de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido. Y, en caso necesario
determine las medidas preventivas y correctoras de la contaminacion acustica

en el ambito.

Se ha revisado el Estudio de Ruido de noviembre de 2018, dando respuesta e
incorporando e integrando las consideraciones contenidas en el informe sanitario
ambiental y en el Informe Ambiental Estratégico. Como resultado de los calculos que
aqui se llevan a cabo, de su analisis y su tratamiento posterior, se puede establecer

que los niveles sonoros esperados a ambos lados de las vias de acceso, incluyendo
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el trazado ferroviario, son inferiores tanto al limite legislativo para zonas de uso
Recreativo/Espectaculo (73 dB(A) en los periodos dia y tarde, y 63 dB(A) en el periodo
noche) como para uso Terciario (70 dB(A) en los periodos dia y tarde, y 60 dB(A) en

el periodo noche.

La revision del Estudio Acustico se incorpora como Anexo 5 al proyecto de

Modificacion n° 1 del Plan Parcial, en el Tomo IlI.1.
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SIGNOS CONVENCIONALES

A adana LIMITE DEL AREA DE REPARTO D, COINCIDENTE CON EL AMBITO
TERRITORIAL DEL PROYECTO DE MODIFICACION N° 1

aSssesSee LIMITE DEL PLAN PARCIAL Y DEL POLIGONO UNICO DE EJECUCION

EN LOS CASOS EN QUE COINCIDEN AMBOS LIMITES,
SE REPRESENTA SOLO EL AREA DE REPARTO

SISTEMAS GENERALES CON ORDENACION 57.9819 ha 231.000 m2e
POSTERIOR POR PLAN ESPECIAL
“ SISTEMAS GENERALES CON ORDENACION 17,8718 ha
s VINCULADA AL PLAN PARCIAL
E 1 PARQUE TEMATICO 86.6597 ha 69.400 m2e
AC ACTIVIDADES COMPLEMENTARIAS 197.3212 ha 535600 m2e
T 17T ]
i'i! AC.1 ACTIVIDADES COMPLEMENTARIAS GRADO 1
1]
AC.1.1 7.0000 ha 12.200 m2e
AC 12 257070 ha 45.000 m2e
AC.1.3 63341 ha 11.000 m2e
AC1.4 24,3021 ha 42.400 m2e

m AC.2 ACTIVIDADES COMPLEMENTARIAS GRADO 2

AC21 28,6528 ha 77.765 m2e
AC22 19,0664 ha 40.650 m2e
AC23 37.0537 ha 151.585 m2Ze

AC.3 ACTIVIDADES COMPLEMENTARIAS GRADO 3

AC3.1 204274 ha 70.000 m2e

AC32 287777 ha 85000 m2e
5 ACTIVIDADES 69,3613 ha 220.000 m2e
SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL 18,0000 ha 54 000 m2e
ZONA VERDE 45,0000 ha
VIARIO PRINCIPAL V1, V2, V3, V4, V5 21,2222 ha

VIARIO INDICATIVO. VI

ITINERARIO PEATONAL. IP

INFRAESTRUCTURA DE TRANSPORTE 13,9046 ha
FERROVIARIO. IFT

@ SUBESTACION ELECTRICA 0.2500 ha
* CALIFICACION SUPERPUESTA DE LA CALLE LOCAL Y EL TREN EN UNA
SUPERFICIE DE 572,50 m2
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eARCA

ALEJANDRO ARCA
Arquitecto y Urbanista

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 1
“PARQUE TEMATICO”
Art.1 Ambito y caracteristicas

1. Pertenece a esta Zona el ambito grafiado en el plano de zonificacién con el cédigo
1.
2. Latipologia edificatoria es libre.

Su uso caracteristico es el de ocio (parque recreativo)
SECCION PRIMERA. OBRAS
Art.2 Obras admisibles
Se permiten los siguientes tipos de obras, individualmente o asociadas entre si:

1. Obras en los edificios:

a) Obras de restauracion
b) Obras de conservacion
c) Obras de consolidacion
d) Obras de acondicionamiento
e) Obras de reestructuracion
f) Obras exteriores
g) Obras de demolicion

2. Obras de nueva edificacion:
a) Obras de reconstruccion
b) Obras de sustitucion
c) Obras de nueva planta

d) Obras de ampliacién
SECCION SEGUNDA. CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICACION

Art.3 Parcela minima
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El conjunto del ambito constituye una parcela unica e indivisible. En consecuencia, el
tamario minimo permitido es de ochenta y seis con seis mil quinientas noventa y siete
(86,6597) hectareas.

Art.4 Posicion de la edificacion

1. La posicion de la edificacion se establece con relacion a su altura (H) de
coronacion, medida desde la cota de nivelacion de la planta baja o basamento.
2. Separacioén a los linderos.

a) La edificacion se dispondra de modo que sus fachadas guarden una
separacion igual o superior a la mitad (1/2) de su altura de coronacién
respecto del lindero correspondiente, con minimo de diez (10) metros.

b) Se exceptuan de esta norma aquellas construcciones, no habitadas, que
integran o sirven de apoyatura al conjunto de instalaciones recreativas
caracteristicas del parque, para las cuales se establece una separacion igual

a un tercio (1/3) de su altura de coronacion.
Art.5 Ocupacion

La ocupaciéon de la parcela no podra superar el sesenta por ciento (60%) de su

superficie.
Art.6 Superficie edificable

1. Se establece una superficie edificable maxima de sesenta y nueve mil
cuatrocientos (69.400) metros cuadrados.

2. Computo de superficie edificable.
Al efecto de computar la superficie edificable se considerara unicamente la
consumida por locales vivideros o estanciales. No computaran por tanto superficie
edificable la que pudiera corresponder a las construcciones integrantes o soporte
de las instalaciones mecanicas recreativas o a las de espera o acceso a dichas

instalaciones.
Art.7 Altura de las construcciones

1. Instalaciones y elementos singulares o tematicos del parque.
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Las construcciones correspondientes a instalaciones y elementos singulares o

tematicos del parque no estan sujetas a limitacion de altura, en general.
De lo anterior se exceptuan las siguientes zonas:

a) Una primera franja de terreno, de cien (100) metros de ancha, paralela, por el
lindero correspondiente del ambito regulado por esta norma, a la linea de

proteccion del Parque Regional del Sureste.

Dentro de esta franja se establece una altura maxima edificable de doce (12)

metros.

b) Una segunda franja de cien (100) metros de ancha, colindante con la anterior
por su lado interno. En esta franja se establece una altura maxima edificable

de veinticinco (25) metros.
2. Resto de construcciones complementarias o edificios vivideros o estanciales.

La atura maxima de las demas construcciones complementarias de los elementos
tematicos, o edificios vivideros o estanciales no superara los treinta y cinco (35)

metros u ocho (8) plantas, en general.

De lo anterior se exceptuan las mismas zonas definidas en los apartados a) y b)

del punto 1, en las cuales se establecen las mismas limitaciones de altura.
Art.8 Cota de origen y referencia

La cota de origen y referencia coincide con la de nivelacion de la planta baja o

basamento de la construccion.
Art.9 Condiciones de imagen urbana

La composicion de la edificacion, materiales, disposicion de salientes, cornisas y
aleros, color y tratamiento del disefio en general, son libres en el ambito de esta Zona.

Asimismo, es libre la disposicion de marquesinas, rotulos y banderines.
SECCION TERCERA. REGIMEN DE LOS USOS

Art.10 Uso caracteristico
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La suma de superficies construidas computables dedicadas a uso de ocio sera como

minimo igual al cincuenta por ciento (50%) del total.
Art.11 Usos compatibles

Comercial: vinculado al parque tematico.

2. Industrial: talleres de mantenimiento de las instalaciones.

3. Almacenaje: de maquinaria, materiales etc., relacionados con el funcionamiento y
mantenimiento del parque.

4. Oficinas: vinculadas a la administracion y gerencia del parque o la prestacién de
servicios a los visitantes, tales como mostradores bancarios, cambio de moneda
y similares.

5. Otros equipamientos y servicios vinculados al funcionamiento del parque tales
como el sanitario de emergencia y similares. Dentro de éstos se considera el uso
de helipuerto como transporte ligado a la actividad de ocio.

6. Residencial, como guarderia y custodia de las instalaciones y actividades.

Dotacional.

La suma de las superficies construidas computables, dedicadas a usos compatibles

sera como maximo igual al cincuenta por ciento (60%) del total

Art. 12 Aparcamientos

Los aparcamientos deberan incluir en su ordenacion plantaciones de arbolado con el

fin de conformar pantallas visuales.

Dotaciones: en la Zona 1 se dispondra una (1) plaza como minimo por cada veinticinco

(25) metros cuadrados de supetrficie edificada.

Art.13 Niveles sonoros

Se establece un nivel sonoro maximo admisible al exterior de la Zona 1 de sesenta y
cinco (65) dB entre las ocho (8) horas y las veinticuatro (24) horas, en dias laborables,

y entre las ocho (8) horas y las dos (2) horas en festivos y visperas de festivos.
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CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA AC
“ACTIVIDADES COMPLEMENTARIAS”
Art.1 Ambito y caracteristicas

1. Pertenecen a esta zona las areas grafiadas en el plano de zonificacion con el
codigo AC.
La tipologia edificatoria es libre.

Sus usos caracteristicos son servicios terciarios y dotaciones.

