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INDICE GENERAL DEL PLAN PARCIAL

Este Plan Parcial comprende los documentos siguientes:

Volumen 1

- Memotia

-  Normas Urbanisticas

Volumen 2

- Planos de Informacién. Planos de Ordenacidn con el indice siguiente:

PLANOS DE INFORMACION

11
1-2
I-3

-4

I-5
1-6
I-7
1-8
1-9

Localizacidén :

Topografia y delimitacién de la actuacidén

Calificacién del suelo segin Plan General de Ordenacion Urbana
de San Fernando aprobado 26-9-2002

Calificacién del suelo segin Plan General de Ordenaciéon Urbana
de San Fernando aprobado 26-9-2002

Red viaria del entomo

Plano Parcelario — Estructura de la propiedad

Afecciones por infraestructuras

Afecciones por servidumbres

Red viama del Plan Parcial SUP-TO-1 aprobado definitivamente
11-05-2006 en coordinacién con el Proyecto de vias de setvicio y
carriles bus

PLANOS DE ORDENACION

O-1 Condicionantes viatios y ted interior

O-2 Usos y ordenacidén pormenorizada

(-3 Ceslones de suelo
0-4 Gestion urbanistica
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EQUIPO REDACTOR

El conjunto de la documentacion que conforma esta “Modificacion del Plan
Parcial del Sector 6 La Alberca” de San Fernando de Henares ha sido
elaborado coordinando la intervencidon de los distintos equipos

profesionales que a continuacion se relacionan:

1. Planificacién Turistica e Inmobiliaria S.I. (PTel), bajo la direccion e

intervencién de José Gimeno Garcia-Lomas, abogado urbanista.

2. Estudio Ferniandez del Amo de Arquitectura y Urbanismo bajo la
direccion de Rafael Fernandez del Amo, arquitecto.

3. Ingenierfa Bisica Obtas y Proyectos S.L. {IGB), bajo la direccion de
Luifs Navatro, ingenieto de Caminos, redactor del Proyecto de
Utbanizacién del 4mbito, presentado conjuntamente con esta

modificacién.

4. Control Topogtifico, bajo la direccién de Alberto Asensio Ecija,
topogtafo.

5. Equipo ptrofesional de Chelverton Properties S.L., promotora de la
Modificacién del Plan Patcial, con la intervencién principal de
Ignacio Laredo Moteno, economista, en los aspectos relativos a la

ordenacién y necesidades relativas a los usos comerciales y terciatios.

Ademas debe mencionarse a DIAPLAN, bajo la direccién de Carlos
Sanchez-Casas Padilla, arquitecto, como redactores del Plan Parcial
aprobado definitivamente en 1.996 y de cuyo contenido algunas partes se

mantienen en este documento.
Asimismo debe apradecerse a la Concejalfa de Urbanismo, Servicio de

Urbanismo y Asesotfa Juridica del Ayuntamiento de San Fernando de
Henares su disponibilidad para considerar el trimite de esta Modificacion.
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Ademas el Plan General introduce otros condicionantes urbanisticos al Plan
Parcial como son la necesaria conexiéon con los nuevos desarrollos del
entorno y la aporracion del suelo necesatio para realizar, como novedad del
Plan General, un nuevo paso sobre la A-2, que debe ejecutar el Sector SUP-
TO-1 con la aportacién de otros.

2. NECESIDAD DE MODIFICAR EL PLAN PARCIAL DE 1.996

Esta Modificacion viene tequetida e impuesta por el Plan General de
Ordenacién Urbana de 2.002.

Asi, la ficha urbanistica del ambito SUE-6, cuya copia se incluye en este
Capitulo, establece entre sus “Condiciones de Disefio” que:

“Las afecciones de las vias supramunicipales suponen una
importante afeccién al Sector que impide la materializacién de la

solucién aprobada en el Plan Parcial.

Por otra parte la necesaria conexion con los desarrollos del entorno
impone también condiciones urbanisticas entre ellas la aportacion

del suelo necesatio para la ejecucidén del nudo que es 1a conttibucién
del Sector a los Sisternas Generales.

Deberi llevarse a cabo una reordenacién del Ambito en coordinacion

con el SUP-TO-1, pudiendo, eventualmente, efectuar transferencias

de aprovechamiento si asf lo requiere una ordenacién mis racional
del conjunto. Todo ello, légicamente en caso de que el desarrollo del
citado Sector se efectile antes de la adaptacidén del Plan Parcial de
esta Unidad.”

Por tanto el Plan General incluye la ampliacion del Sistema General adsctito
en la superficie necesatia para crear la M-21 y establece los criterios para

matetializar su edificabilidad, asi recoge, ademas de lo sefialado, que:

“T.a calificacion sobrevenida del Sistema (General Viatio

supramunicipal, supone la exclusion del ambito de la misma del Area
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Mayo de 2006. Incluye como patte de su configuracién viaria el paso sobre
la A-2 previsto en el Plan General y situado en gran medida en terrenos de
la Unidad SUE-6, incluyendo a ttulo indicativo una propuesta de nueva
ordenacién viatia para el Sector 6, complementatia de la ordenacién general
del Sector SUP-TO-1, que tiene mucho mayor tamafio ¢ importancia que el
Sector 6.

Las Bases y Estatutos de las Juntas de Compensacién y Comision
Coordinadora del Sector SUP-TO-1 se aprobaron el 14 de noviembre de
2006 y publicaron en el BOCM el 30 de noviembre y el 14 de diciembre de
2006, la normativa del texto refundido del Plan Parcial aprobado
definitivamente fue publicada en ¢l BOCM el 1 de diciembre de 2006. Las
Juntas de Compensacion previstas en ese Plan Parcial se constituyeron los
dias 26 y 28 de febrero de 2006. Por dltimo, €l “Proyecto de Urbanizacion
del Sector SUP-TO-1, Unidad de ejecucién UE1 y sisternas externos” en el
que se incluye un disefio concreto del enlace viario sobre la A-2 estd en

tramitacién en el Ayuntamiento de San Fernando desde el 1 de diciembre
de 2006.

El Plan Parcial SUP-TO-1 incluye las previsiones relativas a los
requetimientos del Ministerio de Fomento sobre el proyecto en elaboracion
para vias de servicio y cartiles bus de la A-2 entre Madrid y Totrejon (Clave
49-M-12280) ya que la definicién de los accesos tanto al Sector SUP-TO-1
como al SUE-6 requicte la coordinacién con el mismo y la aprobacién de la
Demarcacién de Cartreteras. Con fecha 8 de Mayo de 2007 se publico la
informacién publica de ese proyecto claborado por el Ministerio de
Fomento y cuyas determinaciones modifican parcialmente las incluidas en el
Plan Parcial SUP-TO-1.

Por tanto esta Modificacién del Plan Parcial del Sector 6 recoge tanto la red
viatia aprobada definitivamente en el Plan Parcial del Sector SUP-TO-1,
como las previsiones dltimas sobre el proyecto del Ministerio de Fomento,
asi como otras determinaciones resultantes de la tramitacién conocida del
Proyecto de Utrbanizacion del SUP-TO-1 UE-1. En todo caso sus

determinaciones se sujetaran a los cambios que pueda imponer la
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FOOU SAN FERNAN{X} DE HENARES

| SUELO URBANIZABLE EN EJECUCION

T StE6] |

CUADRO DE CARACTERISTICAS

» SUPEAFICIE TOTAL DEL SECTOR
» TERCIARIQO-INDUSTRIAL
- EQUIPAMIENTD CUMERCIAL
|« ZONAS YERDES
- VIARID
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14575 .00 mF
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T51E,00 my?
14,585,560 m*

El Bisterms eneral no 4e incloye denlro de fx U, B, por ser impasible s materislizacidn del Aprovechnedents Seéto de 1h midrns,

3 FRITAL L L c T
MO | k[ Mo
Tt e} e Har T

LiMITE DE U.E.
LIMITE P.G. |958

i

- -

ESCALA APRUX: 143040
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CAPITULO 2. CONTENIDO DE ESTA MODIFICACION
1. CRITERIOS DE ORDENACION

Como ha quedado clato en el Capitulo anteriotr, el contenido de esta
Modificacién estd condicionado por las determinaciones del Plan General,
las actuaciones del Ministetio de Fomento y el desarrollo del Sector SUP-
TO-1 quedando apenas margen para introducit otros critetios por el
promotor. Unicamente cabe considerar algunos cambios en los patdmetros
para la ordenacidén del dmbito, pero de menor cuantia puesto que (ampoco

se modifican los usos y aprovechamientos aprobados en 1.996.

Fl contenido de esta Modificacion puede sintetizarse en los puntos
siguientes:

1.1. Estructura viaria intetior

FEsta modificacién es casi la tnica relevante sobte el contenido del Plan

Parcial de 1.996 y resulta obligada por los nuevos condicionantes externos.

El viario interior antes disefiado no tesultaba viable con el nuevo paso sobre
la A-2 y se sustituye pot un viatio petimetral que, ademds, tesulta atil y
necesatio pata los movimientos y accesos a los dmbitos colindantes. La
posibilidad recogida en el Plan General de modificar la linea elécttica que
cruza el ambito facilita prescindit de la anterior calle norte-sur pues
resultatia incompatible con el viarlo perimetral ahora necesario y si se
mantuviera pricticamente imposibilitarfa una urbanizacién minimamente

razonable de la supetficie disponible.

Debe sefialarse que la modificacién de la linea eléctrica, prevista como
opcional en el Plan General, ahora resulta completamente necesatia pues de
mantenerse en la posicion actual se petjudicaria enormemente la
urbanizacién del suelo disponible. En efecto, no resulta necesario nit
conveniente disponer un viario interior coincidente con la servidumbre
actual de la linea eléctrica, tal como se prevefa en el referido esquema

indicativo de ordenacién realizado sin los condicionantes actuales.
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- Posible aplicacién indistinta de ordenanza de usos en la parcela.

- Autorizar edificacién adosada o maclada.

- Facilitar el estacionamiento bajo rasante.

- Equiparar las alturas a las del Sector colindante.

- Flexibilizar algunas condiciones de ordenacion

- Criterios para cilculo de estacionamiento similares a los del Sector
colindante.

1.3 Adaptacion de la Normativa

Las normas del Plan Parcial de 1.996 estaban obsoletas ¢ incluso se habian
modificado por el Plan General postetiot. En cuanto a las Condiciones y
Regulaciones Genetales la normativa se ha adaptado a la del Plan Parcial
SUP-TO-1 que desarrolla al Plan General e incluye determinaciones
recientes como son las refetencias a las setvidumbres aéreas del Aeropuerto

de Barajas.

En cuanto a las Condiciones Particulares también se ha producido la
adaptaci6n al mismo Plan Parcial tanto por similitud metodolégica como
por adaptacién al disefio y condiciones concretas de éste, segin propone el
Plan General

2. CRITERIOS DE GESTION DEL APROVECHAMIENTO

El Plan General aprobado en 2002 establece unos criterios especificos para
la materializacién del aprovechamiento resultante en este Plan Parcial y que,
en sintesis, se concretan en los critetios, transctitos en la Ficha Urbanistica,

siguientes:

a) Se establece que el Sistema Genetal viario supramunicipal no se incluye
en la unidad de ejecucién  "por ser imposible la materializacion del
aprovechamiento dentro de la misma" refiriéndose al ocupado por el
Ministerio de Fomento con una previsién inicial de 14.585,60 m? que
finalmente se ha concretado en 13.639 m2,
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Como resumen de estas determinaciones del Plan General resultan los
critetios que esta Modificacién debe ptrever e instrumentar para hacer
posible la gestién del aprovechamiento y que se resumen en que:

- El aptovechamiento que corresponde al Sistema General viario de M-21
no puede materializarse en la UE-SUE-6.

