
































Panoramica 1.- Zona norte hacia AM-115, acceso a los Berrocales y M-50

Panoramica 2.- Zona norte desde puente M-50
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Asignacion de redes supramunicipales y generales a los sectores de Suelo Urbanizable
Programado, primer cuatrienio, Area de Reparto n® 12 del Plan General de San Fernando de
Henares.

Con fecha 11 de Mayo de 2.000 el Ayuntamiento en Pleno acordé exponer al piblico el
Avance de la Revision del PGOU con objeto de dar participacioén en su redaccién a los
ciudadanos, asociaciones, partidos politicos, corporaciones, etc. Finalizada la fase del
Avance, el Ayuntamiento Pleno en sesion extraordinaria con fecha doce de julio de dos
mil uno, acord6 aprobar inicialmente la Revision del PGOU; Transcurrido el plazo de
informacién publica el Ayuntamiento en Pleno a la vista de las alegaciones formuladas
y los informes remitidos, acordé con fecha 24 de Agosto de 2.001 aprobar
provisionalmente la Revision del PGOU y remitido el expediente para su aprobacién
definitiva a la Comunidad de Madrid. Con fecha 6 de Junio y 26 de Septiembre del
2.002 fue aprobado definitivamente la Revision del Plan General de Ordenacién Urbana
y Catdlogo de Bienes Protegidos, habiendo entrado en vigor el 29 de Octubre de 2.002.

La Asamblea de Madrid aproboé la Ley 9 del Suelo de la Comunidad de Madrid el 17 de
Julio de 2.001 habiendo sido publicada el 27 de Julio del mismo afio y entrando en vigor
el 27 de Agosto de conformidad con su disposicion final.

Esta Ley modificé sustancialmente las cesiones a efectuar en los Planes Parciales que
desarrollan el suelo urbanizable sectorizado asimilable al antiguo urbanizable
programado segiin su disposicion transitoria primera.

Respecto de los Planes Parciales que desarrollan el suelo urbanizable sectorizado, que
no se hubiesen aprobado inicialmente a la entrada en vigor de la Ley, se ocupa la
disposicion transitoria cuarta que en su punto l.a) establece "En suelo wrbanizable
programado serdn exigibles las cesiones previsibles por esta Ley cuando al momento
de su entrada en vigor no se hubiera aprobado inicialmente y sometido a informacion
publica el correspondiente Plan Parcial. En este caso, el Plan Parcial establecerd las
cesiones que fija esta Ley, cualesquiera que sean las previsiones del Plan General al
respecto y sin necesidad de modificar este”.

Fl Plan General aprobado prevé, dentro del suelo urbanizable programado del primer
cuatrienid, sicte sectores que se encuentran incluidos dentro del mismo drea de reparto
con un aprovechamiento tipo de 0,45 m*/m? de uso caracteristico industrial. A cada uno
de ellos el Plan le asigna una superficie de sistemas generales seglin su ubicacién en el
territorio en relacion con el modelo territorial, las caracteristicas del lugar y las
carencias de infraestructuras y servicios preexistentes que es inferior a ia que resulta de
aplicar los estindares de los articulos 36 y 91 de la citada Ley.

Se hace necesaria, en consecuencia, una estrategia para garantizar ¢l cumplimiento de la
disposicion transitoria citada. Los medios de que se dispone para esa garantia cstin
previstos en la propia Ley y son los siguientes:



1. Para las redes generales (articulo 36) es posible una asignacién siguiendo el
procedimiento previsto para la delimitacion de las unidades de ejecucion.

2. Para las redes supramunicipales (articulo 91) puede llevarse a cabo asignacion
de nuevos suelos pero su cualidad de redes supramunicipales debe preexistir a la
asignacion, de manera que el Plan Parcial no tiene capacidad para asignarles su
caracter supramumcipal.