SECCION PRIMERA. OBRAS
Art.2 Obras admisibles
Se permiten los siguientes tipos de obras, individualmente o asociadas entre si:

1. Obras en los edificios:

a) Obras de restauracion
b) Obras de conservacion
c) Obras de consolidacion
d) Obras de acondicionamiento
e) Obras de reestructuracion
f) Obras exteriores
g) Obras de demolicion

2. Obras de nueva edificacion:
a) Obras de reconstruccion
b) Obras de sustitucion
c) Obras de nueva planta

d) Obras de ampliacion
SECCION SEGUNDA. CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICACION
Art.3 Clasificacion en grados

A los efectos de la aplicaciéon de las condiciones de edificacion en la Zona, se
distinguen tres (3) grados que comprenden cada uno de ellos los terrenos sefialados

en el plano de zonificacion con los codigos AC.1, AC.2 YAC.3.
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e

A su vez, dentro de cada uno de los grados se diferencian ambitos en los que se

particulariza la asignacion de superficie edificable y las alturas:

e Grado AC.1, ambitos AC.1.1, AC.1.2, AC.1.3y AC.1.4
e Grado AC.2, ambitos AC.2.1, AC.2.2 y AC.2.3
e Grado AC.3, ambitos AC.3.1 y AC.3.2

Parcela minima. Condiciones de la parcela

A efectos de parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones se establece una

superficie minima de parcela de dos mil (2.000) metros cuadrados.

En la zona definida como grado AC.3, debera resolverse previamente a la edificacion
el acceso publico a la zona verde y a los sistemas generales colindantes. La solucion
preferente sera el mantenimiento de una banda de separacion, de ocho (8) metros de
anchura, en toda la zona de contacto con ambas, consiguiendo de esta manera que
las infraestructuras discurran bajo suelo publico. En cualquier caso, este suelo debera
ser cedido al Ayuntamiento, bien a través del proyecto de Compensacion, si estuviera
en ese momento definido su trazado final, o bien con caracter previo a la edificacion

de la parcela.

Art.5 Posicion de la edificacion

La edificacion podra situarse segun alineacién a vial o retranqueada.
La posicion de la edificacion se establece con relacion a su altura (H) de
coronacion, medida desde la cota de nivelacion de la planta baja o basamento.

Separacion a los linderos.

a) La edificacion se dispondra de modo que sus fachadas guarden una
separacion igual o superior a la mitad (1/2) de su altura de coronacién (H:2)

respecto del lindero correspondiente, con minimo de diez (10) metros.

b) Se exceptuan de esta norma aquellas construcciones, no habitadas, que
integran o sirven de apoyatura a instalaciones recreativas, para las cuales se
establece una separacion igual a un tercio (1/3) de su altura de coronacion
(H:3).

c) En el espacio de separacion a los linderos de fachada se podran disponer

centros de transformacion y casetas de vigilancia, seguridad y control.
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4. Separacion entre edificios dentro de la misma parcela

a)

b)

d)

Cuando varios edificios situados en la misma parcela no guarden continuidad

fisica, deberan mantener una separacion entre sus fachadas igual o superior

a la mayor de sus alturas, con minimo de seis (6) metros.

Podra reducirse la magnitud la separacion hasta la tercera parte de su altura

(H:3), con minimo de seis (6) metros, en los siguientes casos:

e Cuando las dos fachadas sean paramentos ciegos.

e Cuando todos los huecos de al menos una fachada correspondan a
piezas no habitables o estanciales.

La separaciéon entre edificios habitables o estanciales y construcciones

integrantes o soporte de instalaciones recreativas sera superior a un tercio

(1/3) de la mayor de sus alturas (H:3), con minimo de seis (6) metros.

En el espacio entre edificios se autoriza la disposicion de elementos auxiliares

de la edificacion, tales como centros de transformacion, caseta de seguridad,

marquesinas y otras construcciones auxiliares de similar caracter.

Art.6 Ocupacion

La ocupacion de la parcela no podra superar, en cada grado y ambito:

GRADO OCUPACION
-%-

AC.1.1

AC.1.2

AC.1.3 Setenta por ciento (70%) de la superficie

AC.14

AC.2.1

AC.2.2

AC.2.3 Noventa y cinco por ciento (95%) de la superficie

AC.3.1

AC.3.2 Setenta por ciento (70%) de la superficie

Art.7 Superficie edificable

1.

Se establece una superficie edificable maxima, en cada grado y ambito, de:
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GRADO SUPERFICIE EDIFICABLE
-m2e-
AC.1.1 12.200
AC.1.2 45.000 110.600
AC.1.3 11.000
AC.1.4 42.400
AC.2.1 77.765
AC.2.2 40.650 270.000
AC.2.3 151.585
AC.3.1 70.000 155.000
AC.3.2 85.000
TOTAL 535.600

2. Computo de superficie edificable.

Al efecto de computar la superficie edificable se considerara unicamente la
consumida por locales vivideros o estanciales. No computara, por tanto, superficie
edificable la que pudiera corresponder a las construcciones integrantes o soporte
de las instalaciones mecanicas recreativas, o a las de espera o acceso a dichas

instalaciones.

3. En la Zona AC.1 se destina al uso hotelero, al menos, el 30% de la superficie
edificable asignada, equivalente a 33.180 m?e, cumpliendo simultaneamente que

en los grados 1y 3 es, al menos, el 50%.

Art.8 Altura de la edificacion

Se expresa en el siguiente cuadro, en cada grado y ambito:
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GRADO ALTURA DE LA EDIFICACION

AC.1.1 =

AC.1.2

AC.1.3 Treinta y cinco (35) metros u ocho (8) plantas
AC.1.4

AC.2.1

AC.2.2

AC.2.3 Veinticinco (25) metros o cinco (5) plantas
AC.3.1

AC.3.2 Veinticinco (25) metros o seis (6) plantas

De lo anterior se exceptuan:

1. En las Zonas AC.1.2, 1.3, 2.1, 3.1 y 3.2, en el interior de una primera franja de
terreno de cien (100) metros de anchura, paralela a la linea de proteccion del
Parque Regional, se establece una altura maxima de doce (12) metros.

2. En las Zonas AC.1.2, 1.3 y 2.1, el interior de una segunda franja de setenta (70)
metros de anchura, colindante con la anterior, por su lado interno, se establece una

altura maxima de veinticinco (25) metros.
Art.9 Cota de origen y referencia

La cota de origen y referencia coincide con la de nivelacién de la planta baja o

basamento de la construccion.
Art.10 Altura de pisos
La altura minima de pisos, medida entre el suelo y el techo acabados, sera:

1. Trescientos diez (310) centimetros para la planta baja

2. Doscientos ochenta y cinco (285) centimetros para la planta de piso.
Art.11 Condiciones de imagen urbana

La composicion de la edificacion, materiales, disposicion de salientes, cornisas y
aleros, color y tratamiento del disefio en general, son libres en el ambito de esta Zona.

Asimismo, es libre la disposicion de marquesinas, rotulos y banderines.
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SECIION TERCERA. REGIMEN DE LOS USOS
Art.12 Usos caracteristicos

Dotacional y servicios terciarios en todas sus clases.

La suma de las superficies construidas computables dedicadas a los usos

caracteristicos sera, como minimo, igual al cincuenta por ciento (50%) del total.
Art.13 Usos compatibles

1. Logistica y almacenaje, talleres industriales e industria limpia.
Residencial, como guarderia y custodia de las instalaciones y actividades.

2. Estaciones de servicio y servicios del automovil, cumpliendo con la regulacion
establecida en la Ordenanza municipal que es de aplicacion.

3. Infraestructuras del transporte,
Servicios,

5. Garaje-aparcamiento.

Art.14 Aparcamientos

Los aparcamientos deberan incluir en su ordenacién plantaciones de arbolado con el

fin de conformar pantallas visuales.

Con caracter general se dispondra una (1) plaza de aparcamiento, como minimo, por

cada cincuenta (50) metros cuadrados de superficie edificada.

La dotacion en el uso hotelero sera, al menos, de una (1) plaza de aparcamiento por

cada dos (2) habitaciones o setenta (70) metros cuadrados de superficie edificada.

En el uso comercial se dispondra de una (1) plaza de aparcamiento, como minimo, por
cada cincuenta (50) metros cuadrados de superficie de venta no alimentaria y una (1)
plaza cada veinticinco (25) metros cuadrados de superficie de venta alimentaria. Si la
superficie de venta dedicada a la alimentacion supera los cuatrocientos (400) metros
cuadrados, dicha superficie tendra una dotacion cuatro (4) veces superior a la

establecida con caracter general.

MODIFICACION N° 1 DEL PP DEL SECTOR PARQUE DE OCIO
DE LA COMUNIDAD DE MADRID. SAN MARTIN DE LA VEGA. 129/161



CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 5
“ACTIVIDADES”
Art.1 Ambito y caracteristicas

1. Pertenecen a esta zona las areas grafiadas en el plano de zonificacion con el
codigo 5.
La tipologia edificatoria es libre.

Su uso caracteristico son servicios terciarios y dotaciones.
SECCION PRIMERA. CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICACION

Art.2 Parcela minima. Condiciones de la parcela

A efectos de parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones el Plan Especial

establecera las condiciones que deberan cumplir las parcelas.
Art.3 Ocupacion

La ocupacién de la parcela no podra superar el setenta por ciento (70%) de su

superficie.
Art.4 Superficie edificable

1. Se establece una superficie edificable maxima de doscientos veinte mil (220.000)
metros cuadrados.

2. Coémputo de superficie edificable.
Al efecto de computar la superficie edificable se considerara unicamente la

consumida por locales vivideros o estanciales.
Art.5 Altura de la edificacion

Con caracter general se establece una altura maxima de veinticinco (25) metros o seis

(6) plantas.
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Art.6 Condiciones de la imagen urbana

La composicion de la edificacién, materiales, disposicion de salientes, cornisas y
aleros, color, tratamiento del disefio en general, seran determinadas por el Plan

Especial.
SECCION SEGUNDA. REGIMEN DE LOS USOS
Art.7 Usos caracteristicos

Dotacional y servicios terciarios, con un limite de superficie comercial del cincuenta por
ciento (60%) del total.