- Ademis la UE debe hacer otra aportacion de suelo como Sistema
Genetal viatio para las conexiones con los Sectores colindantes, esto es,

el nudo que cruza sobre la A-2.

- En todo caso debe hacerse una reordenacion del 4dmbito en
coordinacién con el SUP-TO-1 pudiendo establecerse transferencias de
aprovechamiento dentro de la ordenacién adecuada del conjunto,
siempre que el Sector SUP-TO-1 se ordene antes de hacerse esta
Modificacion.

Considerando estos obligados puntos de pattida que establece el Plan
General esta Modificaciéon propone para mejor gestionar el

aprovechamiento lo siguiente:

1. Utdlizar las posibilidades de transferencia de aprovechamiento
previstas especificamente para el Sector 6 en el Plan Parcial del SUP-
TO-1 aprobado definitivamente el 11 Mayo 2006.

2. Prever la transferencia al SUP-TO-1 del aprovechamiento
correspondiente al Sistema General viario ocupado porla M-21.

3. Prever la posible transferencia al SUP-TO-1 del aprovechamiento
cortespondiente a la UE-SUE-G6 que se estime necesario, con el
objetivo de conseguir una ordenacién del conjunto adecuada a la
distribucion de usos terciatios y comerciales que resulte mas racional

y viable segun la gestién de los promotores.
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Pleno del Ayuntamiento la aprobacion definitiva de los Planes Parciales asi
como sus modificaciones, siendo por tanto este procedimiento el aplicable.

4. SUPERFICIES RESULTANTES

La ordenacién prevista en los Planos de Otdenacién proporciona como
resultado las supetficies siguientes:

Ambitos privados 42.310 m?
Red viaria e infraestructuras basicas 14.664 m?
Zonas verdes y espacios libres 6.343 m?
Sistemas generales adscritos 20.389 m?

TOTAL 83.706 m?

Estas superficies, salvo los Sistemas Generales adscritos, podrin
modificatse como consecuencia del ajuste viario que pudiera hacer el
Proyecto de Usbanizacién a causa de incluir los cambios que se produzcan,
a su vez, en el Proyecto de Urbanizacién del Sector SUP-TO-1 y sus
sistemas externos a consecuencia de la intervencién del Ministerio de
Fomento sobre la A-2 y su Proyecto de vias de setvicio actualmente en
tramitacion.
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CAPITULO 3. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD
1. TITULARES DE SUELO EN EL PLAN PARCIAL DE 1.996

En el momento de la aprobacion definitiva del Plan Parcial en el afio 1996,
los propietarios eran Cerdmica San Fernando S.A., con una superficie en
propiedad de 72.831 m? y el Excmo. Ayuntamiento de San Fernando de
Henares con 10.875 m?, lo que suma un total de 83.706 m2

2. TTTULARES DEL SUELO ACTUALES

Actualmente el dmbito de la Unidad de Ejecucién SUE-6 estd formado por
una unica finca registral, la nimero 1.011 del Registro de San Fernando de

Henares cuyo titular en pleno dominio es la mercantl Chelverton Properties
S.L.

Su descripcidn y titularidad registrales son las siguientes:

" PINCA ‘DE. AN

1 . icereales ¥ hortd .i.z
. plete’ hactareas, . sesenl’.n y-cinco mrass;’ saaenha ¥ ci.nco gentiare
seis mil: quindentos munnta y elbpd ninderua,

Crsesenta:y dos- aata;:ta y un metrod B iEpandi R et
TEipes mabrimy Sue;ocen lines. de daecientoa veinticinco mekron £4

“Deata; an linea ligeramente: quebrada .54 unt’.é aumpueaﬁa de trag
s metros;. clan matzos ¥ clentd- oehdnta ¥ ‘
- de Dugue de Tovir.- Cerca d 1 eat ul
- ‘cons;rucaion.

. Gorpas):
de Jeincuent;

- Rel i catastrnl t577’7901VK5‘?57N'00 0193

c:gmmsnmn “Pnopsnfrxns 8L
PARTICIPACION: ;' :
s "I‘Imﬁf_ R

La ocupacidén de los terrenos necesatios en el dmbito del Sistema General

adscrito, que conforma la carrera M-21, afectd a los terrenos del
Ayuntamiento de San Fernando en su totalidad, as{ como a una supetficie
de 2.764 m? que eran parte de la finca registral n® 1.011, entonces titularidad
de Cerdmica San Fernando S.A.
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Esta ocupaci6n se ha llevado a cabo mediante diferentes actas de ocupacién
sin que hayan culminado los procedimientos expropiatorios iniciados por el
Ministerio de Fomento y su beneficiaria. Con la aprobacién de esta
Modificacién serd posible regularizar la situacién de estos suelos ocupados
mediante un convenio similar al propuesto con el documento de
aprobacitn inicial de esta Modificacion.

En aplicacién de los critetios de gestién expuestos en el capitulo anterior, la
Unidad de Ejecucién se gestionard por compensacién como propietario
tnico v los aprovechamientos urbanisticos del Sistema General adscrito
deberan gestionarse mediante €l convenio propuesto con la entidad
expropiante y su posterior transferencia al SUP-TO-1.

Por otra parte debe significarse que actualmente la mercantil propietaria de
la finca registral nimero 1.011 es, as{ mismo, la propietaria mayoritaria de
la unidad de ejecuciéon UE-1 del Plan Parcial SUP-TO-1, tal como estd
acreditado ante el Ayuntamiento, con la consiguiente facilidad para poder
llevar a cabo la compleja gestiéon de los aprovechamientos resultantes en el

Plan Parcial que ahora es objeto de esta Modificacion.
3. RELACION DE OTROS BIENES Y DERECHOS

Si hien es el Proyecto de Compensacion - Reparcelacion el instrumento que
debe definir con precisién la relacién de bienes y derechos afectados por la
actuacion del Sectot, se puede adelantar en este documento que no parecen

existir en el Sector derechos que deban ser indemnizados.

Construcciones e instalaciones. Dentro del Sector 6 no existe edificacion
alguna.

Cargas registrales. La existencia de posibles cargas registrales sobre la finca

inchiida en la Unidad debera trasladatse a las fincas de resultado salvo que
fueran canceladas.

Servidumbres v afecciones. En esta Memoria y en los Planos de
Informacion de este Plan Parcial se recogen las servidumbres legales y
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afecciones diversas que afectan a la ordenacidon del ambito asi como su

tratamiento respectivo. Las particulares, si existiesen, deberin relacionarse

asimismo en el Proyecto de Compensacidn - Reparcelacion
correspondiente.

CAPITULO 4. DESCRIPCION DEL MEDIO FISICO Y DEL
ENTORNO

1. SITTUACION DE LA UNIDAD SUE-6 Y USOS EXISTENTES

La Unidad SUE-6 esta limitada por la carretera A-2 al Norte, una gasolinera
de Repsol y el sector UE-11 al Este, la carretera M-21 al Sur v el sector
SUP-TO-1 al Oeste.

La superficie total del ambito en la aprobacion definitiva era de 83.706 m?,
supetficie que ha quedado reducida a 70.067 m? tras la ocupacién de 13.639

m? para la M-21 como Sistema General externo.

La delimitacién definitiva de la Unidad que se recoge en este Plan Parcial
tesulta de la elaboracion de una topogtafia adecuada y de tener en cuenta la
delimitacion de las ocupaciones llevadas a cabo por el Mmisterio de
Fomento para la construccién de la M-21. Esta delimitacién ha sido
facilitada por la Concesionaria de la explotacion de la Radial 2.

La zona que nos ocupa, debido a los intentos de gestionar sus expectativas
urbanisticas al menos desde 1972, no se encuentra cultivada. Tampoco

presenta construcciones, vegetacién ni arbolado natural de interés.
2. TOPOGRAFiIA

El Sector SUE-6 se conforma como una planicie en torno a la cota 561,
unos cuatro metros por debajo de la carretera A2 y unos tres por debajo de
la carretera M-21, con pequeflas diferencias de cota. Se adjunta el plano

topografico 1-2.
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3. GEOLOGIA

La descripcion geoldgica de la zona segin el contenido del Plan Parcial

aprobado antetiormente es la que figura a continuacion.

Los matetiales que constituyen el término municipal del Real Sitio de San
Fernando de Henares estin formados pot depodsitos recientes de edad
cuaternaria en su mayot parte y pequefios retazos de arcillas, yesos y margas

de edad terciaria.

Para comprender la geologia del término municipal tenemos que hacer
referencia a la deposicion de los materiales que forman la fosa del Tajo y su

procedencta.

Dutante la Edad Tetciaria y en concreto entre el Oligoceno y el Mioceno,
debido a los plegamientos alpinos, se inicia la formacién del Sistema Central
v la depresién del Tajo, situada entre los Montes de Toledo y el recién
formado Sistema Central, depresién que constituye una cuenca o mat
interior donde se van a depositar distintos tipos de materiales provenientes
de la erosién de las zonas tecién elevadas de dicho Sistema Central (ma-
teriales de origen dettitico que se depositan en las zonas cercanas a las zonas
montafiosas -Facies de botrde-, materiales de origen quimico que se
depositan ya lejos de las zonas montafiosas en el centro de la cuenca -Facies
quimicas o de centto de cuenca- y por filtimo existe una zona de deposicion
intermedia donde se depositan tanto unos matetiales como otros -Facles

mixtas-).

Todos estos materiales se entremezclan, pasando de unos a otros a veces de

manera imperceptible y otras de una forma notable (cambios de facies).
Después del Mioceno la cuenca se va colmatando, se produce un ligero

reactivamiento del relieve dando origen a la rafia, depésito de cantos

redondeados de cuarcitas sobre una matriz arcillosa.
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cuarzo, caliza y cuatcita con una matriz arcillosa; encima suele haber una

capa limosa.

La terraza baja del rio es menos calcitea y también mids arenosa debido en
parte al largo recorrido que efectia el tio sobre las facies detriticas del
mioceno. Las zonas atenosas abundan en las cercanfas de la confluencia

con el Henares.

- Reborde de terraza.

Motfolégicamente el contacto entre la tetraza baja definida antes y la
siguiente mas alta presenta un reborde muy neto, con una altura de unos 15
metros, donde se puede apteciar, bajo los conglomerados de la tertaza
media, arcillas margosas de tonalidades gris-azuladas, correspondientes al

Mioceno.

Este reborde a veces no existe, bien desttuido por la mano del hombre

(explotaciones de gravas), o por stmple erosidn natural.

- Glacis terraza.

Por encima de la tetraza baja y sobre matetiales del Mioceno se sitia una
y

gran plataforma con ligera inclinacién hacia el Suroeste entre las margenes

detecha del Henares e izquierda del Jarama; se la conoce como Glacis

Terraza de Torrejon.

Esta plataforma, situada 20 m. mis alta que el cauce del rio, es un conjunto
mixto formado sobre una tetrtaza sobre la que se asienta un glacis de
acumulacién. Asi en la patte inferior encontramos grava con matriz

arenosa, arenas con estratificacion cruzada y gravas cementadas.

Sobre la terraza existe un material limoso-atcilloso con cantos dispetsos

proveniente de la erosion de las laderas del Mioceno y de las tetrazas altas.

-Terrazas medias.

34



PTel

Aparte de la anterlormente mencionada plataforma del glacis terraza,
existen algunos retazos de terrazas medias y superiotes muy pequefios y
con escasa Incidencia en el conjunto del término municipal; se sitdan en el
extremo Norte, en las cercanfas del Jarama, y en el Sur en las proximidades
de la Carretera de Mejorada, cerca del rio Henares, es decir, en la zona que

nos ocupa.