3. Para ambos tipos de redes es posible la sustitucién de la cesion por su
equivalente en metalico.

Por otra parte, la Ley 9/01 establece para estas cesiones unos estidndares
pormenorizados por tipo de redes y referidos al médulo de 100 m’. de suelo por cada
100 m?. construidos de cualquier uso que deben cumplirse para el conjunto del drea de
reparto, segun se infiere de lo dispuesto en los articulos citados interpretados teniendo
en cuenta que en la Ley 9/01 todo el suelo urbanizable constituye un 4rea de reparto. En
otras palabras, cada sector debera cumplir con la cesion de todas las redes en conjunto
pero no de cada una de las redes en particular.

Si bien los estandares de la Ley 9/01 tienen el caracter de minimos, es obvio que, al ser
los sistemas generales asignados por el Plan General de menor superficie, su cuantia es
la superficie de cesion obligatoria. A este respecto, es necesario tener en cuenta que,
seglin interpretacion de los servicios juridicos de la Consejeria de Urbanismo, en primer
Jugar, la cesion de dos tercios de 20 m’s / 100 m’c destinada a otras redes
supramunicipales corresponde a redes autondmicas de forma que las redes
supramunicipales estatales deben entenderse como sobrecesiones por encima del
minimo o incluidas dentro del concepto de redes generales. Por las razones expuestas
mas arriba y por la circunstancia de que los desarrollos industriales no admiten una
excesiva concentracidon de aprovechamiento, el Ayuntamiento de San Fernando de
Henares opta por la segunda posibilidad salvando asi la viabilidad econdomica de los
desarrollos previstos. En segundo lugar, dentro de la red de equipamientos locales se
incluye la red viaria, no asi en la red de equipamientos y servicios generales.

Los requisitos para la asignacién de redes

Si el cumplimiento de las cesiones de la Ley 9/01 no exige, como se ha dicho, la
modificacion del Plan General, por pura coherencia conceptual las redes de nueva
determinacion -redes generales- deberan serio funcionalmente hablando, es decir, no se
podra calificar un determinado suelo como red general si objetivamente y con relacion a
la estructura general del territorio prevista en el Plan no desempefia una funcion
estructural.




Asimismo, previamente a la calificacion de nuevas redes deberan asignarse las
calificadas como sistemas generales o locales en el Plan General teniendo en cuenta que
no puede establecerse una equivalencia entre red general y sistema general y red local y
sistema local sino que siempre habria que referirse, como venimos diciendo, al papel
desempefiado en €l modelo territorial por cada reserva concreta.

Finalmente, si no es posible encontrar la superficie suficiente de suelo con el papel
funcional requerido podra recurrirse a la sustitucién en metalico autorizada por la Ley

9/01 para todos los tipos de redes.

Caracter de este documento

Este documento define el marco para la delimitacion como unidades de ejecucion de los
diferentes sectores del area de reparto del primer cuatrienio del Plan General de San
Fernando de Henares.

En lo que se refiere a las redes supramumicipales se asignan aquellos sistemas generales
previstos en el Plan General que tienen el cardcter de tales redes sin que ninguna de
ellas se haya calificado "ex novo” en este documento.

La red supramunicipal de viviendas de integracion social se sustituye por su equivalente
en metdlico en todos los casos debido a la no existencia de este tipo de red en el Plan
General y a la incompatibilidad del uso residencial con el industrial.

En las redes generales, por el contrario, se asignan tanto las calificadas como sistemas
generales o locales por el Plan General que juzgan el papel de elementos estructurantes
del territorio de acuerdo con le definicion de redes de la Ley 9/01, corno aquellos
elementos que cumplen este requisito aunque no hayan sido calificados como sistemas
generales por el Plan General.

De lo anterior se desprende un distinto caracter para uno y otro tipo de redes. Mientras
que las redes supramunicipales tienen caricter definitivo y deben ser respetadas
estrictamente por los Planes Parciales, las redes generales pueden ser ajustadas y
redefinidas en la delimitacion de la unidad de ejecucion siempre cumpliendo la
superficie total de cada tipo establecida en este documento, bien en suelo bien en dinero,
pues es la unica garantia del cumplimiento pormenorizado de los estandares en el
conjunto del 4rea de reparto.