Art.8 Usos compatibles

1. Industrial, con un maximo del cincuenta por ciento (50%).

2. Residencial, como guarderia y custodia de las instalaciones y actividades.
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CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA
“SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL”
Art.1 Ambito y caracteristicas

6 Pertenecen a esta Zona las areas grafiadas en el plano de zonificacion con el
codigo SIPS.
La tipologia edificatoria es libre.

Su uso caracteristico son equipamientos y dotaciones.
Art.2 Obras admisibles
Se permiten los siguientes tipos de obras, individualmente o asociadas entre si:

1. Obras en los edificios:
a) Obras de restauracion
b) Obras de conservacion
c) Obras de consolidacion
d) Obras de acondicionamiento
e) Obras de reestructuracion
f) Obras exteriores
g) Obras de demolicion

2. Obras de nueva edificacion:
a) Obras de reconstruccion
b) Obras de sustitucion
c) Obras de nueva planta

d) Obras de ampliacion
SECCION SEGUNDA. CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICACION
Art.3 Parcela minima. Condiciones de la parcela

A efectos de parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones se establece una

superficie minima de parcela de diez mil (10.000) metros cuadrados.
Art.4 Posicion de la edificacion

1. La edificacion podra situarse segun alineacion a vial o retranqueada.

MODIFICACION N° 1 DEL PP DEL SECTOR PARQUE DE OCIO
DE LA COMUNIDAD DE MADRID. SAN MARTIN DE LA VEGA. 132/161



e

La posiciéon de la edificacion se establece con relacion a su altura (H) de
coronacion, medida desde la cota de nivelacion de la planta baja o basamento.
Separacion a los linderos.

La edificacién se dispondra de modo que sus fachadas guarden una separacion
igual o superior a la mitad (1/2) de su altura de coronacioén (H:2) respecto del
lindero correspondiente, con minimo de diez (10) metros.

Separacion entre edificios dentro de la misma parcela

Cuando varios edificios situados en la misma parcela no guarden continuidad
fisica, deberan mantener una separacion entre sus fachadas igual o superior a la
mayor de sus alturas, con minimo de seis (6) metros.

Podréa reducirse la magnitud la separacion hasta la tercera parte (1/3) de su altura
(H:3), con minimo de seis (6) metros, en los siguientes casos:

e Cuando las dos fachadas sean paramentos ciegos.

e Cuando todos los huecos de al menos una fachada correspondan a piezas no

habitables o estanciales.

Art.5 Ocupacion

Art.6

Art.7

Art.8

La ocupacién de la parcela no podra superar el cincuenta por ciento (50%) de su

superficie, en cualquier grado.

Superficie edificable

1.

Se establece una superficie edificable maxima de cincuenta y cuatro mil (54.000)
metros cuadrados.

Computo de superficie edificable.

Al efecto de computar la superficie edificable se considerara unicamente la

consumida por locales estanciales.

Altura de la edificacion

Con caracter general se establece una altura maxima de veinticinco (25) metros o seis

(6) plantas.

Cota de origen y referencia

La cota de origen y referencia coincide con la de nivelacion de la planta baja o

basamento de la construccion.
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Art.9 Altura de pisos
La altura minima de pisos, medida entre el suelo y el techo acabados, sera:

1. Trescientos diez (310) centimetros para la planta baja

2. Doscientos ochenta y cinco (285) centimetros para la planta de piso.
Art.10 Condiciones de imagen urbana

La composicién de la edificacion, materiales, disposicion de salientes, cornisas y
aleros, color y tratamiento del disefio en general, son libres en el ambito de esta Zona.

Asimismo, es libre la disposicion de marquesinas, rotulos y banderines.
SECION TERCERA. REGIMEN DE LOS USOS
Art.11 Usos caracteristicos

Dotacional y equipamientos en todas sus clases.
Art.12 Usos compatibles

Residencial, como guarderia y custodia de las instalaciones y actividades.
Art.13 Aparcamientos

Los aparcamientos deberan incluir en su ordenacién plantaciones de arbolado con el
fin de conformar pantallas visuales. En la Zona SIPS se dispondra una (1) plaza de
aparcamiento, como minimo, por cada cincuenta (60) metros cuadrados de superficie

edificada.
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CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA
“INFRAESTRUCTURA DE TRANSPORTE FERROVIARIO”
Art.1 Ambito y caracteristicas

1. Pertenecen a esta Zona las areas grafiadas en el plano de zonificacién con el
codigo IFT, integrantes de la red de infraestructuras de transporte ferroviario.

2. Suelo de dominio y uso publicos de la Comunidad de Madrid.

Art.2 Condiciones particulares

Sobre estos espacios opera la requlacién sectorial del transporte ferroviario.
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CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA
“SUBESTACION ELECTRICA”
Art.1 Ambito y caracteristicas

1. Pertenece a esta Zona el area grafiada en el plano de zonificaciéon con el codigo
SE, integrante de la red de infraestructuras eléctricas, Subestacion Eléctrica.

2. Suelo de dominio y uso privados.
Art.2 Condiciones particulares

Sobre estos espacios opera la regulacién sectorial del sector eléctrico y las normas de
la Compaiiia titular de la infraestructura.
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CONDICIONES PARTICULARES DEL

“SISTEMA GENERAL ORDENADO A TRAVES DEL PLAN PARCIAL”

De acuerdo con lo permitido por las Normas Subsidiarias, el Plan Parcial incluye la ordenacion

de una parte de los sistemas generales a él adscritos, dejando el resto para su desarrollo

posterior por un Plan Especial.

Los suelos que se ordenan, por su forma y situacién, presentan un caracter de proteccion o

defensa de los bordes, tanto del Parque de Ocio respecto de su entorno, como del Parque

Regional respecto a las futuras actividades de la zona. Manteniendo esa vocacion, se dictan

sobre ellos las siguientes normas:

1.

Su capacidad de proteccion se reforzara, cuando se considere necesario, con
vegetacion e incluso alterando su topografia natural mediante caballones terrizos.
Manteniendo la funcién anterior, se pretende también que estos suelos, por su
linealidad, constituyan itinerarios de borde, tanto peatonales como para bicicletas,
pudiendo mayarse con las ofras vias municipales de este tipo.

No se asigna ninguna edificabilidad a estos suelos, no siendo por tanto ocupables
por edificaciones.

Se permite discurrir bajo su superficie cualquier tipo de infraestructura o servicio
que se considere necesario para el funcionamiento de las redes locales del Plan
Parcial o generales del municipio.

Se permite atravesar estas bandas de proteccion por el viario que sea necesario
para dar acceso a las distintas parcelas, en concreto en su union con la M-506,
previa tramitacion de las autorizaciones correspondientes de los Organismos
competentes.

Pese a no estar incluidos, en sentido estricto, en el ambito del Plan Parcial, el
proyecto de Urbanizacién comprendera estos suelos, definiendo las obras
necesarias para conseguir lo anterior y haciendo prevision econdémica para las

mismas, como si de suelo del Plan Parcial se tratara.
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1.5 IV. PLAN DE ETAPAS

1 PLAN DE ETAPAS e

En cumplimiento de lo estipulado en el Réqlamento db F‘Ianeamento Urbanistico se define
un Fian de Etapas en el que se ssafablece una Ezapa Onica para la realizacion de las

Dicha Etapa Unica tiene tres hitos de obligado cumplimiento:

- Presentacion del Proyecto de Compensacién: 12 meses a partir de la aprobacion

definitiva del Plan Parcial.

- Presentacién del Proyecto de Urbanizacién: 18 meses a partir de la aprobacion
definitiva del Plan Parcial. El Proyecto de Urbanizacién establecera el plazo de
realizacién de las obras, asi como sus fases definitivas.

- Presentacion del Plan Especial de la Zona 5: 24 meses después de la aprobacidn
definitiva del Plan Parcial. El Plan Especial de la Zona 5 fijara el plazo para la
presentacién del Proyecto de Urbanizacién especifico que lo desarrolle.

El Plan Parcial establece, con caracter orientativo, no vinculante ni en el dmbito ni en el
orden de prioridades, tres fases sucesivas para la ejecucién de las obras de Urbanizacion.
Se enliende como tales, todas las labores necesarias para el suministro las dotaciones y
de los elementos que componen las distintas redes de servicios.

suelo a ceder, serd el necesario para que el area ya urbanizada c/qn‘itw?a u:ﬂa Ndad
funcional directamente utilizable. % \.

zonas: \ o

Fase 1: T

i

- Ejecucién del vial principal de acceso norte-sur, desde el enlace c.on Ia M-506

hasta el acceso a la Zona 1 (Parque Tematico).

- Ejecuci6tn de la conexién con la M-301 y camino de acceso norte a la Zona 1.
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- Ejecucién de la urbanizaciéon completa para la puesta en servicio de la Zona 1.

- Ejecucién de las Zona %
édmbito.

E] pressrte documantn, ha side

Se establece un plazo, con carécter indicativo de méximo, para el cumplimiento de los
deberes de ejecucion de la urbanizacién de |a primera fase del Plan Parcial de dos (2)
aitos desde la publicacion en el BOCM del acuerdo de aprobacién definitiva del Proyecto
de Urbanizacién, no computandose en el plazo indicado, el tiempo para |a realizacién de
aquellos actos que dependen de la administracién, y siende siempre posible su prérroga

Y COMUNIDAD DE MADR
cuando justificadamente se acuerde. SONEEIERIA DE AREAE B

Fase 2: FLANIFILAG VN HEGIONA,

- Ejecucion del vial secundario que partiendo del ejeu}iado ch B hd‘fsla e

desarrolle en direccién noroeste.