Esencialmente son gravas arenosas, cementadas, dependiendo su

composicion de su pertenencia a los rios Henares o Jarama.

- Coluviones.

Son derrubios desorganizados con escasa seleccién, formados a partir de la
erosion de las terrazas o de los materiales miocénicos; tienen poca
extension; dentro del término municipal presentan su mayor extension al

Sur del Soto de Aldovea.

- Conos de deyeccion,

Son derrubios también muy desorganizados y con diversos tamafios; se
forman como consecuencia de la deposicién de matetiales a la salida de
barrancos o arroyos; son escasos, si bien existen algunos ejemplos al Sur

del Término Municipal, cerca de los polvotines abandonados.
5. GEOTECNIA
5.1 Estudio geotécnico

Para la redaccién del Plan Parcial aprobado anteriormente, la empresa
FEuroconsult (Geotecnica realizé en Julio de 1.990 un estudio geotécenico con
las caracteristicas y resultados que figuran a continuacién. Posteriormente se
ha realizado una ampliacién de estudios geotéenicos para la elaboracion del
Proyecto de Urbanizactéon actualmente en tramitacidn, cuyos resultados
figuran en el mismo.
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Para la elaboracidon del Plan Parcial de 1,996 se realizaron ocho sondeos y
cuarenta y dos ensayos estandar de penetraciéon (S.P.T.). En cuatro de los
sondeos se midi6 el nivel fredtico y se tomaron muestras de agua para el
analisis de su agresividad para la cimentacion.

En total se efectuaron siete evaluaciones de plasticidad mediante limites de
Attebentg v granulometrias por tamizado, lo que ha permitido obtener
ottas tantas clasificaciones segin el sistema unificado de clasificacién de
suelos (U.S.C.S). Ademds se realizaron siete determinaciones de las
condiciones del estado de los materiales, densidad o peso especifico
aparente seco v el contenido de humedad. Asimismo cinco ensayos de
compresion simple, determinaciones cuantitativas de sulfatos en muestras

de agua y tres determinaciones en suelo.

A pattit de la informacién obtenida de los sondeos y de los resultados de
los ensayos de laboratortio, se elabotaron unos petfiles geotécnicos en el

que se pueden apreciar los diferentes niveles litolégicos:

- Nivel 1. Tierra vegetal

Tiene un espesor reducido de 0,5 m de media.

Aunque no se han efectuado ensayos de penetracién estindar (S.P.T.),
podemos estimar una compacidad de “medianamente denso”.

- Nivel 2. Arena fina limosa marrdn oscura.

Es un nivel sensiblemente horzontal, de poca potencia que no se detecta

en los sondeos S-1 y 5-4.

Los dos ensayos de penetracidén estindar (S.P.T.) efectuados en este

material dan un valotr muy diferente, lo que no permite dat un valor medio.
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El nivel freatico se ha detectado a 2,0 m. de profundidad.

Se tomaron unas muestras de agua en los sondeos S-6 y 5-8 para ver su
posible agresividad frente a los hormigones. Tras proceder a la
determinacion del porcentaje de sulfatos (SO), da un valor de un 0,20%, lo
que la clasifica como un agua no agresiva, de acuerdo con las normas TGL
11357, DIN 4030 y cuadro de recomendaciones de la Building Research
Station (USA).

Asimismo se analizaron 3 muestras de suelo de los sondeos S-1, 5-4 y 5-7,
para detetminar el % de sulfatos dando un valor medio de 0,069. listos
valores indican que los suelos no son agresivos a los hormigones de la

cimentacion.

5.2 Recomendaciones de cimentacion.

Dadas las caractetisticas de los materiales que componen la estratigrafia de
la zona es necesario utilizar un pilotaje hincado o petforado "in si tu" con

encamisado.

Dado que de la estructura a construir no se conocen sus caracterfsticas,

daremos unas condiciones generales para el citado pilotaje.

Como el nivel de gravas dene un espesor treducido y su compacidad
no es muy alta, es recomendable considerar que la punta del pilotaje
quede en el Nivel 4 (Arcillas grises con niveles centimétricos de yesos).

Para el cilculo del pilotaje se tendran en cuenta las siguientes premisas:

Como resistencia unitaria de hundimiento por fuste (Ruf), se puede

tomar para todos los niveles un valor de 5 t/m .

Resistencia unitaria de hundimiento por punta (Rup),en el Nivel 4
(Arcilla gtis), podemos evaluarlo como Rup = 20 Kp/cm?, con un
empotramiento minimo de 4 diametros en dicho estrato.

- Partiendo de estos datos obtenemos: Carga por fuste (Qf) = Ruf x PI x
DxL
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Carga por punta (Qp) = Rup x (PI D?)/4

Stendo:
D = didmetro del pilote. L = longitud del fuste.

Qf Qp
La carga admusible Qadm = At e

Ff Fp

Siendo I'f y Fp los factores de seguridad frente a las resistendias por
rozamiento y por punta respectivamente.

Adoptando como Ff = 15y Fp =3

la expresion de la carga admisible queda:

Qadm = 10,4 DL + 52,3 D2

Expresando D y L en m. la carga admisible se obtendri en toneladas, valor

que no debe superar la resistencia nominal del pilote empleado.

Pot otra patte podrad emplearse cemento Portland normal en el hormigon
de las cimentaciones, dado que no se ha detectado valores significativos de
contenido en sulfatos.

6. HIDROGRAFIA

El contenido de este epigrafe estd igualmente reproducido del Plan Parcial
de 1.996.

6.1. Hidrografia superficial.

El término municipal de San Fernando esti atravesado por dos dos
importantes, Jarama y Henares, ambos tributatios del Tajo. El Henares es a

su vez afluente del Jarama y su confluencia se produce en las inmediaciones
del Sur municipal.
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La pendiente media del Jarama entre el embalse del Vado y el Puente de
Arganda es de 2,8%, descendiendo desde los 564,5 m. a la entrada al

término municipal hasta los 550 m. en la confluencia con el Henares.

El o Henares desciende desde los 561 m. a su entrada en el municipio pot

el Este hasta los 550 m. en la citada confluencia.

La sinuosidad del tio corresponde a la relacién entre la longitud total del tio
y la longitud media en linea recta. Esta relacion esta entre 1,2 y 1,4 para el

Jarama y entre 1,5 y 1,7 para el rio Henates.

El régimen se ha obtenido a partir de los datos de la estacién de aforo de
Mejorada del Campo situada mds abajo de la confluencia de ambos tios.

6.2. Hidrografia subterranea.

Cada material tiene un comportamiento hidrogeolégico distinto, unos

como acuiferos mis o menos impottantes, otros como acuicluidos.

Asi, los materiales de las facies mixtas que existen en el borde Sur del
término municipal, en las inmediaciones de la Carretera de Mejorada
(sector que nos ocupa) patecen funcionar como acuicluidos entre el
acuifero de las facies detriticas como las de Alcala y las mirgenes y yesos
tipo Vallecas.

Los acuiferos mas importantes son las tettazas, tanto por la extension que
abarcan como pot la cantidad de agua aportada, diferencidndose la terraza

baja de la media.

1 limite de recarga para las terrazas bajas se considera en el contacto de

éstas con las formaciones miocénicas.

En la terraza baja es donde estin asentados la mayor parte de los pozos de

regadio; es el acuifero mds importante.

La terraza media o el Glacis Terraza contiene un acuifero de poca
importancia, apenas existe algin pozo y alguna pequefia zona de regadio.
Este acuifero estd desconectado de la terraza baja y presenta una surgencia

en el contacto con las margas verdosas de las facies mixtas.
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predominante es de diteccién SW en un 16,48% del total, teniendo en
cuenta que los dias de calma representan un 48,45%, seguido del viento del
Norte con un 9,25%.

De los datos registrados anteriormente se deduce que nos encontramos
ante un clima de tipo continental con invietnos frios y largos, aunque sin
temperaturas demasiado extremas y veranos no muy largos pero si muy

calurosos.

Las lluvias son escasas y apenas si existe la nieve, salvo algin invierno
excepcional, peto si es cortiente durante la época invernal enconttrar los
campos cubiertos de escarcha (heladas), lo mismo que a finales de verano y

principios del otofio aparecen el rocio y la humedad nocturnos.

Del estudio de los datos climatolégicos disponibles se deducen claramente
dos petiodos, uno infracalentado y seco que abarca los meses entre
Octubre y Marzo, y otro sobrecalentado durante los meses de Julio y

Agosto.

8. RUIDO

Fl Plan Patcial aprobado definitivamente en 1.996 incluia los siguientes
pirrafos dedicados al ruido:

“Uno de los ptoblemas ambientales que padece el territorio municipal de
San Fernando de IHenates, especialmente su nucleo urbano, es el ruido

producido por el trifico aéreo del aeropuerto de Barajas.

San Fernando se encuentra en la linea de aproximacién y aterrizaje, pues
solamente en un 5% de los casos los vientos favorecen que el despegue se
efectite en esta direccidn; a pesat de que esta circunstancia le favorece -los
ruidos son menotes que en el despegue- el impacto sonoro producido es
muy alto, aunque dada la escasez de datos resulta muy dificil llegar a

evaluarle.
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CAPITULO 5. REDES Y AFECCIONES EXISTENTES
1. REDES EXISTENTES Y PROYECTADAS

Se presentd ante el Ayuntamiento para su aprobacion junto con esta
Modificacién del Plan Parcial, el Provecto de Utbanizacion del Sector SUE-
6 que fue objeto de aprobacién inicial con fecha 27 de julio de 2007 e
informacién publica el 18 de septiembre de 2007 estando pendiente de
aprobacién definitiva. En el mismo se contemplan con el detalle propio de
un proyecto constructivo todas las redes de los setvicios necesarios as

como la definicion concreta del viario interior.

A continuacién se describen sintéticamente las caracteristicas mads
importantes de las Redes existentes, y proyectadas en el Proyecto de
Utbanizacién, considerando que no es necesatio un mayor detalle en este
documento de Modificacién al contar con el proyecto de obras de

urbanizacidn simultineamente.

1.1. Agua

Red de agua potable

Fn la zona Notte del Sector discurre, paralela a la A-2, una tuberia de agua
potable del Canal de Isabel IT de 900 mm., dentro de la superficie destinada

a sistemas generales adscritos.

Fl abastecimiento de agua potable se hara en el punto de conexién indicado
por el Canal de Isabel TT, compartido con la zona Sur del Sector SUP-TO-1.

En el Proyecto de Urbanizacion del Sector 6 que se tramita junto con esta

modificacion se indica el trazado de la red.

Red de tiego

En la actualidad no existe ninguna red de tego que pueda dar servicio al
Sector. Tampoco la infraestructura necesaria para ello, ya que setia
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Este documento tequerira la autotizacién de la Confederacion Hidrogrifica
del Tajo dependiente del Ministetio de Medio Ambiente, para lo cual se
apottari una copia del proyecto a fin de obtener su conformidad.

1.3. Gas

En el borde Norte del Sector hay un gasoducto de Gas Natural, pero el
punto de conexién propuesto por la companfa tanto para el Sector SUP-
TO-1 como para el S.U.E.G se encuentra la Norte de la A-2.

El Proyecto de Urbanizacién desatrolla toda la distribucion de esta energia
en Media Presion B pot el 4mbito utbanizado y su conexién con red
existente. Segin las conversaciones mantenidas con la Compania Gas
Natural ha sido necesario proyectar una hinca bajo la autopista A-2 para
conectat a la ted prevista en la U.E. n® 1 del SUP-TO-1.