Finalmente, debe seiialarse que el Plan General de San Fernando tomaba como
referencia para el mvel de equipamientos lo dispuesto en el anexo al Reglamento de
Planeamiento de la Ley de 1976 por lo que, se ha estimado que en el interior de cada
sector debe calificarse un 10% de su superficie neta como zona verde, sca ésta red
general o local y un 3% de equipamientos, salvo que las especificas caracteristicas del
sector, su situacion y las reservas en los sectores colindantes justificaran el
cumplimiento conjunto con una mayor rentabilidad social.




Calculo de superficies para los diferentes tipos de redes

Para el calculo de la superficie de las redes debe partirse del aprovechamiento otorgado
por el Plan General a cada sector, haciendo una hipotesis sobre su concretizacién en
aprovechamiento real, toda vez que los estandares de la Ley 9/01 se refieren a este
aprovechamiento. Esta hipotesis se ha elaborado en base a los avances de los planes
parciales que ya han comenzado su redaccion, y en ella el aprovechamiento
homogeneizado coincide con el real,

Las superficies de los diferentes ambitos se han adaptado a las lineas de expropiacion
definitivas de las carreteras que las delimitan cumplimiento lo dispuesto en el Plan
General que sefiala textualmente (pag. 45 Tomo de Gestion):

“Las continuas variaciones y ajustes que han sufrido y pueden sufrir todavia los
trazados de las vias supramunicipales y sus conexiones pueden hacer variar los
limites y, en consecuencia, las superficies de los diferentes ambitos con ellas
colindantes (Unidades de Actuacion y Sectores). A estos efectos deben entenderse
que ¢l limite que separa al ambito correspondiente de la via es la linea de
expropiacion que, logicamente, debe alcanzar hasta la linea exterior de la zona de
dominio publico. Una vez ¢jecutada la via este limite quedara perfectamente
definido y podra concretarse definitivamente el &mbito de que se trate. En el caso
de colindancia con vias pecuarias sera ¢l deslinde de las mismas lo que defina con
exactitud el lindero, y en caso de vias fluviales el deslinde de la linea de dominio
puablico".

Con esta adaptacion y las hipdtesis de aprovechamiento real en relacion al
homogeneizado que se ha mencionado mas arriba, las superficies y aprovechamiento
son los siguientes:

Cuadron® 1
CARACTERISTICAS
SECTOR SUPERFICIE COEFIC. DE APROVECHAMIENTO
(m®) EDIFIC. (m*/m?) EN m* REALES
SUP L1 469.591,46 0,45 211.316,16.
SUP 1.2 624.147.28 0,45 280.866,28
SUP 1.3 1.329.166,91 0,45 598.125.11
SUP 1.4 878.251,00 0,45 395212,95
SUP L5 359.269,56 0,45 161.671,30
SUP 1.6 193.254,49 0,45 86.964,52
SUP-TO.1 705.106,89 0,375 264.415,08
TOTAL 4.558.787.59 1.998.571,40




Cuantia de las redes segtin 1a Lev 9/01

Los estindares fijados por la Ley 9/01 son los siguientes con referencia a 100 m2
construidos reales:

- Redes Supramunicipales.- 20 m2, de los que:

20/3 se destinan a vivienda de integracién social
40/3 se destinan al resto de redes: infraestructuras, equipamientos y servicios.

- Redes Generales.- 30 m2 para equipamientos y servicios
20 m2 para espacios libres y zonas verdes
20 m2 para infraestructuras.

- Redes Locales.- 15 m2 para espacios libres y zonas verdes
15 m2 para equipamientos y servicios.