Ejecucion de las |labores de urbanizacién para la puesta en servici

siguientes zonas:

Zonas 2.1, 2.2 y 2.3 Ser‘ii’i‘éi&é“hiﬁaté'iﬁﬁ’
Zona 3: Centro Comérmal y Racreatlvo
Zonas 4.1y 4 2: Actwldades compleme‘__an

| o R
Fase 3: A . \Q— Q 8

- Ejecucion de la urbamzacm del réé'to de las zongs del Plan Parcial,

':'grados 1y 2.

PR L

'l 5
remitidas a Planeamiento Espemai y Proyaclo de Urbanlzacubn especifico

En el caso de las fases 2 y 3 se considera, en Ios mlsmes térrmncs de la fase 1, un plazo

et

| BGCM del acuerdo de
mzamdm para ]Ievar a*pat{o los

méaximo de cuatro (4) afios, contados desde la pub‘
aprobacién definitiva del correspondiente Proyecto de
deberes de ejecucién de la urbanizacién. £ £ % ";_‘._--;.\

La duracién total de la Etapa Unica en la que se desarrollard ‘el Proyecto, referida fa la

fecha de la aprobacién definitiva del Plan sera de seis (8) afos. Haibige TR

Tal y como establece el Reglamento de Gestién Urbanistica, la cesién de las obras de
urbanizacién e instalaciones y dotaciones se efectuara por el promotor dentro de un plazo
no superior a tres meses, contando desde la recepcién definitiva de las obras por parte del
promotor.

En cuanto a la Etapa Edificatoria se adecuard a la Etapa de Urbanizacion con ia
posibilidad de edificacién simultanea a la ejecucion de las obras de urbanizacién segun lo
determinado en el articulo 1V.4.2. de las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias.
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1 PLAN DE ETAPAS

(..

Con objeto de definir el proceso de ejecucion espacio-temporal de la Modificacion n° 1 del
Plan Parcial de 1998, tanto en sus actos juridicos preparatorios como en su desarrollo de
ejecucion material, se proponen los siguientes plazos para el desarrollo del procedimiento

administrativo y la ejecucion de las obras de urbanizacion y edificacion.

El articulo 49.d) de la LSCM contempla el contenido, organizacion y gestion de la ejecucion,
lo que se desarrolla en el articulo 78.2 de la misma Ley a propdsito de la ordenacion
pormenorizada. Se refiere a los plazos maximos y minimos para:

o La ejecucion de las previsiones del proyecto de Modificacion,

e [ a edificacion de los solares de usos lucrativos.

Consiste en un calendario en el que se desenvuelve la actividad urbanizadora y edificatoria
que comprende la prevision de la duracion temporal de las obras y de la puesta en servicio
del suelo calificado para un uso publico, asi como la posibilidad de alcanzar en el tiempo los
niveles exigibles en los distintos servicios, a medida que avance la urbanizacion, y como

requisito previo o simultaneo para la utilizacién edificatoria de los terrenos.

En el caso presente, el proyecto de Modificacién n° 1 no incide en la organizacion y gestion
de la ejecucion de la Unidad de Ejecucion tnica del sector establecida en el Plan Parcial de
1998.

En efecto, dado que la Modificacién no incide ni en la programacion de plazos que se habia
establecido en el Plan Parcial, ni incide en cualquier prevision econémica de ejecucion del
sector, cuyas obras de urbanizacion, tal y como ya se ha introducido en este proyecto, estan
concluidas, recepcionadas y entregadas a su uso y servicio, salvo las obras que estan
garantizadas mediante aval depositado en el Ayuntamiento con fecha 15 de diciembre de
2006 que corresponden a reposicion de caminos, ejecucion de zonas verdes, laminador y

demolicion depuradora, y soterramiento de una linea eléctrica.

La incidencia de las actuaciones necesarias del proyecto de Modificaciéon n® 1 no se extiende

fuera de su ambito territorial de aplicacion, restringido y limitado sobre fincas de propiedad
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privada, y en una parte de la red viaria existente, aqui solo a afectos de los necesarios ajustes

con las nuevas calles que se califican.

Se establecen los siguientes plazos para el desarrollo total de las previsiones del proyecto,
que son garantia y compromiso de la pronta ejecucion de las previsiones de ordenacion que
aqui se desarrollan y permiten visualizar de forma anticipada su resultado final. Los plazos se
establecen a partir de la aprobacion definitiva del proyecto de Modificacion n° 1 y su

efectividad:

e Presentacion de la modificacion del proyecto de Compensacion de 1999,
mediante una operacion juridica complementaria o el documento que pueda
resultar mas adecuado, dos (2) meses desde la publicaciéon del acuerdo de

aprobacioén definitiva del proyecto de Modificacién y su contenido normativo.

e Presentacion de la modificacion del proyecto de Urbanizacién para la
ejecucion del suelo que resulta calificado para un uso publico: calles V4 y V5, tres
(3) meses desde la publicacion del acuerdo de aprobacion definitiva del proyecto

de Modificacién y su contenido normativo.

e Aprobada definitivamente la modificaciéon del proyecto de Urbanizacion, con la
formalidad que se requiere, e inscritas en el Registro de la Propiedad las
modificaciones que corresponden, se iniciara la ejecucion de las obras de las
nuevas calles publicas antes de haber transcurrido dos (2) meses desde la
aprobacion del proyecto e inscripcion, y se desarrollara de acuerdo con la
programacion que en él se establezca. Las obras se completaran con la ejecucion

de las obras pendientes del proyecto de Urbanizaciéon aprobado en 1999.

e Se solicitara licencia urbanistica de obra y actividad para la construccion del
primer edificio de uso hotelero, antes de haber transcurrido seis (6) meses
desde la inscripcion en el Registro de la Propiedad las modificaciones que
corresponden. Las obras dardan comienzo antes de transcurridos seis (6) meses

desde la obtencién de la licencia y su duracion se prevé de treinta (30) meses.

De esta forma, suponiendo aprobado con caracter definitivo el proyecto de

Modificacién n° 1 del Plan Parcial de Ordenacién del sector Parque de Ocio de la
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Comunidad de Madrid, y publicadas sus disposiciones normativas, antes de
finalizar el mes de marzo de 2021, podran comenzar las obras del primer hotel en

un (1) afio, antes de marzo de 2022.

e Antes de transcurridos dos (2) meses desde la publicacion del acuerdo de
aprobacion definitiva del proyecto de Modificacion y su contenido normativo, se
presentara a tramite el Plan Especial para Ila definicion de las actuaciones en
la M-301.

e Las obras daran comienzo antes de haber transcurrido dos (2) meses desde la
aprobacion del Plan Especial y el proyecto constructivo, y se desarrollaran de

acuerdo con la programacion que en ellos se establezca.

e Lalicencia urbanistica de primera ocupacion y puesta en servicio de cualquier
edificio que se desarrolle en el sector en la nueva Zona AC.1, en los ambitos 1, 2
y 4, como resultado de las previsiones del proyecto de Modificacién n° 1, requiere

que, con caracter previo, se recepcionen las actuaciones en la M-301.

A los efectos de lo prevenido en los articulos 99.3 y 135.7 de la LSCM, se establecen tres
fases para la ejecucion de las obras que resultan del proyecto de Modificacién del Plan Parcial,

mas las obras pendientes del proyecto de Urbanizacién de 1999:

e FASE 1: gjecucion de la calle V4 y las infraestructuras asociadas.

e FASE 2: gjecucion de la calle V5 y las infraestructuras asociadas.

e FASE 3: gjecucion de las obras pendientes del proyecto de Urbanizacion de 1999,
avaladas ante el Ayuntamiento.

e La duplicacion del carril de acceso desde el Norte a la glorieta existente en la

carretera M-301 se ejecutara junto con la primera fase que se ponga en marcha.

No se establece prelacion entre las tres FASES, que son capaces de prestar el uso al que van
destinadas y permiten la prestacion de los servicios publicos de forma autébnoma e
independiente, y podran ejecutarse sucesiva o simultaneamente, y en el orden que se

determine mas conveniente.
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1.6 V. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

ﬁi;ziy DE GROENAGION, QWU'B:

SAN MARTIN DE&
(‘-\.