1.4, Electricidad

La linea REE 220 Kv de Villaverde a Vicilvaro y San Sebastidin de Los
Reyes cruza el sector de Notte a Sur. Se soterra pot los espacios pablicos de
la nueva ordenacién, cruzando la autopista A-2 por una de las aceras del
puente proyectado en el SUP-TO-1. Fl proyecto de detalle debe ser
realizado por REE, compafiia a la que se encargd formalmente el estudio en
Octubre de 2006.

Esta actuacién tiene caricter de obra optativa segin las condiciones de
edificacién vy se compensa con aprovechamiento urbanistico segin el
criterio establecido por el PGOU. Tras las ocupaciones de suelo necesarias
para los Sistemas Generales viarios tanto al Norte como al Sut del Plan
Parcial del Sector 6 resulta necesatio y casi imprescindible el soterramiento
de esa linca, de no hacerse la posible ordenacién resultante impediria
materializar adecuadamente los aprovechamientos resultantes y podria
obligar a transfetir ain mds edificabilidad al SUP-TO-1.

Existe también una linea de media tensién existente que se desmontari e

integrard en la nueva urbanizacién.
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“By-pass de la N-1T”

En consecuencia la aplicacién de la Ley de Carreteras a las vias indicadas en
categotia de autovias arroja unas lineas de edificacién y de afeccion, cuyas

distancias son las siguientes:

viA LINFEA DE EDIFICACION * LINEA DE AFECCION **
A2 50 100
M21 50 100

(*) medida desde la atista exterior de la calzada

(**) medida desde la arista exterior de la explanacién
2.2, Eléctricas

La linea REE 220 Ky de Villaverde a Vicdlvaro y San Sebastidn de Los
Reyes cruza el sector de Noste a Sur. Se prevé soterrarla por los espacios

publicos de la nueva ordenacion.
2.3. Radioeléctricas

La proximidad del aeropuerto de Madrid-Barajas determina la existencia de
servidumbres radioeléctricas, las cuales han sido elaboradas por la Diteccion
General de Aviacion Civil. Consisten en la delimitacion de una superficie
geométrica tridimensional que no puede ser invadida por ningln elemento
construido. La superficie estd definida por lineas de nivel, v en la parte que
afecta al SUE-6, se sithan entre la cota 610 y la cota 650.

Las alturas méximas autotizadas pot el Plan Parcial quedan muy por debajo
de la altura méxima alcanzable, puesto que la altura del terreno actual esta
entorno a la 561; en ningin caso se alcanzari el nivel infedor de la

servidumbre radioeléctrica que estd a mas de 50 m. sobte ¢l terreno natural.
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CAPITULO 6. CARACTERIZACION DE SUELOS
1. ESTUDIO DE CARACTERIZACION DE SUELOS

Por iniciativa del promotor, sin ser necesario en la tramitacién de esta
Modificacién, la consultora especializada Argongra ha realizado, en eneto
de 2006, un estudio sistemdtico de la calidad del suelo del sector, realizado
de acuerdo con los requerimientos del titulo VII de 1a Ley 5/2003, de 20 de
marzo, de Residuos de la Comunidad de Madrid, dedicado a suclos
contaminados. Se incluye a continuacidén, a titulo informativo, las

caracteristicas del estudio realizado y sus conclusiones.

Las actividades realizadas para la elaboracion de este estudio han sido las

siguientes:

- Estudio del medio fisico y de los usos del suelo.

- Desctipcién de la actividad a desatrollat,

- Identificacién de unidades tipo de suelos y establecimiento de la
estrategia de muestreo.

- Determinacién de la calidad de los suelos.

- Valoracién de riesgos.
2. RESUMEN Y CONCLUSIONES

Las principales conclusiones del estudio se resumen a continuacion,

ordenadas segun los ptincipales apartados del mismo:

2.1. Caracteristicas del medio

Fl sector SUE-6 se encuentra en la margen izquierda del rio Jarama y en su
llanura de inundacién, por lo que se trata de una zona bastante llana. La
dindmica general de las aguas superficiales del emplazamiento es en

direccidn al fo.

Desde un punto de vista geolbgico el emplazamiento se sitGa sobre la

llanura aluvial del rio Jarama (materdales cuaternarios), situindose bajo la
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superan los niveles genéricos de referencia (NGR) para uso utbano
establecidos por el R.D. 9/2005, quedando en general muy por debajo de

los mismos.

Del estudio realizado se puede concluit que no parecen existir problemas

relevantes en relacién con la calidad de los suelos investigados.
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2. ESTACIONAMIENTO

Fl entorno del Sector SUE-6, con la aprobacién definitiva del Plan Parcial
del Sector SUP-TO-1, se ha convertido en una zona de desatrollo terciario y
comercial muy importante que requiere de una cuidadosa planificacién de
los accesos y los estacionamientos pata garantizar una correcta accesibilidad

de publico y de trabajadores.

El Plan General se remite en este aspecto a lo dispuesto en las Ordenanzas
Generales para los distintos usos, por otra parte recordemos que establece
la adaptacién del Plan Parcial 1.996 a las nuevas determinaciones y al SUP-
TO-1 colindante; por tanto se pueden adoptar los mismos criterios
establecidos en el Plan Parcial SUP-TO-1 pata el cumplimiento de los

estaclonamiefitos necesarios.

Los criterios basicos del planeamiento pata el cdlculo de estacionamiento
estan enfocados a actuaciones puntuales y no siempre son validos a la hora
de determinar el numero Optimo de plazas de estacionamiento en
desarrollos mas complejos. Por ello, se analizan a continuacidén dos
alternativas para la justificacion del nimero de plazas necesarias en la
Unidad, que deberan concretarse y justificarse con las solicitudes de licencia
de obras que materialicen definitivamente la actuacion.

Fn cualquier caso, las caracteristicas de las vias que atraviesan el Sectoft, su
funcién distribuidora y su papel en el futuro conjunto terciario-comercial de
la zona, no aconscjan excederse en la localizacién de plazas de
estacionamiento en las mismas y por ello no se han previsto en los viales
intetiores de la Unidad de Ejecucidn, situdndose, por el contrario, en el

interior de la dnica parcela resultante.

21 Calculo de los estacionamientos de acuerdo con los criterios
establecidos en el Plan Parcial SUP-TO-1

Como hemos visto, dado que el estacionamiento es muy impottante en una

actuacién terciaria de este tipo, podta justificarse en el tramite de solicitud
de licencia de obras, mediante un estudio apropiado elaborado por un
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2. En la hipotesis mas desfavorable a estos efectos, en la que todo el
uso de la Unidad serfa cometcial, aplicando el coeficiente de
homogeneizaciéon de uso de 1,2 previsto, tendriamos un total de
10.000 + (19.460/1,2) = 26.217 m* de uso comercial.

Fl total plazas de estacionamiento necesatias con esta edificabilidad
enteramente comercial estatia en torno a 790 en dia laborable y en

torno a 1.400 en sabado.

Resulta, por tanto, que en funcidn de la superficie comercial que finalmente
se implante en la Unidad debera justificarse, con los ratios sefialados, la
necesidad de plazas de estacionamiento para el conjunto a integrar dentro
de las parcelas privadas.

2.2 Cilculo del estacionamiento de acuetdo con las normas del
PGOU de San Fernando vigente

En caso de que no se realizata un estudio especifico como el sefialado en el
apartado antetior que justifique la necesidad de plazas de estacionamiento
para la actuacién en su conjunto, se deberd cumplir con lo dispuesto en las

Normas Generales del Plan General de Ordenacién Utbana de 2.002. Asf,
los aparcamientos necesarios segin los distintos usos son:

- Uso Comercial.- Segtin las signientes categotias:

C1. Comercio Minotista y superservicio: 1 plaza por cada 50 m? de

instalacion total.

C2. Supermercados: 1 plaza por cada 25 m? de supetficie de ventas

C3. Grandes almacenes: 1 plaza por cada 15 m? de superficie de ventas

C4. Hipermercados:
De 2.500 a 5.000 m? de superficie de venta: 1 plaza por cada 6,25 m?
De 5.000 a 10.000 m2 superficie de venta: 1 plaza por cada 7,14 m*
De 10.000 a 20.000 m2 supetficie de venta: 1 plaza por cada 8,33 m?
Mas de 20.000 m2 supetficie de venta: 1 plaza por cada 9,09 m?

C.5 Galetias comerciales y mercados de abastos: 1 plaza por cada 50 m? de

superficie comercial, excluidos pasillos.
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- Uso Oficinas: 1 plaza de apatcamiento por cada 30 m? de instalacion.

En consecuencia, en este caso el total de plazas de estacionamiento a situar
dentro de la actuacién resultarfa pues de aplicar esos moédulos a los usos
concretos v la edificabilidad que finalmente se materialice en el émbito y a la
relacion supetficie de venta / superficie construida que resulte.

3. CONEXIONES CON OTROS SECTORES
3.1 Conexién con SUP-TO-1

La Unidad SUE-6 ha quedado muy condicionada por el disefio y posicion
del paso elevado sobre la A-2.

Los movimientos de entrada y salida a la Unidad dependen de las obras de
enlace general que cotresponden al Proyecto de Utbanizacion de la UE-1
del Sector SUP-TO-1 asi como al Proyecto de Utbanizacién de la UE-3
que, a su vez, depende del viario interno del SUE-6.

Por tanto es necesario conseguir la adecuada coordinacion entre sectores
pues de lo contrario serd imposible realizar las obtas previstas. El Plan
General establece la colaboracién entre sectotes pero no crea mecanismos
de coordinacién adecuados, por tanto patece que deberd hacerse por los
promototes del SUE-6 con las unidades de ejecucién del Sector SUP-TO-1

afectadas o con la Comisién Coordinadora de las mismas.
3.2 Conexion con UE-11y UE-17

El Plan General prevé la existencia de al menos una conexién por el Sur
con las Unidades situadas al Este del SUE-6 v hasta la M-45-50. El viario
planteado en el SUE 6 tiene una gloticta en su esquina Suteste para permitir
una futura conexién de ese viario que puede facilitar las conexiones de la
zona y permitit un mejor acceso a la via de servicio proyectada por el

Ministerio de Fomento.
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En todo caso la estructura viaria propuesta en esta Modificacién podri
sufrir reajustes en el Proyecto de Urbanizacién que se apruebe
definitivamente, como consecuencia de los cambios que se puedan
introducir a su vez en el Proyecto de Utbanizacion del Sector SUP-TO-1
que diseiie de forma definitiva el nuevo paso sobre la A-2, de acuerdo con
los criterios del Ministetio de Fomento.
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s

CAPITULO & DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO
URBANISTICO

1. APROVECHAMIENTO TOTAL DEL PLAN PARCIAL

El Plan Parcial del Sector 6 fue aprobado definitivamente el 9 de
Septiembre de 1.996 con los siguientes aprovechamientos para una
superficie total de suelo de 83.706,60 m*

Uso Comercial: 10.000 m?
Uso tetciario-industrial: 25.575 m2

El Plan General de 2.002 reconoce este aprovechamiento urbanistico y lo
incorpora en sus determinaciones. Asf, la norma Urbanistica SUP-EE-2 del
PGOU establece en su articulo 27.2.2 que:

“Fl volumen maximo edificable serd de 25.575 m? para el terciario
industrial y de oficinas (1,11 m?/m? y 10.000 m? para el comercial
(0,45 m?/m?sobre patcela neta).

Debido a la afecciéon del by-pass de la N-II se disminuira
proporcionalmente la edificabilidad.”