Para la superficie y aprovechamiento total real del Area de Reparto indicada en el
cuadro n° 1, de la aplicacion de los anteriores estandares, resultan las siguientes
superficies:

Redes supramunicipales.-

Viviendas de integracion social - 133.238,09 m®
Equipamientos, Infraestructuras y servicios - 266.476,19 m?
Total - 399.71428 m”

Redes generales.-

Infraestructuras - 399.71428 m”

Equipamientos y servicios - 599.571,42m*

Zonas verdes y espacios libres - 39971428 m®

Redes locales.-

Zonas verdes y espacios libres - 299.785,71 m*

Equipamientos y servicios _ 299.785,71 m*
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Redes generales.-

Infraestructuras:

Red viaria en Sector I-1 - 39.136,63m"
Red viaria en Sector 1-2 - 39.395,.92m*
Red viaria en Sector 1-3 - 115.000,50m?
Red viaria en Sector 1-4 - 46.120,00m2
Red viaria en Sector 1-5 - 26.31 5,96m2
Red viaria en Sector I-6 - 14.310,69m*
Red viaria en Sector TO-I - 99.369,35m’
Red de infraestructuras eléctricas
y gasisticas del Sector [-4 - 10.000,00m?
Red de infraestructuras cléctricas Sector 1-3 - 6.465.23m>
Red de infraestructuras eléctricas Sector TO-1 - 3.600,00m?
Total -~ 399.714,28m’
Equipamientos y servicios:
Equipamiento en Sector I-1 - 67.526,00m
Equipamiento en Sector I-2 - 117.034,65m’
Equipamiento en Sector [-3 - 75.320,09m”
Equipamiento en Sector 1-4 - 60.656,00m"
Equipamiento en Sector [-6 - 4.251,60m*
Equipamiento en Sector TO-1 - 15.953,01m?
Equipamientos de Servicios de
abastecimiento y gasistices en Sector I-3 - 16.810,34m*

Total 357.551,69m”

El resto hasta 599.571.42 m® (es decir 242.019,73 m®) debe sustituirse por su
equivalente econdmico.
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Zonas verdes y espacios libres:

Zonas verdes generales en Sector 1-1 - 2.782,46m’
Zonas verdes generales en Sector 1-3 - 52.212,55m2
Zonas verdes generales en Sector 1-4 - 61.162,00m?
Zonas verdes generales en Sector 1-5 - 32.966,02m”
Zonas verdes generales en Sector 1-6 - 27.569,04m’
Zonas verdes generales en Sector TO-1 - 25.445,55m?
Total - 202.147,62m’

El resto hasta 399.714,28 (es decir 197.566,66 m2) deben sustituirse por su equivalente
en metalico.
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Relacion detallada de redes del sector SUP L.5.

Red Supramunicipal de Viviendas de Integraciéon Social:

161.671,30 x 20

=10.778,09 m2 (sustituidos por su equivalente en metalico).

300

Red Supramunicipal de Infraestructuras y Servicios:

Zonas de proteccion de carreteras de la C.M. - 14.625,29m”

TOTAL - 14.62529m*

Red General de Infraestructuras:

Red Viaria interior - 26.315,96m’
TOTAL - 26.315,96m"

Red General de Equipamientos y Servicios:

} : | Equip. Interiores - 0,00m*
TOTAL - 0,00m’

Red General de Zonas Verdes;

Zonas Verdes de proteccion de viario - 32.966,02m?
TOTAL - 32.966,02m
TOTAL GENERAL - 73.907,27m?

Superficie a sustituir por su equivalente en metalico:

145.504,17 m? - 73.907,27 m* = 71.596,90 m*

10.778,09 m* - Comunidad de Madrid Viviendas de Integracion Social
60.818,81 m* - Ayuntamiento de San Fernando de Henares

13













Relacion detallada de redes del Plan Parcial del sector SUP LA.