I3

JUSTIFICACION DEMAEAL . AN

PARQUE DE OGILEE EACORMIMORE DENADR
PLANIFICACION HEGmnm‘bm D(a T
1 6 SEV. 1955

MaDO P.E.M. SIN IVA - MPtas.
MEDICION | FASE1 | FASE2 | FASE3 | TOTAL
1 CONEXIONES EXTERIORE
BED VIARIA
ENLACE CON LA M-506 891.25| 891,25
GLORIETA EN LA M-301 104,00 1o4.ou|
SUBTOTAL RED VIARIA 995,25 995,251
DEPOSITO PROVISIONAL 3.000 m3 3865 3865
CONDUCCION PROVISIONAL 300 mm. 1.300 m 24,83 24,83
DEPOSITO PRINCIPAL 11.000 m3 141,73 141,73
CONDUCCION PRINCIPAL 600 mm 12,000 m 915,20 915,20
SUBTOTAL AGUA POTABLE 1.120,41 0,00 1.120,41
SANEAMIENTO, RED DE AGUAS NEGRAS
COLECTOR 500 mm 2900 m 62,24 62,24
AMPLIACION E.D.AR. 44 67 4467
COLECTOR 500 mm BS00O m 14811 148,11
AMPLIACION F.D.AR. 179,41 179.41
BOMBEO DE AGUAS NEGRAS N°4 2.500 m3/h 82,04 82,04
BOMBED DE AGUAS NEGRAS N°2 2.600 m3/h 82,04 82,04
SUBTOTAL AGUAS NEGRAS 106,91] 491,61 538,52
COLECTOR 2.000 mm 3.500 m 598,47
SUBTOTAL AGUAS PLUVIALES| 598,47
RED DE AGUA REUTILIZADA
TRATAMIENTO TERCIARIO 4.200 m3/d 110,10
DEPOSITO N°1 1.500 m3 23,06
ESTACION DE BOMEEO 350 m3/h 11,74
CONDUCCION 400 mm 8.800 m 183,09
TRATAMIENTO TERCIARIO 4.200 m3/d
DEPOSITO N°1 1.500 m3
ESTACION DE BOMBEO 350 m3mh
CONDUCCION 400 mm 6.900 m
SUBTOTAL AGUA REUTILIZADA 327,99
ENERGIA ELECTRICA
CIRCUITO 15 Kv DE 8 y 5 TUBOS 8150 m 115,70
OBRA PARA ALOJAMIENTO CABLES E.E. 6150 m 52,77
DOBLE CIRCUITO 15 Kv DE 3 TUBOS 6.150 m 95,03
MODULO DE AMPLIACION DE SUBESTACION 15 MVAS 91,00
CIRCUITO 15 Kv 1.550 m -3&}3:1- AR NTLET
MODULO DE AMPLIACION DE SUBESTACION 15 MVAS 004 .. 91400
SUBTOTAL ENERGIA ELECTRICA
CONDUCCION 4" Y 16 bar 500 m
ESTACION REGULADORA DE PRESION. APA-MPB.,
SUBTOTAL GAS
TENDIDO DE FIBRA OPTICA 4.000 m .
SUBTOTAL TELEFONO 54
I AT R FRMEIvETY: [Ten
TOTAL CONEXIONES EXTERIORES)| 3.416,17|1,005,63| 102,97 4.524,77
2 DESVIO DE SERVICIOS
ENERGIA ELECTRICA
SOTERRAMIENTO DOBLE CIRCUITO 45 Kv 4.400 m 328,89 328,89
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N i v 1

SRUAMNIDIVIL T NS wn =

JUSTIFICACION m&tog\ VALORACIERIDED PRAN PARGIRK BEVORDENACION Qg,;. SAUD:
PARQUE DE OClI '?EBL%cowmmoE £N SAN MARth b EGA.
MR MA{DR:D{* : P

#

!
L

P.E.M. SIN IVA - MPtas.
| wmepicion | Fase1 | Fase2 | Fases | ToTaL
SOTERRAMIENTO CIRCUITO AEREQ 15 Kv 4150 m 54,30 54,30
SOTERRAMIENTO CIRCUITO AEREQ 15 Kv <00 m 14,90 14,90
SOTERRAMIENTO CIRCUITO AEREOQ 45 Ky 1.050 m 56,52 56,52
SOTERRAMIENTO CIRCUITO AEREQ 45 Kv 400 m 24,75 24,75
TOTAL DESVIO SERVICIOS 383,19 0,00] 9617 479,36
3 URBANIZACION PRIMARIA
EXPLANACIONES
DESPEJE Y DESBROCE 93.600 m3 1217 12,17
TERRAPLEN PRESTAMOS 46.800 m3 36,50 36,50
DESPEJE Y DESBROCE 29.400 m3 3,82 382
TERRAPLEN PRESTAMOS 14.700 m3 11,47 11,47
SUBTOTAL EXPLANACIONES 48,67 15,20 63,06
VIARIO PRINCIPAL 50 m 1.800 m 511,08 511,08
ACCESOQ NORTE 800 m 89.27 89.27
VIARIO PRINCIPAL 40 m 700 m 144,05 144,05
SUBTOTAL PAVIMENTACION 600,35 144,05 744,41
DISTRIBUCION AGUA POTABLE
CONDUCCION 300 mm 3500 m 66,86 66,86
CONDUCCHON 600 mm 2200 m 461,67 461,67
CONDUCCION 300 mm 650 m 12,42 12,42
CONDUCCION 300 mm 3.000 m 57,32 57,32
CONDUCCION 300 mm 330 m 6,30 6,30
SUBTOTAL AGUA POTABLE 66,85| 474,08 63,62 604,56
SANEAMIENTO. RED DE AGUAS NEGRAS
COLECTOR 800 mm 2000 m
COLECTOR 300 mm 1,400 m
COLECTOR 500 mm 800 m
COLECTOR 300 mm 1.300 m
COLECTOR 500 mm 1.100 m
COLECTOR 300 mm 330 m
CONEXION POLIGONO AYMAIR 100 m
SUBTOTAL AGUAS NEGRAS|
TANQUE TORMENTAS PARGUE TEMATICO 40,000 m3 6196 - A s
COLECTOR2.000 MMy | oo o o oo suum 153.86 S| g 183,86
COLECTOR 1800 mm = ~ =~ '~ =~ 2200 m 278,03 276,03
ABSORBEDEROS VIAL'SON ° s 16800 m 33,87 33,67
ABSORBEDEROS ACCESO NORTE ] ..800m 8,58 8,58
TANQUE TORMENTAS N°3 110,000 m3 61,96| 61,96
TANQUE TORMENTAS fe2: 2'2. Q‘- ? 31,000 m3 68,15 68,15
00-LECTOR2000mm P q__ 10 ,_qa 1.800 m 324,81 324,81
COLECTOR 1.600mm ~ =~ = * 1500 m 188,20 188,20
ABSORBEDEROS V&L-‘-Win ChL TEHCEP00 m 16,59 16,99
TANQUE TORMENTAS NY1; cacyeyb 9,000 m3 55,76 55,76
COLECTOR 2.000 mm " LT 1754 1.000 m 170,95 170,95
COLECTOR 1.000 mm ' (1 330m 18,89 18,89
SUBTOTA 534,00 660,10| 245.60| 1.430,79
ENERGIA ELECTRICA
CIRCUITO 15 Kv 4,000 m 45,95 4595
CIRCUITO 15 Kv 7.400 m 57,15 57,15
CIRCUITO 15 Ky 4650 m 64,64 64,64
SUBTOTAL ENERGIA ELECTRICA 45,95 57,15 64,64 167.73
]
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JUSTIFICACION DE LA VALORACION DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SAU D:
PARQUE DE OCIO DE LA COMUNIDAD DE MADRID EN SAN MARTIN DE LA VEGA.

MADRID(*)
P.E.M. SIN IVA - MPtas.
MEDICION | FASE1 | FASE2 | FASE3 | TOTAL
DISTRIBUCION DE GAS
CONDUCCION 4 bar 2.000 m 18,20 18,20
CONDUCCION 4 bar 1.500 m 13,65 13,65
CONDUCCION 4 bar 1.800 m 17.29 17.29
CONDUCCION 4 bar 1.100 m 10,01 10,01
SUBTOTAL GAS 18,20 13,65) 27,30 59,15
LINEAS TELEFONICAS
TRITUBO 140 mm 2.000 m 10,34 10,34
TRITUBO 110 mm 1.500 m 7,75 7,75
TRITUBO 110 mm 1.800 m 9,82 982
TRITUBO 110 mm 1.100 m 5,68 5,68
SUBTOTAL TELEFONO 10,34 775 15,50 33,58
ALUMBRADO PUBLICO
VIARIO PRINCIPAL 50 m 1.800 m 108,71
ACCESOQ NORTE 800 m 13,65
VIARIC PRINCIPAL 40 m 700 m
SUBTOTAL ALUMBRADO 122,36
JARDINERIA DE ALINEACION
VIARIO PRINCIPAL 50 m 1.800 m 25,84
ACCESO NORTE €00 m 5.20
VIARIO PRINCIPAL 40 m 700 m
SUBTOTAL JARDINERIA 31,04
TOTAL URBANIZACION PRIMARIA 1.721,22
4 URBANIZACION DEL AREA 5
PLAN ESPECIAL(*)
TOTAL URBANZACION| 685.340 m2 2.230,61| 2.230,61]
5 TRATAMIENTO DE ZONAS VERDES [4s0.000 m2 | 390,00 | [ 390,00
6 TRATAMIENTO DE SISTEMA GENERAL DE PROTECCION | | T 29,73] 20,27] 50,00
| TOTAL 1+2+3+4+5+6 5.910,58 2.491,14 2.897,49] 11.299,30)

(*) Esta valoracion incluyerlos costes del Proyecto! 487 oo los costes de las licencias y los comespondientes a les labores de Seguridad
y Salud, Direccitn glg Ig; Opms y.Contrgl ge Ia E:a\l‘loflac!2

(**) A determinar an funcltm del Pléneamlem Remitido

o
NOTA: Los pmyectps de adiﬁmubn incluirén los da umamzauén sacundaria gue permitan cumplir los ectéindares de aparcamisnto.
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V. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

(...

En la Modificacion n°® 1 del Plan Parcial se contiene una evaluaciéon econémica estimada de
todos los costes de realizacion de las nuevas calles que se califican y la actuacion en la
glorieta existente en la M-301, en valor constante de febrero de 2021, que permite imputar los
costes al propietario de una parte del suelo y del aprovechamiento urbanistico del sector,
proponente de la iniciativa, y dicha valoracién se ajustara en la fase de ejecucion del

planeamiento.