Por su parte el documento “Areas de Reparto y Unidades de Ejecucién” del
Plan General incluye en su apartado 3.5.1 el Area 9 correspondiente al
“Antigno Sector 6 (SUE-6)” como Area de Reparto de ambito de suelo
urbanizable programado en ejecucidn. En esta Area se calcula el
aprovechamiento considerando la edificabilidad otorgada y homogencizada para
obtener la edificabilidad bruta del Plan Parcial y “dividiendo el resultado por
la superficie del Sector mds los Sistemas Generales adsctitos”, de la forma
siguiente:
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construccion de la M-21 que no coincide con la expropiacion finalmente
ejecutada. En consecuencia la delimitacidon de la U.E. se ha realizado en esta
Modificacion considerando:

a) La linea de ocupacién pot el dominio péblico de la M-21 en la zona Sur
definida de acuerdo con el contenido de las actas de ocupacién
realizadas por el Ministerio de Fomento,

b) Ellimite de la propiedad de la U.E. con el dominio publico en el Norte

¢) Ellimite con el SUP-TO-1 en el Este

d) El limite con la gasolinera de Repsol y la UE-11 en el Oeste.

Con los ajustes requeridos como consecuencia de todo ello la Unidad se
configura con una supetficie total de 70.067 m?, superficie que es objeto de
esta reordenacion tal como determina el Plan General.

Por su parte el Sistema General adsctito para la M-21 tiene finalmente una
superficie de 13.639 m?, 2.764 m2 procedentes de la parcela registral 1.011
segiin el acuerdo del Jurado Provincial de Expropiacién Forzosa de Madrid
de 20 de abril de 2006, y 10.875 m2 de la parcela 26.009 de acuetdo con la
resolucidn del Ministerio de Fomento de fecha 22 de marzo de 2.002. De
acuerdo con la ficha del Plan General, es necesario considetrar su
aprovechamiento urbanistico con un coeficiente de 0,449 m2/m? de uso

caracteristico terciario industtial.

3. APROVECHAMIENTO DE LA UNIDAD DE EJECUCION
SUE-6

De acuerdo con el ctiterio aplicable al Area de Repatto 9 sobte la superficie
que finalmente tiene la Unidad de Fjecucion resulta:

70.067 m? x 0,449 m?/m? = 31.460 m? de uso caractetistico terciatio
industrial v de oficinas.

A esta unidad se aplican inicialmente las Otdenanzas SUE-6-C (uso

comercial) con una edificabilidad mdxima de 10.000 m* y SUE-6-TL (Uso
terciario industrial y oficinas) cuya edificabilidad debe calcularse
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Estos aprovechamientos deberdn materializarse fuera de la Unidad de
Fjecucién, de acuerdo con la transferencia de aprovechamiento prevista al
Sector SUP-TO-1. Asimismo el aprovechamiento del Sistema General
adscrito situado junto a la A-2 y en general el de la Unidad de Ejecucidn
UE-1, también podrd transferirse si resulta conveniente para el
funcionamiento adecuado del comjunto segin los usos y actividades a

implantar por los promotores.
5. APROVECHAMIENTO PATRIMONIALIZABLE

La cesién obligatoria al Ayuntamiento de aprovechamiento urbanistico
aplicable en este caso es del 15% sobre el aprovechamiento total del suelo
aportado a la actuacién de acuerdo con los términos del Plan Parcial
aprobado el 9-9-1996.

Dentro de la Unidad de Fjecucién, esta cesién equivale a 1.500 m? de uso
comercial y a 2919 m? de uso terciario industrial. Por tanto el
aprovechamiento pattimonializable por el titular del suelo, equivalente al
85% del aprovechamiento total, resulta ser de 8.500 m? de uso comercial y
de 16.541 m? de uso terciatio industral y oficinas.

La cesién del 15% también es aplicable al aprovechamiento resultante al
trozo de la finca registral n® 1011 en el Sistema General M-21, por el que
resulta una cesi6n al Ayuntamiento de 186 m? y un aprovechamiento

patrimonializable de 1.055 m?, ambos de uso terciatio industrial y oficinas.
6. APROVECHAMIENTO POR EJECUCION DE OBRAS

Ademis del aprovechamiento que resulta a la Unidad como derecho del
suelo aportado por aplicacién del aprovechamiento tipo, el Plan General
prevé que la ejecucién de determinadas obras de infraestructura sc
compense urbanisticamente con un mayor aprovechamiento de acuerdo
con la prevision del att. 29.2.3 de la Normativa del Plan General. En
concreto este articulo prevé que si se sotetra la linea eléctrica de alta tension
que ctuza el Sector, se compensara con una edificabilidad de 8.370,6 m? de
uso caractetistico tetciario industrial.
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9, RESUMEN DE APROVECHAMIENTOS

1. En U.E SUE-6

Patrimonializable: 8.500 m? de uso comercial.
16.541 m? de wuso tetciatio
industrial y oficinas.

Cesion al Ayuntamiento: 1.500 m? de uso comercial.
2919 m? de uso terciatio

industrial y oficinas.

Patrimonializable pot ejecucién de obras: 8.370,6 m2 de uso terciario
industtial y oficinas.

2. En Sistema General adscrito M-21

Patrimonializable: 1.055 m? de wuso terciatio
industrial y oficinas.

Ayuntamiento (propio y por ceston): 5069 m? de uso terciatio
industrial y oficinas.

3. Totales 10.000 m2 de uso comercial

33.954,60 m2 de uso terciario
industrial y de oficinas
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- Por dltimo, las plazas de aparcamiento necesarias de acuerdo con el
Reglamento serian 1 cada 100 m? de edificacion, que se cumplen por ser
ésta una proporcion menor que la exigida por el Plan General.

2. CESIONES RESULTANTES SEGUN MODIFICACION

Como antes se ha sefialado no es aplicable el régimen de cesiones de la Ley
9/2001 de la Comunidad de Madrid a esta Modificacién. Por tanto,
realizando el mismo cilculo que el Plan Patcial de 1.996 con las superficies
resultantes de las modificaciones introducidas en la Unidad por la
ocupacién de suelo del Ministerio de Fomento, se obtienen los siguientes

datos.

Descontando los 20.389 m? que suponen los Sistemas Genetales adscritos a
la superficie total del sector teniemos: 83.706 m? — 20.389 m* = 63.317 m?
de supetficie sobre la que calcular las cesiones de acuerdo con el
Reglamento de Planeamiento (atts. 3 y 12) aplicado a los planes patciales

terciarios, resultando:

- Un 10% para €l sistema de espacios libres de dominio y uso publico,
compuesta pot jardines y areas peatonales, lo que representa 6.332 m”.
Las zonas verdes y espacios libres que tesultan de la ordenacion segin el
plano correspondiente tepresentan 6.343 m?, es decir 9 m? mis que los

requeridos por el Reglamento. -

- Fl 4% para setvicios de interés publico y social para los usos que el Plan
Parcial proponga, supone una supetficie de 2.533 m? Por tanto, se
debera incluir en el Proyecto de Reparcelacion ésta parcela, dentro de la
macroparcela Unica, de titularidad municipal, manteniendo una
edificabilidad de 0,5 m?/m? que tendra los usos limitados por su caricter
de servicios y dotaciones del Sector 6. Con cardcter orientativo se
indican los siguientes usos: ocio, cultural, restaurante, cafeterfa, terciatio
industrial (oficinas, salas de reunién, comercio, salas de exposicion),

equipamiento (centro médico, guarderfa...), deportivo, aparcamiento.
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decir que en la prictica también se cumplen cesiones equivalentes a las de la
Ley 9/2001.

4. REPARTO DE CARGAS ECONOMICAS

La legislacién urbanistica obliga al reparto equitativo de cargas y beneficios
urbanisticos entre los participes en la actuacién, criterio que en cada caso
debe aplicarse de la forma mas cortecta posible. En este caso, al tratatse de
un sector de propictatio Gnico, éste debe asumir las cargas econdmicas
impuestas por la actuacién. Sin embargo, existen condicionantes impuestos
por el Plan General que es necesatio tener en cuenta a la hora de estimar y

repattir los costes generales de la actuacién, como veremos a continuacion.
4.1, Puente de enlace sobre la A-2

Segin la Ficha de condiciones del SUP-TO-1 (Condiciones especificas de
urbanizacién, condicién 1), este acceso debe ser gestionado por ese Sector,
sin perjuicio de que su participacion en los costes sea del 49,82%,
potcentaje que le cotresponde en proporcidn a su supetficie, siendo la UE-
17 (2,64%) y el SUP-TO-2 (47,54%) los otros dos dmbitos que cargan con
el coste restante hasta cubtir el total. El Sector SUE-6 debe realizar la cesion
del suelo necesario. Se debera, por tanto, coordinar con el Sector SUP-TO-
1 el disefio del enlace y la postetiot ejecucién de las obras, pudiendo
adaptarse tanto el enlace como el viario interno en el Proyecto de
Utbanizacién y de acuerdo, a su vez, con el contenido definitivo del
Proyecto de Urbanizacion de ese Sector.

4.2. Soterramiento de lineas eléctricas.

El soterramiento de las lineas eléctticas de alta tensidon (220 Kv)
actualmente de REE no viene obligado por el Plan General, pero es
optativo para este sectot y el SUE-6. El interés en hacetlo se justifica en la
racionalidad y mejota de la ordenacién patticularmente para la UE-1 del
SUP-TO-1 y el SUE-6 y debetia hacerse conjuntamente entre ambos pues

no seria factible en un tramo menot, ademds el Plan General prevé una
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compensacidn por su posible ejecucién. Por tanto su ejecucién debe
hacerse de acuerdo entre la UE-1 y el SUE-6.

71




PTel

CAPITULO 10. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

A continuacién se exponen las evaluaciones econdmicas estimativas de la
ejecucion de la red viara, infraestructuras de abastecimiento, tiego ¢
hidrantes, saneamiento, telefonia, enetgia eléctrica y alumbrado pablico. Los
costes considerados son los que apatecen en el Proyecto de Urbanizacion

de 1a Unidad, detallados a nivel de proyecto de ejecucioén de obra.

Fl presupuesto estimado de ejecucién por contrata sin IVA de las obras de
urbanizacién de la Unidad, para cada uno de los proyectos especificos que

las componen, es el siguiente:

EXPLANACION Y PAVIMENTACION 1.002.888,49 €
SANEAMIENTO AGUAS RESIDUALES 86.687,39 €
SANEAMIENTO AGUAS PLUVIALES 129.739,29 €
AGUA POTABLE — HIDRANTES 137.978,24 €
ENERGIA ELECTRICA 173.256,97 €
ALUMBRADO PUBLICO 79.209,20 €
GAS NATURAL 164.354,61 €
OBRA CIVIL PARA REDES DE

COMUNICACIONES 202.573,46 €
ZONAS VERDES 28.296,30 €
ESTUDIO DE SEGURIDAD Y SALUD 80.579,73 €

Total Urbanizacion 2.085.563,68 €

Honorarios Profesionales

Redaccién del Plan Parcial 15.000,00 €
Redaccion del Proyecto de Compensacion 10.000,00 €
Redaccién del Proyecto de Urbanizacion 30.000,00 €
Direccidén Obra Urbanizacion 30.000,00 €

Total honorarios 85.000,00€

Subtotal 1| 2.170.563,68 €
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Por otro lado, el soterramiento de la linea de REE 220 Kv que cruza el
Sector, partiendo desde un apoyo situado en el SUP-TO-1, arroja el
presupuesto de ejecucidn por contrata sin IVA que figura en el Proyecto de
Urbanizacion con las cantidades siguientes:

SOTERRAMIENTO LINEA ELECTRICA REE-220

KV 1.909.907,40 €
ESTUDIO DE SEGURIDAD Y SALUD 54.197,48 €

Subtotal 2| 1.964.104,88 €

La suma de ambos subtotales proporcionan el presupuesto total

estimado de ejecucion por contrata por la cantidad de 4.134.668,56 €
mas IVA,

Es necesario recordar que este presupuesto no incluye la ejecucion del
enlace viario sobre la A2 que debe disefiar y ejecutar el Sector SUP-TO-1
compatrtiendo su coste con los Sectores SUP-TO-2 y UE-17 de acuerdo con
lo establecido en el Plan General,
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CAPITULO 11. GESTION URBANISTICA DEL SECTOR
1. SISTEMA DE COMPENSACION

Ia actuacién debe gestionatse por el sistema de compensacién. Como se ha
sefialado anteriormente el Plan General delimita la unidad de ejecucion
SUE-6 y define un Sistema General adscrito ocupado por la M-21 que no se
incluye en esa unidad por considerar imposible la materializacién de su
aprovechamiento dentto de la misma pero previendo la posibilidad de que
se realicen transferencias de aprovechamiento al Sector SUP-TO-1 lo que
puede hacerse de acuerdo con las determinaciones del Plan Parcial de ese
Sector aptobado definitivamente el 11 Mayo 2006. Para hacer viable la
gestion de esas transferencias la normativa de esta Modificacion recoge

unos criterios similares a los incluidos al efecto en ese Plan Parcial.