Red Supramunicipal de Viviendas de Integracion Social:

162.355,67 x 20

= 10.822,38 m2 (sustituidos por su equivalente en metalico).
300

Red Supramunicipal de Infraestructuras y Servicios:

Zonas de proteccion de carreteras de la C.M. - 14.62529m°

TOTAL - 14.625,29m*

Red General de Infraestructuras:

Red Viaria interior - 26.315,96m>

TOTAL - 2631596m’

Red General de Equipamientos y Servicios:

Equip. Interiores - 0,00m*

TOTAL - 0,00m”

Red General de Zonas Verdes:

Zonas Verdes de proteccion de viario - 32.966,02m*
TOTAL - 32.966,02m’
TOTAL GENERAL - 73.90727m*

Superficie a sustituir por su equivalente en metalico:
146,102,09 m® - 73.907,27 m® = 72.194,82 m’

10.822.38 m’ - Comunidad de Madrid Viviendas de Integracion Social
61.372,44 m* - Avuntamiento de San Fernando de Henares
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11. FICHAS DE CARACTERISTICAS DE LOS
SECTORES DE SUELO URBANIZABLE
PROGRAMADO
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Art. 33.2.3. Ocupacién de parcela.

La ocupacién maxima de parcela serd del 60% en uso industrial, en el resto de los usos serd
fijada por el Plan Parcial,

Art. 33.2.4. Parcela minima.

La parcela minima serd de 2.000 m” para uso industrial, en el resto de los usos serd fijada
por ¢l Plan Parcial.

Art. 33.2.5. Minipoligonos.

Se admite la localizacién de minipoligonos con las siguicntes condiciones:

Parcela minima ...........ccc.coouerurereeeene. 10.000 n*
Ocupacién maxima .........ccooveeeemennene 70% de la parcela inicial
Edificabilidad maxima........c..o.......... 0,80 m*/m* de uso industrial sobre parcela inicial.

Los accesos a las diferentes naves industriaies se realizaran siempre desde calles interiores.

Art. 33.2.6. Sistema de Actuacion.

El sistema de actuacién serd el de Compensacion, pudiéndose delimitar una o varias
unidades de actuacion.

La Junta de Compensacidn se transformara en entidad colaboradora para la conservacion
de la urbanizacién del Sector, una vez recepcionadas las obras de urbanizaci6n.

Art. 33.3. Determinaciones de uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos deberdn cumplir las condiciones que para los mismos se determinan en las

Ordenanzas Generales.

Uso global

Productivo.
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CUMPLIMIENTO Y ADECUACION A LAS DETERMINACIONES
DE LOS INFORMES SECTORIALES Y ALEGACIONES

A LAS ALEGACIONES:

Se recoge en el presente documento de Plan Parcial el coeficiente de
homogeneizaciébn 1 para el Centro de Servicios asi como se tomaran las
medidas necesarias para el posterior ajuste para el aprovechamiento del
mismo. Igualmente, se han previsto e incluido los diversos matices efectuados
en la alegacion.

Se recoge en el Estudio econémico del Plan Parcial la prevision de la
contribucion del sector a las cargas fijadas en el Pian General especificandola
en 26,355 % con una prevision inicial de 839.010 €, segin se desprende del
documento del Plan General.

A LOS INFORMES SECTORIALES:

CONSEJERIA DE CULTURA Y DEPORTES
DIRECCION GENERAL DE PATRIMONIO

Se cumplira en el presente Plan Parcial lo establecido en la disposicion
segunda de la Ley 10/98 de Patrimonio Histérico de {a Comunidad de Madrid,
de tal forma que si aparecieran Bienes tales como puentes, canales “viajes” de
agua, norias, caminos historicos, lavaderos, cruces de termino, hitos y todos
aquelios de interés paisajistico, etnografico asi como natural reiacionados con
la historia y la cultura de la Comunidad se recogeran a efectos de su
proteccién, como mejor corresponda.

CONSEJERIA DE TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS
DIRECCION GENERAL DE CARRETERAS

1.- Se incluye en el Plan Parcial la duplicacion del vial principal que conecta
con la glorieta existente en la carretera M-115.

2.- Se ha aportado Estudio de Accesibilidad en el Ayuntamiento a efectos de a
cumplimentar el acceso previsto a la M-115.