Se desagregan a continuacion las obras de urbanizacion en el sector resultantes de este
proyecto de Modificaciéon n® 1, mas las obras pendientes de ejecucién que se habian previsto
en el proyecto de Urbanizacién del sector aprobado en junio de 1999. Son las siguientes, y su
correspondiente presupuesto de ejecucion por contrata, sin IVA, en valor constante de febrero
de 2020:

OBRAS RESULTANTES DEL PROYECTO DE MODIFICACION N° 1

o Complemento de la ejecucion de la calle V4, incluidas las nuevas instalaciones
necesarias, 50 €/m?®s, equivalente a 2.717.167,50 €

o  FEjecucion de la calle V5, incluidas las nuevas instalaciones necesarias, excepto el
paso elevado sobre el tren, 150 €/m?s, equivalente a 1.799.400,00 €

e Paso elevado sobre el tren, 1.000 €m?s, equivalente a 922.650 €

e Duplicacion del acceso Norte en la glorieta existente en la M-301 y restitucion del

carril bici que pueda resultar afectado, 150 €/m?s, equivalente a 105.000,00 €
En total, 5.544.217,50 €.

La financiacion de estas obras corresponde a ESPACIA AVANTE, S.L. Y PARQUE
TEMATICO DE MADRID, S.A.

OBRAS PENDIENTES DE EJECUCION QUE SE HABIAN PREVISTO EN EL PROYECTO
DE URBANIZACION APROBADO EN 1999

e  Reposicion de caminos, 93.654,16 €
e  Ejecucién de zonas verdes, 1.977.329,00 €
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e Laminador y demolicién depuradora, 290.642,00 €

e  Soterramiento linea eléctrica, 594.701,00 €
En total, 2.956.326,16 €

Estas obras estan garantizadas mediante aval depositado en el Ayuntamiento con fecha 15
de diciembre de 2006, registro de entrada 13963, por OBRAS DE MADRID GESTION DE
OBRAS E INFRAESTRUCTURAS, S.A.

Las obras que, en su caso, puedan resultar necesarias como resultado de la puesta en servicio
de la Zona 5 se definiran en el correspondiente proyecto y permitiran completar y resolver
definitivamente la movilidad del sector, su conexion y relacién con el entorno consolidado y la

solucion del acceso a todas las parcelas, publicas y privadas.

El coste de ejecucion de estas obras, los agentes que intervendran en su desarrollo y
financiacién, el modo de ejecucién, y los plazos para su entrada en funcionamiento, seran
establecidos en el correspondiente proyecto, acordados entre el Promotor de la iniciativa, los

Organismos publicos que deban intervenir y el Ayuntamiento de San Martin de la Vega.

Dado que la Modificacion n° 1 es de iniciativa privada, ademas del cumplimiento de las
garantias establecidas por el ordenamiento vigente, los propietarios proponentes de la
Modificacién n° 1 y titulares de un porcentaje mayoritario en el sector de su suelo y del
aprovechamiento urbanistico: ESPACIA AVANTE, S.L. Y PARQUE TEMATICO DE MADRID,
S.A., asumiran las obligaciones resultantes de la misma, asegurandose la financiacion

mediante fuentes privadas.

Se cumple con esto la doctrina del Tribunal Supremo respecto de los medios de financiacion
en los planes de iniciativa privada ya que, como dicen las Sentencias de 28 de diciembre de
1970, 29 de enero de 1971 y 26 de julio de 1993, “atento el legislador a que el planeamiento
se asiente sobre reales posibilidades econémicas, exige que el plan cuente con una memoria
de los medios econémicos disponibles afectos a la ejecucién del mismo, lo que no significa
que deba unirse a él un presupuesto detallado (como se exige para los proyectos de
Urbanizacién), sino que se conozcan las fuentes de financiacién del plan y a este respecto,
cuando los medios econdmicos no son de la Administracion sino directamente de los

propietarios y titulares de aprovechamientos urbanisticos, se cumple el mandato legal con
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referirse a esta fuente privada la financiacién, pues no podra decirse que se ha elaborado el

plan sin pensar en un respaldo econémico”.

Por tanto, sin perjuicio de las garantias que se presten formalmente ante la Administracion
por los distintos instrumentos de planeamiento y ejecucion que se presenten, la ejecucion de
la urbanizacién derivada de esta Modificacion se llevara a cabo, segun se ha indicado,
acudiendo a la financiacion privada de los titulares de suelo y aprovechamientos urbanisticos,
proponentes de la iniciativa: ESPACIA AVANTE, S.L. Y PARQUE TEMATICO DE MADRID,
S.A.

En este sentido, los propietarios que asumen la financiaciéon de la ejecucion de las obras
resultantes del proyecto de Modificacion n° 1 del Plan Parcial, poseen recursos propios de
bienes privados suficientes para hacer frente a los costos de las obras de urbanizacion, y de
todas aquellas cargas que pudieran generase en el transcurso de la gestion de la Modificacion
n° 1 del Plan Parcial. En su caso, se podra recurrir a financiaciéon externa con garantia del

suelo y del aprovechamiento urbanistico en el sector.

1.7  PLANOS DE LA MODIFICACION N° 1

Se introducen en el TOMO |V de este proyecto, los planos antes y después de la Modificacion
n°® 1. A ellos se anade el plano n° 5, en el que se grafian las alineaciones, rasantes y las
secciones transversales de las nuevas calles que se califican, los planos de la serie n° 6 (1 a
6) que complementan los correspondientes de infraestructuras del Plan Parcial, y el plano n°
7 en el que se grafian los elementos asociados a la movilidad ciclista y peatonal y la

localizacion de las paradas de autobus.

Son los siguientes:

Plano n°1: SITUACION DEL AMBITO TERRITORIAL sobre el que opera el proyecto de
Modificacién n° 1, en relacién con el término municipal de San Martin de la
Vega y el area de reparto D “Parque de Ocio de la Comunidad de Madrid”, a
escala 1/30.000

Plano n°2: ZONAS DE ORDENANZA que se establecen en el Plan Parcial que se

modlifica, a escala 1/5.000
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Plano n° 3:

Plano n° 4:

Plano n° 5:

Plano n° 6.1

Plano n° 6.2

Plano n° 6.3

Plano n° 6.4

Plano n° 6.5

Plano n° 6.6

Plano n°7

4

SUPERFICIES que se establecen en el Plan Parcial que se modifica, a escala
1/56.000

ZONAS DE ORDENANZA que se establecen en el proyecto de Modificacion n®
1, a escala 1/5.000

ALINEACIONES, RASANTES Y SECCIONES TRANSVERSALES de las
nuevas calles, a escalas 1/2.000, 1/200 y 1/150

INFRAESTRUCTURAS DE LOS SERVICIOS: red de saneamiento de aguas

pluviales, a escala 1/5.000

INFRAESTRUCTURAS DE LOS SERVICIOS: red de saneamiento de aguas

residuales, a escala 1/5.000

INFRAESTRUCTURAS DE LOS SERVICIOS: red de abastecimiento de agua,
a escala 1/5.000

INFRAESTRUCTURAS DE LOS SERVICIOS: red de energia eléctrica, a
escala 1/5.000

INFRAESTRUCTURAS DE LOS SERVICIOS: red de gas natural, a escala
1/5.000

INFRAESTRUCTURAS DE LOS SERVICIOS: red de telecomunicaciones, a
escala 1/5.000

MOVILIDAD CICLISTA Y PEATONAL. LOCALIZACION DE LAS PARADAS
DE AUTOBUS, a escala 1/5.000.

1.8  MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DE LA MODIFICACION N° 1

Establece el del RDL 7/2015, articulo 22 “Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del

desarrollo urbano, garantia de la viabilidad técnica y econémica de las actuaciones sobre el

medio urbano”, en sus numeros 4 y 5:

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de

transformacion urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad

econdmica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacion en las
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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.

5. La ordenacion y ejecuciéon de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacién urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que asegure su
viabilidad econdémica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber
legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas

derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de actuacion.

El ambito de aplicacion es el planeamiento urbanistico, incluidas revisiones, adaptaciones y
modificaciones, si afecta a suelos urbano y urbanizable, circunstancias que se verifican en

esta actuacion del proyecto de Modificacion n° 1.

La exigencia del Informe o Memoria de sostenibilidad econémica del planeamiento supone
completar la evaluacion econdmica de la implantacion de los servicios y de la ejecucion de

las obras de urbanizacion del planeamiento de desarrollo.

Ahora se ariade:

e La necesidad de estudiar el impacto de la actuacion en las Haciendas de las
Administraciones publicas afectadas por la ejecucion del instrumento de
ordenacioén y la puesta en carga y mantenimiento de las nuevas infraestructuras
y también la prestacion de los nuevos servicios, en aras de la evaluacion y
seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano.

e Prueba de la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

De forma general, el texto que aqui se incorpora, trata de garantizar que la sostenibilidad del
modelo de utilizacién del territorio y desarrollo urbano adoptado por el Plan Parcial de 1998 y
su viabilidad esta asegurada, incluso con la realizacion efectiva de lo que la transformacion
urbanistica pretende, desde el punto de vista de las posibilidades econémicas y financieras

que intervienen en la actuacion.

Se recoge a continuacion.
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1.8.1 IMPACTO DE LA ACTUACION EN LAS HACIENDAS PUBLICAS

Una vez finalizada la ejecucion del proyecto de Modificacion n° 1 se cede al Ayuntamiento de

San Martin de la Vega el suelo correspondiente a las nuevas calles V4 y V5, libre de cargas,

y a las Companiias de servicios las respectivas redes de las infraestructuras ejecutadas

conforme a sus normas y criterios.