El cambio de 4mbito de la unidad de ejecucién la deja con propietario
tinico, tal como se indica en ¢l Capitulo 3.

El Reglamento de Gestién Utbanistica de 1978 prevé en su atrticulo 157.3
que se exceptia la obligacién de constituir Junta de Compensacion cuando
la situacidn sea de propietario tinico y en su articulo 173 regula que, en estos
casos, el Proyecto de Compensacién se limitara a expresar la localizacion de

los tetrenos de cesidn obligatoria.

También el articulo 106.2 de la Ley 9/2.001 del Suelo de la Comunidad de
Madtid regula la situacién de propietario Gnico sefialando que la propuesta
de estatutos y bases podra set sustituida con una propuesta de convenio
urbanistico con el contenido ptevisto en el artculo 246 de la misma Ley
para los convenios urbanisticos para la cjecucién del planeamiento. Por
tanto, podra realizarse de acuerdo con el Ayuntamiento un convenio para la
ejecucion del planeamiento y tramitarse adecuadamente considerando la

aprobacion de esta Modificacion.
Por tanto la gestién urbanistica de este Plan Parcial debe realizarse con un

convenio urbanistico para la ejecucién del planeamiento por propietario
linico, que contemple las actuaciones a realizar por el propietatio, junto a
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El Proyecto de Compensacidén-Reparcelacién podra  incluir  las
determinaciones necesarias para sustituir la entrega de bienes de cesion por
el pago de cantidad en metilico, es decir, su monetarizacién; pata ello se
susceibira un Convenio con el Ayuntamiento, de acuerdo con el articulo
246.4 de la Ley 9/2001 de la Comunidad de Madrid, que se incluird como
parte del Proyecto de Compensacion-Reparcelacion y  tramitara

simultaneamente a éste.

Por otra parte los ptomototes de este Plan Parcial deberan proponer a la
unidad de ejecucidn correspondiente del SUP-TO-1 el alcance de las
transferencias de aprovechamiento que finalmente pueda hacerse, de
acuerdo también con las previsiones de ese Plan Patcial. Esa transferencia
de aprovechamiento quedara consolidada y formalizada con el Proyecto de
Repatcelacién de esa unidad de ejecucidn por lo que en tanto no se
apruebe éste, el aprovechamiento seguird adsctito al 4mbito de este Plan
Parcial si bien no podri materalizarse en este ambito, al menos el
correspondiente al Sistetna General viario M-21 pues el Plan General obliga,
en todo caso, a su materializacidon fuera del SUE-6.

3. COORDINACION CON OTROS SECTORES

Como ya se ha refefido en otros apartados, el Sector SUP-TO-1 en
cootrdinacidén con la UE-17 y el SUP-TO-2 debe desarrollar el nuevo paso
sobte la A-2. Fl Proyecto de Utbanizacién realizado por la UE-1 del Sectot
SUP-TO-1 incluye su disefio peto debe coordinarse también con la UE-3
de ese Sector.

Fs, pot tanto, imptescindible la colaboracién con las Juntas de
Compensacién del SUP-TO-1 ya constituidas o con su Comisién
Coordinadora pata dat solucién a los accesos al SUE-6 en coordinacion con
el Proyecto de vias de setvicio y cartiles bus y con la aprobacion, por tanto,
del Ministerio de Fomento.
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5. PLAN DE ETAPAS

Se estima que la ejecucion de las obras puede realizarse en un plazo de entre
seis y diez meses. Su inicio dependera de la realizacién de obras del SUP-
TO-1 y del Ministerio de Fomento.

Estd prevista la posible simultaneidad de obras de edificacién vy
urbanizacién de acuerdo con lo establecido en la normativa.
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NORMAS URBANISTICAS DEL PLAN PARCIAL SECTOR 6
(SUE 6)

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 1. Ambito.

Fl 4mbito de este Plan Parcial queda delimitado por el 4mbito reflejado en
el Plano de la Informacién I1-2, incluye la Unidad de Ejecucién SUE-6, el
Sistema General adscrito M-21 estd afectado tGnicamente por las
determinaciones especificas que se refieren al mismo.

Articulo 2. Documentos del Plan Parcial.

Queda integrado por el Volumen 1 de 2 que incluye Memoria y Normas
Urbanisticas y por el Volumen 2 de 2 que incluye Planos de Informacién y
Otdenacion.

La relacién de Planos de Ordenacién cuyo contenido tiene caricter
notmativo es la siguiente:

0O-1 Condicionantes viarios y red intetior
(-2 Usos y ordenacioén pormenorizada
(O-3 Cesiones de suelo

O-4 Gestion urbanistica

Atrticulo 3. Vigencia y obligatoriedad.

1. Fl contenido de este Plan Parcial tendré vigencia indefinida una vez sea
publicado el acuerdo municipal de su aprobacién definitiva asi como su
contenido en la medida en que sea preceptivo.

2. Con su vigencia serd exigible €l cumplimiento de sus determinaciones
tanto para los propietarios y titulares de bienes y derechos incluidos en
su 4mbito como también para las diferentes Administraciones con
responsabilidades en su desarrollo.

Articulo 4. Interpretacion del Plan Parcial.

1. En caso de necesidad o duda los conceptos y contenidos de esta
normativa se interpretardn de acuerdo con su sentido taxativo y
acudiendo, si fuera necesario, a la normativa del Plan General de
Ordenacion Urbana.
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2. La informacidén escrita prevalecerd sobre la grifica y las Normas
Utrbanisticas y las Fichas de Condiciones Especificas prevaleceran sobre
los otros documentos esctitos.

3. §1 existieran contradicciones graficas entre planos de diferente escala
prevalecera el de mayor detalle.

Articulo 5. Desarrollo del Plan Parcial.

Podra hacerse mediante Proyectos de Urbanizacion, Estudios de Detalle,
Proyectos de Construccion y Proyectos técnicos segin se dispone en esta
normativa y segin se regulan en la legislacién urbanistica aplicable.

Articulo 6. Regulacion complementaria.

1. La normativa del Plan General de Ordenacién Urbana es de aplicacion,
segin sus propias determinaciones, en aquellos aspectos que no estén
regulados especificamente por esta normativa, y en concreto sus
disposiciones siguientes:

-~ Titulo XI Normas Generales de Proteccion del Medio Ambiente
- Titulo XII Notmas de Urbanizacidén

2. En todo caso, el contenido y desarrollo de este Plan Parcial esta sujeto a
las disposiciones de caracter general que regulan preceptivamente
cuantos aspectos puedan tener incidencia en su ambito general o en sus
determinaciones.
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CAPITULO 2. CONDICIONES REGULADORAS DE USOS

SECCION 1. CONDICIONES GENERALES
Articulo 7. Regulacion de usos.

Este Capitulo incluye las determinaciones funcionales, constructivas y
supetficiales que regulan los diferentes unos pormenotizados autorizados en
este Plan Parcial.

Las Condiciones Particulares regulan los usos permitidos en cada una de
ellas tanto predominantes, como compatibles y complementarios, asi mismo
se regula el grado de compatibilidad en las diferentes situaciones de estos
ultimos, asi como los posibles grados de aplicacidn en cada uso.

Articulo 8. Usos pormenorizados regulados,

Se autorizan y regulan en esta Normativa los usos pormenonzados,
agrupados segan los usos globales definidos en el Plan General, que se
relacionan a continuacion:

Uso Global Terciatio

- Comercial

- Espectaculos y salas de reunién
- Hotelero

- Hosteleto

-  Oficinas

Uso Global Productivo

Industrial

- Terciario industrial
Almacenes
Estacion de servicio

Uso (Flobal Dotacional v Setvicios

- Deportivo
- Docente
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is6fonas Leq dia = 60 dB(A) y Leq noche = 50 dB(A) reflejadas en los
planos I-11 y O-6.

Articulo 12, Servidumbres Aeronduticas Legales.

Las fincas incluidas en este Sector se encuentran incluidas en la Zona de
Servidumbres Aeroniuticas Legales cortespondientes al Aeropuerto de
Madrid-Barajas, encontrindose sometidas a eventuales sobrevuelos de
aeronaves a baja altura, como consecuencia de su proximidad a las
instalaciones aeroportuarias y de su ubicacién bajo las trayectorias de las
maniobras de las acronaves que operan en el referido Aeropuerto.

La zona inchiida dentro del nivel de afeccién sonora igual o superior a Leq
dia 60 dB(A) vy Leq noche 50 dB(A) esti sometida a un nivel de afeccion
sonora producida pot el sobrevuelo de aeronaves, procedentes de las
maniobras de las aeronaves que operan en el Aeropuerto de Madrid-Barajas,
de mis de Leq dia = 60 dB(A) y Leq noche = 50 dB(A) nivel sonoro
continuo expresado en decibelios escala A, correspondiente a la misma
cantidad de energia que el ruido real variable considerado, en un punto
determinado, durante todo el petiodo diurno o noctutno.

La referida curva o envolvente isdéfona proporcionada por la Direccién
General de Aviacién Civil se incluye en el Plano I-8.

Dentro de las curvas isdéfonas Leq dia 60 dB(A) y Leq noche 50 dB(A)
aprobadas por la Comision de Seguimiento de las Actuaciones de
Ampliacién del Sistema Aeroportuario de Madrid-Barajas (CSAM) se
considetan incompatibles los usos residenciales y los usos dotacionales,

educativos o sanitarios, se delimita la zona afectada al noreste del Sector en
el Plano I-8.

Articulo 13. Insonotizacidon de construcciones.

Las construcciones habrin de estar convenientemente insonotizadas para
cumplir con los niveles de inmisién establecidos en la Norma NBE CA-88,
asi como la necesidad de cumplir el Decreto sobte Servidumbres
Aeronuticas vy en concreto los articulos 29 y 30 sobre el trimite de
resolucién favorable para las obras de construccion a realizar.

90



PTel

SECCION 2. USOS TERCIARIOS
Articulo 14, Definicion del uso global terciatio.

El uso a nivel global o zonal del Sector, segin el Plan General en su art. X.1
y establece en su art. 34.3, es el Terciario definido como: Actividades de uso
privado, colectivo o plblico destinadas a la realizacién de transacciones
comerciales de mercancias, servicios personales, administrativos, técnicos o
monetarios o integrables en el sector hostelero, excepto las incluidas en los
usos globales de equipamientos comunitarios v setvicios utbanos.