3.- Se incluye en el plano n® 4 el respeto a las zonas aledanas a la M-45 y M-
115.

4 .- Se incluye igualmente en el piano n® 4 el respeto a las zonas de proteccién
de carreteras.

5.- Se ha aportado Estudio Acustico con el Plan Parcial a efectos de la cumpilir
el Decreto 78/99.




6.- Se redacta el plan Parcial ajustado a la Ley 3/91, de 7 de Marzo de
Carreteras de la Comunidad de Madrid y su Reglamento aprobado por Decreto
29/93 de 11 de Marzo.

7.- Antes del comienzo de cualquier obra que afecte al dominio pubiico de la
Comunidad de Madrid 0 a su zona de proteccién se pedira el correspondiente
permiso.

CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO
DIRECCION GENERAL DE CALIDAD Y EVALUACION AMBIENTAL
Area de Planificacién y Gestién de Recursos

1.- Se ha aportado el Estudio de caracterizacion de suelos con un inventario
de puntos de agua existentes habiéndose adherido el presente ambito a la
solucién dispuesta para el S.U.P. I-4 que ha tenido el visto bueno de esta
Consejeria.

2.- Se ha efectuado la caracterizacién analitica de los suelos en el citado
Estudio.

CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO
DIRECCION GENERAL DE CALIDAD Y EVALUACION AMBIENTAL
Subdireccion General del Medio Hidrico, Atmosférico y de Evaluacion
Ambiental

1.- La depuracién de aguas del sector se garantizan con la puesta en servicio
de la nueva EDAR.

2.- La red de saneamiento es separativa.
3.- Los caudales definitivos se ajustaran en el Proyecto de Urbanizacién.

4- La red de pluviales se definira completamente en el Proyecto de
Urbanizacion y en el Proyecto Intersectorial que se esta elaborando, indicando
el punto exacto de vertido de aguas pluviales al cauce.

5.- Se asegurara que las aguas pluviales recogidas durante los primeros
minutos de lluvia no se incorporaran directamente a los cauces publicos,
desarrollando la solucién en el P.U.

6.- Los vertidos industriales que se efectden cumplirén con lo establecido en la
Ley 10/93 de 26 de Octubre, a incluir en el P.U.

7.- Los promotores contribuiran a la financiacion de las infraestructuras
necesarias para asegurar la conexion con las redes generales y para mejorar y
ampliar tales redes cuando sea necesario conforme al art. 21 de la Ley del
Suelo de la Comunidad de Madrid.




8.- Se pedira la autorizacidon necesaria al titular patrimonial de la red de
saneamiento conforme lo establecido en el art. 8 del Decreto 170/98 de 1 de
Octubre.

9.- Los promotores se han suscrito al convenio entre el Canal de Isabel il y el
Ayuntamiento de San Fernando de Henares. De acuerdo con lo establecido en
el art. 12 del Decreto 170/98 de 1 de Octubre.

MINISTERIO DE MEDIO AMBIENTE
CONFEDERACION HIDROGRAFICA DEL TAJO

1.- Nos hemos adherido al estudio y delimitacion del dominio publico hidraulico
y de los cauces afectados; asi como al analisis de las posibles incidencias por
avenidas extraordinarias, y la delimitacion de las zonas inundadiles, del S.U.P.
TO-1, que ha tenido el visto bueno de la confederacion.

MINISTERIO DE FOMENTO
DIRECCION GENERAL DE CARRETERAS

1.- Se ha incluido en el Plan Parcial la determinacion de zona inedificable la
banda derivada del limite de edificacion conforme a la Ley 25/1998 de
Carreteras.

2.- El sector se ha adaptado a las zonas valladas y no se incluyen zonas de
dominio publico.

3.- Se ha aporiado el proyecto correspondiente para la autorizacion de la
glorieta y acceso a la carretera de los Berrocales.

4 .- Se ha aportado Estudio Acustico con el Plan Parcial a efectos de la cumplir
la Ley 37/2003 de 17 de Noviembre.
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