Ello supone que el desarrollo previsto en el proyecto de Modificaciéon n° 1, que adapta y

reajusta la ordenacion del sector establecida en el vigente Plan parcial de 1998, se integra en

la estructura urbanistica de San Martin de la Vega sin coste alguno para las Haciendas

publicas.

Por su parte, la prestacion de los servicios de:

a)
b)
c)
d)
e)
f)

9)
h)

suministro de energia eléctrica,

abastecimiento de agua,

saneamiento y depuracion de aguas residuales,
saneamiento de aguas pluviales,

agua reciclada para el riego,

gas natural,

telefonia y tratamiento de datos, y

la recogida de residuos urbanos,

se facturan directamente a los usuarios, y no suponen carga de cualquier tipo para las

Haciendas publicas.

Por tanto, y en relacién con la aplicacion del articulo 22.5 del RDL 7/2015,

Dado que no se introducen nuevos usos en el sector, sino solo se flexibiliza su
implantacién a través de la aplicacion del uso mas genérico AC. Actividades
Complementarias, el proyecto de Modificacion n° 1 no incide en las
determinaciones econémicas basicas relativas a los valores de repercusion de
cada uso urbanistico.

No se comprometen ayudas publicas, ni se requieren indemnizaciones, y la
ejecucion y financiacion de las nuevas redes publicas, en todo caso, corresponden

a los propietarios del suelo.
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e Tampoco se incide sobre el patrimonio personal de los particulares, ni
compromete inversiones para las empresas prestadoras de servicios de energia,
abastecimiento de agua, saneamiento y depuracion y telecomunicaciones.

e El proyecto no incide de cualquier forma sobre las Haciendas Publicas.

Téngase en cuenta que el mantenimiento de los espacios publicos: calles y zonas verdes, por
aplicacion del articulo 136.2 de la LSCM, esta encomendado en el sector SAU D Parque de
Ocio de la Comunidad de Madrid a una Entidad Urbanistica de Conservacion en la que

participan los propietarios privados del sector, de acuerdo con los pactos suscritos entre ellos.

En adecuada correspondencia, el mantenimiento de los espacios publicos resultantes de este
proyecto: nuevas calles V4 y V5 se llevara a cabo por la Entidad Urbanistica de Conservacion

del sector, de forma que no se compromete cualquier recurso publico.
1.8.2 VIABILIDAD ECONOMICA

La repercusion de las nuevas inversiones necesarias para la ejecucion de las previsiones de

este proyecto es la siguiente:

e Presupuesto de ejecucion por contrata, sin IVA, 5.5644.217,50 €

e Repercusiéon sobre la superficie edificable, de los propietarios que asumen su
financiacion,
5.544.217,50 € + 450.000 m?e = 12,32 €/m?e

e  Repercusion sobre la superficie del suelo del sector calificado para usos lucrativos,
de los propietarios que asumen su financiacion,
5.544.217,50 € + 2.347.758 m?s = 2,36 €/m*s

La consulta en esta fecha de los portales inmobiliarios: HABITACLIA, IDEALISTA, TROVIT,
BELBEX y oftros, indica un valor del suelo para uso de actividades economicas, en el entorno
de San Martin de la Vega que analiza Savills Aguirre Newman en su informe (Anexo 1), a
partir de 200 €/m?s, de lo que resulta un incremento porcentual ligeramente superior al 1%

respecto del escalon inferior del rango de precios.

La repercusion calculada determina una reducida inversiéon en relacién con la superficie
edificable y el suelo de uso lucrativo de los propietarios proponentes de la Modificacién n° 1,

que asumen su financiacion, en relacion con el precio actual del mercado inmobiliario para los
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usos calificados en el sector, lo que determina la viabilidad del proyecto en términos de
rentabilidad.

1.8.3 SUFICIENCIA DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS

El suelo del sector SAU D Parque de Ocio de la Comunidad esta destinado en su totalidad al

uso global Dotacional-Ocio y Terciario, que tiene caracter productivo.

El proyecto de Modificacién n°® 1 no incide ni altera esta determinacion.

1.9  INFORME DE IMPACTO NORMATIVO DE LA MODIFICACION N° 1

Se analiza en este informe el impacto normativo que la nueva ordenacion prevista en el

proyecto de Modificacion n° 1 puede provocar en,

e La igualdad de género, entendida esta, como la igualdad de oportunidades entre
hombres y mujeres,

e La identidad y expresion de género, de forma que quede garantizada la no
discriminacion por razén de orientacion e identidad sexual,

e Que la nueva ordenacion fomente la igualdad y no discriminacion a las personas
LGTBI, y

o Elimpacto de la normativa en la infancia, la adolescencia y la familia.

El proyecto de Modificaciébn n° 1 introduce como principios rectores y objetivos de la
ordenacion urbanistica que se establece, adaptada y reajustada respecto del Plan Parcial de
1998, que a su vez se trasladan a las normas urbanisticas modificadas, (i) la accesibilidad
universal, (ii) la igualdad entre hombres y mujeres, (iii) fomentar y propiciar la inclusién social
de personas con diversidad funcional mediante la creacion y disefio de espacios urbanos
accesibles e inclusivos, asi como (iv) la integracion de las perspectivas de género y edad en

el proceso urbanistico.

Asi mismo se establece como objetivo de la actuacion urbanistica del proyecto de Modificacion
n° 1, también trasladado al contenido normativo del proyecto, favorecer la satisfaccion del
Derecho Constitucional a disfrutar de un medio ambiente y paisaje adecuado, libre de ruidos
e inmisiones contaminantes, energéticamente eficientes y dotados de servicios e

infraestructuras sostenibles y accesibles a un precio razonable.
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En efecto,

Se introducen las medidas necesarias que garantizan la accesibilidad en los
espacios publicos por personas con dificultad de movilidad o sensorial, tal y como
se justifica en esta memoria en el siguiente epigrafe, atendiendo a las normas de
obligado cumplimiento y los parametros de disefio de utilizacion general, sin
obstéaculos y correctamente sefializados con codigos reconocibles.

La calificacion del suelo de los espacios publicos evita la formacion de corredores
de dificil acceso o gran longitud que pudiesen propiciar situaciones de dificultad
para los colectivos mas vulnerables.

La configuraciéon de las nuevas calles es accesible para todas las edades,
permeable para los recorridos y garantiza el control visual de todas las zonas.

La garantia de comportamiento energético eficiente y consumo racional de
recursos naturales del disefio urbano y de las edificaciones esta incorporada en el
contenido normativo del proyecto, que permite su exigencia y la verificacion de los
resultados que se obtienen.

Se ha comprobado la ausencia de contaminantes, sea en el suelo, emisiones a la

atmésfera o vertidos.

Conforme a estos principios y objetivos del proyecto, el impacto de la actuaciéon desde la

perspectiva de género, la familia y la infancia sera positivo.

El proyecto de Modificacion n® 1 no produce cualquier impacto, es por tanto neutro, en materia

de orientacion sexual, identidad o expresion de género, por cuanto no conteniendo

disposiciones referidas a la poblacion LGTBI, no pueden producirse situaciones de

discriminacion. Se respetan, de este modo, las disposiciones normativas de caracter

autonomico en materia LGTBI, contenidas en la Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y

Expresion de Género e Igualdad Social y no Discriminacién de la Comunidad de Madrid, y en

la Ley 3/2016, de 22 de julio, de Proteccion Integral contra la LGTBI fobia y la Discriminacion

por Razén de Orientacion e Identidad Sexual en la Comunidad de Madrid.
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1.10 INFORME EN MATERIA DE ACCESIBILIDAD

Se analiza el cumplimiento de la legislacion® sectorial estatal y autonémica.

La ordenacién del sector por el Plan Parcial de 1998, y su ejecucion, son posteriores a la
aprobacion de la Ley 8/1993. De aqui resulta que su cumplimiento ya fue tenido en cuenta,
analizado y comprobada su adecuacion a la Ley en el procedimiento de su aprobacion,
aunque solo a efectos de la ejecucion de los espacios publicos: accesibilidad, itinerarios,

pavimentos vados, pasos de peatones, y los demas que corresponde.

En el resto del sector, en las parcelas privadas, el cumplimiento de la Ley se traslad6 al

desarrollo de las distintas Zonas de uso homogéneo que se alli se calificaron.

El proyecto de Modificacion n°® 1 garantiza el cumplimiento de la legislacion en materia de
accesibilidad y supresion de barreras arquitectonicas en el desarrollo de sus previsiones, y en
las actuaciones que se lleven a cabo por Entidades publicas o privadas, asi como por

personas fisicas, en las Zonas sobre las que opera.

El proyecto de Modificacion n® 1 resuelve la accesibilidad y garantiza el uso de los bienes y
servicios a todas aquellas personas que, por una u otra razén, de forma permanente o
transitoria, se encuentren en una situacion de limitacion o movilidad reducida, asi como
promueve la existencia y utilizacién de ayudas de caréacter técnico adecuadas para mejorar la

calidad de vida de dichas personas.

2 (i) Real Decreto Legislativo 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 inclusién social, (ii) Real Decreto 505/2007, de 20
de abril, por el que se aprueban las condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion de las personas con
discapacidad para el acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados y edificaciones, (iii) 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 y utilizacidén de los espacios publicos urbanizados, (iv) Ley 8/1993,
de 23 de junio, de Promocidn de la Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitectdnicas de la Comunidad de
Madrid, y (v) Decreto 13/2007, de 15 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento Técnico de Desarrollo en
Materia de Promocion de la Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitectdnicas, también de la Comunidad de
Madrid.