Articulo 15. Condiciones generales del uso terciario.

1. Los locales destinados a usos terciarios deberan cumplir en cada caso las
disposiciones sectoriales vigentes que hagan referencia a su actividad
concreta, tanto si son de ambito local como autondmico o estatal.

2. Asimismo deberin adaptarse a las nuevas regulaciones que se vayan
produciendo en cada ambito de competencia dentro del perdodo de
vigencia de esta normativa, incluidas las Ordenanzas municipales que el
Ayuntamiento podrd aprobar, en desarrollo de las Notrmas del Plan
(General.

3. Las actividades terciarias que compartan el edificio donde se ubiquen
con otros usos deberan cumplir:

- La normativa vigente de proteccion de incendios NBE-CPI-96 y
Decteto 341/1999 de la CAM y con caricter complementario, todos
los locales o edificios estarin dotados de bocas de incendio
equipadas a razén de una boca por cada 500 m* de supetficie o
fraccidn.

- Las zonas destinadas a la atencién del ptblico tendrin una superficie
minima de 6 m* y no podran servir de paso y tener comunicacién
directa con ninguna vivienda. En actividades comerciales como la
venta de loteria o similares esta superficie podra reducirse a 4 m?

- En el caso de que en el edificio exista uso de viviendas y salvo lo que

determine la Ordenanza Particular en cada caso, debetin disponer
éstas de accesos, escaleras y ascensores independientes.
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- Las escaleras de servicio al publico tendrin un ancho minimo de
1,00 metro si sitven exclusivamente a dicho setvido, y de 1,30
metros si son de uso compartido.

4. Laluz y la ventilacién de los locales podra ser natural y/o artificial.

2) En el primer caso los huecos de luz y ventilacion deberin tenetr una
superficie total no inferior a un décimo de la que tenga la planta del
local. Se exceptian los locales exclusivamente destinados a
almacenes, trastetos y pasillos.

b) En el segundo caso, se exigird la presentacién de los proyectos
detallados de las instalaciones de iluminacién y acondicionamiento
de aire, que deberan ser aprobados por el Ayuntamiento, quedando
estas instalaciones sometidas a tevision antes de la apertura del local
y en cualquier momento. Los niveles de ventilacién e iluminacién
son los fijados en el articulo VIL.7.4. del Plan General.

c) En el supuesto de que no fuesen satisfactorias o no funcionaran
correctamente, en tanto no se adopten las medidas correctoras
oportunas, el Ayuntamiento podrd cerrar el local total o
parcialmente.

5. En ningGn caso la disttibucién de un local destinado a un uso terciatio
contemplard el mostrador, zona de venta o estancias al publico en
contacto directo con la via publica.

Articulo 16. Clasificacion y definicién de los usos pormenorizados a nivel de
parcela.

Dentro del uso global terciario se definen los usos pormenorizados o a nivel
de parcela, siendo autorizados como predominantes, siguiendo el art. 34.3
del Plan General, los siguientes:

-  Comercial
- Espectaculos
- Hotelero

- Recreativo y hostelero
- Oficinas

También es uso predominante el de espacios libres.

92



PTel

Articulo 17. Uso comercial.

1.

Definicion.- Actividades de uso colectivo destinadas a la exposicién
previa a la compra, a la venta o permuta, al por mayor o menor, de
mercancias o setvicios personales en locales de setvicio al publico,
incluyendo su almacenamiento inmediato.

Se clasificarin dentto de este uso las actividades cometciales que
incluyan una actividad anexa y complementaria de caricter artesanal o
productivo, siempre que la actividad complementaria no esté
comprendida en el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres,
Nocivas o Peligrosas y esté considerada como compatible con el uso
caracteristico de la zona o area.

Clasificacion.- Se distinguen y autorizan en el Sector las categotias de
uso comercial que a continuacidén se relacionan asi como cualquier otra
que pueda surgir o derivarse de éstas con similar finalidad comercial,
con las excepciones expresamente sefialadas, segin la relacidn siguiente:

C.1. Comercio Minortista y superservicio.- Con superficie de venta no
superior a 450 m?,

C.2. Supermercados.- Con una superficie de venta comprendida entre
los 450 m?* y los 2.500 m?.

(C.3. Grandes Almacenes.- Comercios insertados en la trama urbana
con superficie de venta superior a 2,500 m>

C.4. Hipermercados.- Establecimientos comerciales de caricter peri
utbano en parcelas con grandes superficies de aparcamientos
generalmente de 1 planta de altura y superficie mayor de 800 m?2

C5. Galerias Comerciales y Mercados de Abastos.- Conjuntos de

tiendas de alimentacion o de otro tipo situadas en un mismo
edificio.

C.6. Comercio Mayonista.- Comercio que vende al por mayor
incluyéndose Mercado Central, Metcado de Otigen, Centrales de
Distrtbucion y similares.

C.7. Comercio ligado a almacenaje-industria escaparate.- Comercio que

vende al por menor o mayor productos de equipamiento del
hogar, vehiculos y materiales de construccién y similares, en
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espacios habilitados junto a un almacén adecuado a sus
necesidades de suministro.

3. Especificamente se prohibe el uso o férmula comercial conocida como
Centro de fabricantes, Factoty u Outlet dedicada a férmulas de
descuento o saldos de forma permanente o principal, con independencia
de su formato y superficie.

4. La implantacién de los usos comerciales estd también sujeta a la Ley
16/1999 de 29 de Abril de Comercio Intetior de la Comunidad de
Madrid o a la norma que la sustituya cuando por su tamafio se trate de
grandes supetficies o establecimientos comerciales que necesiten una
autorizacion o licencia especifica segiin esa normativa.

Articulo 18, Condiciones particulares del uso comercial.

Cada una de las diversas categotias de locales de uso comercial autorizadas
en el articulo anterior cumplird las disposiciones vigentes que sean de
aplicacién en cada caso, entendiéndose como un Unico local cuando se
integren distintos establecimientos en un edificio apropiado para ello. De
forma subsidiatia se establecen las siguientes:

1. En caso de que en el mismo edificio exista uso de viviendas, deberin
disponer éstas de accesos, escaleras y ascensores independientes, salvo
que se trate de viviendas para guardia y custodia de las instalaciones.

2. La altura libre minima de los locales comerciales serd de 3 m. y de 2,50
cuando se trate de almacén y/o aseos.

3. Las escaleras de servicio al publico, en los locales comerciales,
cumplirin lo dispuesto en la NBE-CPI-96 y el Decteto 341/1999 de la
CAM.

4. Los locales comerciales dispondrin de los siguientes servicios sanitarios:
hasta 120 metros cuadrados, un retrete y un lavabo con ventilacion; por
cada 200 metros cuadrados mas o fraccidn, se aumentard un retrete y un
lavabo. A partir de los 120 metros cuadrados se instalardn con ahsoluta
independencia para sefloras y caballeros. En cualquier caso, estos
servicios no podtin comunicar directamente con el resto de los locales
y, por consiguiente, deberin instalarse con un vestibulo o zona de
aislamiento.
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los elementos constructivos serin los indicados en la NBE-CA-88. La
emision de gases, humos y olotes deberd ajustarse a lo indicado en las
Ordenanzas Municipales especificas. En todo caso se estard a lo
dispuesto por la Ordenanza Municipal del Medio Ambiente.

Los locales con una supetficie construida total de 1.000 m? o supetiot,
dispondrin en el intetior de la parcela de espacios reservados para las
operaciones de carga y descarga salvo existencia de un espacio comin
pata ello. La capacidad minima serd de 2 vehiculos de 3.500 Kg. de
catga mixima por cada 1.000 m* construidos, recomendandose el
inctemento en una plaza mis por cada 500 m?* o fraccién de superficie
comercial. En €l caso de un parque o centro comercial integrado o de
una gran supetficic comercial con una sola tienda, se dimensionard esta
capacidad de forma justificada teniendo en cuenta la frecuencia o
simultaneidad previsibles de estos vehiculos.

Los cometcios que se establezcan en sétanos no podrin  ser
independientes del local inmediatamente superior, estando unido a éste
por amplias escaleras o aberturas cuya superficie de contacto sea, como
minimo del 15% de la planta sétano. Los comercios que se establezcan
en semisétanos deberan tener entrada directa por la via pablica y el
desnivel se salvard mediante una escalera comoda que deje una meseta
de un metro como minimo, de ancho a nivel del batiente. La altura de la
puerta de entrada hasta la linea inferior del dintel tendri una dimension
minima de dos metros v la altuta libre del local no sera inferior a tres
metros.

Los cometcios que se establezcan en planta baja deberan tener su acceso
ditecto por la via piblica o a través de los accesos comunes con ottos
establecimientos que en su caso se proyecten.

Podran mezclarse en un mismo edificio las distintas categorias de usos
cometciales asi como éstos con cualquier otro uso terciario y sus
complementatios, habilitindose las soluciones técnicas adecuadas a estas
situaciones segin la estructura del conjunto o centro.

Los comercios en planta primera no podrin ser independientes de los
de planta baja y deberin tenet su acceso a través de ésta, mediante una
escalera cuyo ancho setd superior a 1,50 metros, salvo que la planta baja
se dedique a estacionamiento de vehiculos o exista un acceso comin
con otros locales a la planta primera.
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2. No se admiten alojamientos hoteleros en plantas sétanos y semisotanos,
tan solo se admitirin en dichos espacios instalaciones de almacenaje o
auxiliares.

3. Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superiotr a
ocho (8) metros se dispondtd un aparato elevador al menos para cada
treinta (30) habitaciones o fraccion superior a quince (15) o por cada
quinientos (500) metros cuadrados o fraccién superior a doscientos
cincuenta (250) por encima de dicha altura.

4. Todos los locales de utilizacién por el pablico en general dispondran de
un retrete y un lavabo independiente para cada sexo, pot cada cien (100)
metros cuadrados de supetficie 1til. Por cada doscientos (200) metros
cuadrados adicionales o fraccidon superior a cien (100) metros cuadrados,
sc aumentard un rettete para cada sexo y por cada quinientos (500)
metros cuadrados adicionales o fraccion superior a doscientos cincuenta
(250) metros cuadrados, un lavabo. Estas proporciones podrin
modularse de forma justificada en el caso de establecimientos con
grandes superficies.

5. No se admiten alojamientos hoteleros exclusivamente en planta baja.
Sélo se permiten si se relacionan con plantas superiores y si en la planta
baja no se desarrollan habitaciones residenciales sino tan solo recepcion
y setvicios comunes. Deben contar con comunicacion vertical
independiente.

Articulo 23, Uso de establecimientos publicos recreativos y de hosteleria no
hoteleros.

1. Definicién. Actividades de uso colectivo o prvado integradas en el
sector de la hosteleria y destinados a recreo, expansion, relacidén y
diversion del conjunto de la poblacién.

2. Clasificacion. Se contemplan las siguientes categorias:

HQ-1: Establecimientos de bebidas, cafés y restaurantes sin

espectaculos.

[HO-2: Establecimientos de bebidas, cafés y restaurantes con
espectaculos.

HO-3: Salas de bingo, casinos de juego, sala de miquinas recreativas y
de azar.
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a) Estos servicios no podtin comunicar directamente con el resto de
los locales, disponiéndose con un vestibulo de aislamiento.

En los edificios donde se instalen varias firmas podrin agruparse los
aseos, manteniendo el nimero y condiciones con referencia a la
supetficie total, incluidos los espacios comunes de uso publico desde los
que tendran acceso.