El marco legal de la Comunidad de Madrid incorpora todas los preceptos establecidos al amparo de la
competencia exclusiva del Estado para regular las condiciones basicas que garanticen la igualdad de todos los
espafioles en el ejercicio de los derechos y el cumplimiento de los deberes constitucionales, conforme al articulo
149.1.1.2 de la Constitucidn.
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Para todo ello se garantiza la supresion de barreras arquitectonicas y obstaculos, evitando la

aparicion de nuevas barreras, asi como eliminando las existentes conforme a la planificacion

establecida en la Ley 8/1993, en el disefio y ejecucion de las vias y espacios libres de uso

publico y del mobiliario urbano, en la construccion de edificios y en los medios de transporte

y de la comunicacion sensorial, tanto de propiedad privada como publica.

A tal efecto, en la nueva red viaria se prevén las siguientes caracteristicas, que se trasladan

a las normas urbanisticas:

Itinerarios peatonales, articulos 5 de la Ley 8/1993 y 5y 19 de la Orden VIV/561

Tienen un ancho minimo, libre de obstaculos, de entre 2 y 7 metros y su altura

libre de paso no es inferior a 2,20 metros. No presentan escalones aislados ni
resaltes. La pendiente longitudinal maxima es del 6%, y la transversal del 2%.

En todo su desarrollo se dispone de un nivel minimo de iluminacién de 20 luxes,
proyectada de forma homogénea que evita el deslumbramiento. Se dispone de
una correcta sefializacion y comunicacion.

Los itinerarios peatonales tienen garantizada su continuidad en el cruce con
itinerarios de vehiculos. Se garantiza, asi mismo, que junto a los puntos de cruce
no existe vegetacion, mobiliario urbano o cualquier elemento que pueda
obstaculizar el cruce o la deteccion visual de la calzada y de elementos de
seguridad por parte de los peatones.

Pavimentos, articulos 6 de la Ley 8/1993 y 11 de la Orden VIV/561.

El pavimento de los itinerarios peatonales se proyecta duro y estable, sin piezas
sueltas. No presenta cejas, resaltes, bordes o huecos que hagan posible el
tropiezo de personas, ni es deslizante en seco o mojado. Se utiliza la
diferenciacion de textura y color, para informar del encuentro con otros modos de
transporte.

Rejillas, alcorques y tapas de instalacidn, articulo 12 de la Orden VIV/561.

Se colocan de manera que no invaden el itinerario peatonal accesible, salvo en
aquellos casos en que las tapas de instalacion deban colocarse, necesariamente,
en plataforma unica.

Se colocan enrasadas con el pavimento circundante, y cumplen los siguientes

requisitos:
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a) Cuando estan ubicadas en areas de uso peatonal, sus aberturas tienen una
dimension que permita la inscripcion de un circulo de 1 centimetro de diametro
como maximo.

b) Cuando estan ubicadas en la calzada, sus aberturas tienen una dimension
que permite la inscripcion de un circulo de 2,5 centimetros de diametro como
maximo.

c) Cuando el enrejado, ubicado en las areas de uso peatonal, esta formado por
vacios longitudinales se orientan en sentido transversal a la direccion de la
marcha.

d) Los alcorques estan cubiertos por rejillas que cumplen con las caracteristicas
de los enrejados, o bien se rellenan de material compactado, enrasado con el
nivel del pavimento circundante.

e) no se prevén rejillas en la cota inferior de un vado a menos de 0,50 metros de
distancia de los limites laterales externos del paso peatonal.

o Vados, articulos 7 de la Ley 8/1993 y 13 y 20 de la Orden VIV/561.

El diserio y trazado de los vados tiene en cuenta la inclinacion de las pendientes,

el enlace de las mismas, la anchura y el pavimento empleado.

Todos los vados de un itinerario peatonal son vados destinados a la supresion de

barreras y se disefian de forma que los dos niveles a comunicar se enlazan por

planos inclinados cuyas pendientes longitudinal y transversal son, como maximo,

8% y 2%, respectivamente.

Su anchura es, como minimo, de 1,80 metros y el pavimento se diferencia en

textura y color del resto del pavimento del itinerario.

Sus condiciones de senfalizacion, localizacién e iluminacién son las adecuadas.

Los vados destinados a entrada y salida de vehiculos que forman parte de un

itinerario peatonal, se solucionan de forma que no se afecta a éste en su pendiente

transversal, siendo la pendiente longitudinal maxima del 8%.

Sus condiciones de senalizacion, localizacién e iluminacién son las adecuadas

para facilitar su identificacion.

e Pasos de peatones, articulos 8 de la Ley 8/1993 y 21 de la Orden VIV/561.

Se tienen en cuenta los parametros que se refieren al desnivel, longitud del

recorrido, isletas y tipo de paso de que se trata.

Las especificaciones técnicas concretas de disefio y trazado son:
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a) Los pasos de peatones son parte, a todos los efectos, de los itinerarios
peatonales que enlazan.

b) Su ancho minimo es el de los vados que lo limitan.

c) Sus caracteristicas de recorrido, sefalizacion, iluminacién, posicion, tiempos
de recorrido y encuentro con otros elementos son adecuados para facilitar su
identificacion y utilizacion mediante desplazamientos cortos.

e Vegetacion, articulo18 de la Orden VIV/561.

Los arboles, arbustos, plantas ornamentales y o elementos vegetales nunca

invaden el itinerario peatonal accesible.

El mantenimiento y poda de la vegetacion se lleva a cabo de forma periédica con

el fin de mantener libre de obstaculos tanto el ambito de paso peatonal como el

campo visual de las personas en relacion con las sefiales de transito, indicadores

y rotulos, asi como el correcto alumbrado publico.

o Escaleras y rampas, articulos 9 y 10 de la Ley 8/1993 y 14 y 15 de la Orden

VIV/561.

No se prevén en los itinerarios peatonales.

e Senales verticales, articulos 13 de la Ley 8/1993 y 31 de la Orden VIV/561.

Las sefales de trafico, semaforos, postes de iluminacion o cualesquiera otros

elementos verticales de sefalizacion se disponen y disefian de forma que no

entorpecen la circulacion y pueden ser usados con la maxima comodidad.

Las especificaciones técnicas de colocacion y disefio son las siguientes:

a) No invaden el volumen del itinerario peatonal, por lo que los elementos que
representan vuelo tienen su borde inferior a una altura superior a 2,20 metros.

b) Su disefio y emplazamiento se realiza teniendo en cuenta las caracteristicas
concretas de los desplazamientos de las personas y las de su uso, facilitando
en ambos la calidad de informacion, seguridad y comodidad.

c) Las caracteristicas de localizacion, contraste, dimension y posicion, son las
adecuadas para facilitar su identificacion.

o Elementos urbanos varios, articulos 14 de la Ley 8/1993 y 24 a 30 de la Orden
VIV/561.

Los elementos urbanos de uso publico, tales como cabinas u hornacinas

telefénicas, fuentes, papeleras, bancos y otros analogos, se disefian y ubican de
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forma que pueden ser usados por todos los ciudadanos y que no se constituyan

en obstaculos para el trénsito peatonal.

Las especificaciones técnicas concretas que deben cumplir seran:

a) No invaden el volumen del itinerario peatonal.

b) No esta permitida la construccion de salientes a alturas inferiores a 2,20
metros.

c) Su disefio y el emplazamiento tiene en cuenta las caracteristicas concretas
de los desplazamientos de las personas y las de uso de los elementos, para
proporcionarles seguridad y comodidad.

d) Las caracteristicas de localizacién, contraste, dimensién y posicién, son
adecuadas para su identificacion y uso.

e Plazas de aparcamiento reservadas para personas con movilidad reducida,

articulo 35 de la Orden VIV/561.

No se prevén plazas de aparcamiento en las vias publicas. La necesaria dotacion

vinculada al uso de que se trata se dispondra en el interior de las parcelas
privadas, cumpliendo los requisitos establecidos en la Orden VIV/561.

e Caracteristicas de la sefalizacion y comunicacion sensorial.

Se prevén de acuerdo con lo establecido en el capitulo XI de la Orden VIV/561.
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Con los documentos que se han incluido en este proyecto de MODIFICACION N° 1 DEL PLAN
PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR PARQUE DE OCIO DE LA COMUNIDAD DE
MADRID, EN SAN MARTIN DE LA VEGA, PARA:

e FLEXIBILIZAR EL REGIMEN DE LOS USOS PORMENORIZADOS,

e REDISTRIBUIR LA SUPERFICIE EDIFICABLE DE USO LUCRATIVO,

e RECOGER EL TRAZADO DE LA INFRAESTRUCTURA FERROVIARIA DE
TRANSPORTE DE LA COMUNIDAD DE MADRID Y LA SUBESTACION
ELECTRICA, Y

e CALIFICAR DOS NUEVAS CALLES PERTENECIENTES A LA RED PUBLICA DE
INFRAESTRUCTURAS DE COMUNICACIONES LOCALES,

se considera suficientemente definido para que pueda ser tramitado hasta su aprobacion

definitiva y publicacién.

Consta el TOMO I11.2 del proyecto de Modificacién n°® 1 de CIENTO SESENTA Y UNA (161)
PAGINAS.

El proyecto se completa, en encuadernacion separada, con el TOMO |: RESUMEN
EJECUTIVO, TOMO Il.1: MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA Y NORMAS
URBANISTICAS, TOMO lll.1: ANEXOS A LA MEMORIA (1), TOMO lil.2: ANEXOS A LA
MEMORIA (2), TOMO IV: PLANOS y TOMO V: DOCUMENTO AMBIENTAL
ESTRATEGICO.

Madrid, febrero de 2021
Alejandro Arca

Arquitecto y Urbanista
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