La luz y ventilacién de los locales y oficinas podré ser natural o artificial.

En el primer caso, los huecos de luz y ventilacién deberdn tener una
supetficie total no infetior a un octavo de la que tenga la planta del local.

En el segundo las condiciones de ventilacion e iluminacién se ajustarin
a lo dispuesto en el articulo VIL.4.4. del Plan General y se exigird la
presentacion de los ptoyectos detallados de las instalaciones de
iluminacién v acondicionamiento de aire, que deberdn ser aprobados
por el Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a revision
antes de la apertura del local y en cualquier momento.

Dispondran de los accesos, aparatos, instalaciones y dtiles que en cada
caso, v de acuerdo con la naturaleza y caracteristicas de la actividad,
estima necesarios el Servicio Municipal contra Incendios.

Los matetiales que constituyen la edificacion deberan ser incombustibles
v la estructura resistente al fuego y con caracteristicas tales que no
permitan llegat al exterior ruidos ni vibraciones, cuyos niveles se

determinen en la Ordenanza Municipal sobte la materia.

En lo que respecta a la altura libre de los locales de oficina sera de 2,70
m., para los situados en planta baja serd de 3,50 m.

Escaleras: La anchura de las escaleras en edificios de oficina sera:

N° de plantas Superficie por planta

150 2 500 m? mas de 500 m?

pot planta pot planta
De 1 a 4 plantas 1,10 m.
Mais de 4 plantas 1,30 m. 1,50 m. 6 2 escaleras de 1,10
m.

Arranque de a escalera a una distancia minima de 1,30 m. del acceso.
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7. Ascensores. Cuando el desnivel a salvar dentro del local sea superior a
ocho (8) metros se dispondra un aparato elevador por cada quinientos
(500) metros cuadrados sobre su altura.

Articulo 27. Prevision por estacionamiento de vehiculos.

El Plan Parcial incluye en el Capitulo 7.2 de su Memoria los ctiterios
aplicables para cubrir las necesidades globales de estacionamiento de
vehiculos de uso terciario integrando todos los usos pormenorizados
posibles, de forma que se regula su posible solucién con la previsién de
unos imbitos de estacionamiento comun sin petjuicio de otros particulares.

SECCION 3. USO INDUSTRIAL, ALMACENAJE, ESTACION DE
SERVICIO

Articulo 28. Usos compatibles.

Este uso, cuantificado en la Ordenanza SUEG-TI es compatible en su
totalidad con el uso predominante comercial y con el testo de los que se
sefialan compatibles aplicindose, en todo caso, la transformacién de metros
cuadrados que resulte de los coeficientes de homogeneizacion incluidos en
las Condiciones Particulares.

Articulo 29. Uso industrial

1. Definicién. Actividades que se -ejecutan para la obtencién vy
transformacién de materias primas, semielaboradas, piezas o materiales
en general que sean componentes de productos elaborados que
permitan su utilizacion posterior, o bien su preparacion para posteriores
transformaciones, y reparacién de productos o vehiculos terminados.

2. (Clasificacidén

2.1.De las categorias establecidas en el Plan General se autorizan las
siguientes:

1* Categoria 1-1. Comprende actividades totalmente compatibles
con el uso residencial.

2* Categoria [-2. Comprende actividades solamente compatibles
con usos no residenciales.
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Fstos usos industriales estan definidos v regulados por las normas
ambientales y de otras clases incluidas en el art. X.7.3.2. del Plan
General.

2.2. Asimismo se autoriza el uso terciatio industrial entendiendo por tal
el que cortesponde a actividades productivas que se desarrollan en
espacios similares a los de oficinas, tales como investigacion,
montaje de ordenadores y similates, segun regula el art. X.7.3.3.
del Plan General.

Se le aplicardn las condiciones del uso terciario de oficinas e
industrial en lo que le fuera de aplicacién y se reservard una plaza
port cada 50 m? de instalacion.

Articulo 30. Almacenes.

1.

Definicién. Actividades relacionadas con la guarda, conservacion y
acopio de matetias, productos transformados, bienes muebles en genetal
o similares. Puede desarrollarse en locales anejos o vinculados a otro uso
terciario, o bien en locales destinados especificamente para almacenes;
en el primer caso deberd definirse con claridad el drea de almacenaje y
sin acceso publico, difetenciandola de la zona dedicada al uso principal
sea comercial u otro.

Clasificacion.

2.1.FEn funcién de la supetficie destinada al uso de almacenaje se
distinguen las categorias siguientes:

- AL-1 supetficie igual o inferior a quinientos (500) m?
- AL-2 supetficie supetior a quinientos (500) m*

2.2. En base a la clase de mercancia almacenada solo se permitirdn los
almacenes que cumplan las mismas condiciones correspondientes
a las categorias del uso industrial autorizadas en esta normativa y
asimmilables a dicha mercancia.

Condiciones. Se estara a las condiciones de los usos industriales
autorizados en esta notmativa.

Altura minima.- Como uso exclusivo, 3,5 m. en categoria AL-1 y 4 m.

en categoria AL-2. Como uso complementatio 2,20 m. en categotia AL-
1v 3,5 m. en categorfa AL-2.
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Estacionamiento. Se reservard una plaza de aparcamiento por cada 150
m* de mstalacién o fraccion.

Articulo 31. Estacion de setvicio.

1. Definicién. Comprende los espacios e instalaciones para suministro de
carburante a vehiculos moviles en general.

2. Condicicnes.

2.1. Dispondra de un estacionamiento suficiente para no entorpecer el
transito, con un minimo de dos plazas pot surtidot.

22 Los talleres complementarios no podrin tener una superficie
superior a 200 m? y dispondrin de una plaza de aparcamiento por
cada 25 m? de taller. Si se establecieran servicios de lavado y
engrase, deberan instalarse con las condiciones de las Otdenanzas
para Garaje-Aparcamiento del Plan General.

2.3.8¢ admiten las pequefias instalaciones de alimentacién vy
complementos con supetficie maxima de 200 m?, reguladas por las
condiciones del uso comercial.

SECCION 4. USO DOTACIONAL Y SERVICIOS
Articulo 32. Definicion.

1. Comprende los edificios destinados a albergar el sistema de servicios
sociales, de formacién, cultura, culto, salud, proteccién y administracion,
prevencidn y reinsercion social y en general todas las actividades de
mantenimiento v apoyo social. Podrin ser de titularidad y gestién
publicas o privadas. De entre los usos pormenorzados que incluye la
clasificacién del Plan General, se autorizan en esta normativa los

siguientes:

- Deportivo

- Docente sélo en categorias de guarderias temporales y centros de
mnvestigacion.

- Religioso sin residencia
- Sanitarios en categorias S-3, 5-4, S-5y 5-6
- Servicios administrativos en categorias A-1, A-2y A-3
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- Socio-cultural
—~ Infraestructuras

2. Tas condiciones particulares de estos usos autorizados se acomodarin a
las normativas vigentes en cada materia, a las ordenanzas municipales y
a las condiciones urbanisticas reguladas a continuacién, segin la
clasificacién de categotias incluida en el Plan General.

Articulo 33. Deportivo.

1. Definicién. Incluye los campos de deportes en todos sus aspectos,
locales e instalaciones destinadas a la practica del mismo; piscinas y
similares, sean de caricter ptblico o privado.

2. Clasificacion. Se establecen dos tipos:

1. Instalaciones en edificio exclusivo
2. TInstalaciones en edificios o parcelas con mezcla de otros usos.

De forma subsidiaria a esta normativa se aplicard lo dispuesto en el att.
X-5.3.3. del Plan General.

Articulo 34. Docente.

1. Definicién. Incluye los espacios, edificios y locales destinados a
funciones docentes.

2. Clasificacién. Se autorizan las siguientes categorias:

- DO-4 Guatderias temporales, entendiendo por ello locales para la
estancia y entretenimiento temporal de nifios, complementatios a la
actividad ptincipal en edificios de tipo centros comerciales,
culturales, oficinas y similates con horario ligado a la actividad
principal.

- DO-5 Centros de investigacion.

3. Condiciones. Las construcciones de este tipo se atendran en todo a lo
dispuesto por la Administracion competente para la instalacién de que
se trate, entre ellas la NBE-CPI-96 y la Otden del Ministerio de
Educacién y Ciencia 13/11/84. Las dimensiones de los locales no serdn
inferiores a los médulos minimos establecidos en la legislacion vigente y
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se procurara que dispongan de un patio de recreo al aire libre en el caso
de las guarderias.

4. Dentro de la envolvente 1s6fona Leq dia = 60 dB(A) v Leq noche = 50

dB(A) reflejadas en el plano I-8 estidn prohibidos estos usos.

Articulo 35. Religioso.

Definicion. Comprende los edificios destinados al culto religioso sin
residencia y con independencia de su superficie.

Articulo 36. Sanitario.

1.

Definicion. Incluye los edificios e mstalaciones destinados al
tratamiento, diagndstico, rehabilitacion, prevencion y/o alojamiento de
enfermos.

Clasificacion. Se autorizan los centros sin internamiento en las siguientes
categorias:

- 53 Consultorios, dispensarios, ambulatorios, centtos de salud,
centros de planificacién familiar, hospitales de dia.

- 5-4 Casas de socorro y centros de urgencia

- §5-5 Consultas médicas

- 5-6 Oficinas de farmacia.

Condiciones. Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones
vigentes {(Orden 11/2/86) que desarrolla el Decreto 146/1985 de 12/12
y en su caso las de uso hotelero que le fueran de aplicacién, asi como la
NBE-CPI-96. Las consultas médicas tendran una superficie minima de
sala de espera de 20 m?,

En los consultorios radiolégicos, laboratorios de radio, inmunoensayo y
servicios de fuente radioactiva, deberd estar asegurada la protecddn de
los locales colindantes en todas las direcciones de las radiaciones y
emanaciones radiactivas. En la solicitud de Licencia de Apettuta se
incluird un certificado de seguridad, suscrito por técnico competente.

Dentro de la envolvente 1s6fona Leq dia = 60 dB(A) y Leq noche = 50
dB(A) reflejadas en el plano I-8 estin prohibidos estos usos.
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Articulo 37. Servicios Administrativos.

1. Definicién. Incluye los locales, edificios o espacios dedicados a toda
clase de dotaciones administrativas.

2. Clasificacion. Se autorizan las categorias siguientes:
- A-1 Administracion {Ayuntamientos, Juzgados, otros organismos
administrativos)
- A-2 Servicios de bomberos
- A-3 Servicios de orden
- A-3-1 Comisarias y similares
- A-3-2 Centros de detencion

3. Condiciones. Cumplirin las disposiciones sectoriales vigentes y las de
oficinas que les scan de aplicacién. Se teservara una plaza de
aparcamiento por cada 100 metros cuadrados de instalacién.

Articulo 38. Socio-cultural,

1. Definicién. Se consideran incluidos en el mismo los edificios dedicados
a dotaciones sociales y culturales del tipo de Centros Civicos, Hogares
de Juventud, Bibliotecas, Casas de Cultura, Museos y Pinacotecas, Salas
de Conferencia y Exposiciones, Cine-Clubes, Teatros de aficionados,
Tele-Clubes, etc.

2. Condiciones. Cumplitin las disposiciones vigentes y las establecidas
pata los casos de cometcio, oficina, industria, vivienda y especticulos
que les fueran de aplicacién. Se reservard una plaza de aparcamiento por
cada cien metros cuadrados de mnstalacion.

Articulo 39. Infraestructuras.

1. Definicién. Corresponde a los espacios destinados a albergar las
infraestructuras urbanas de caricter colectivo. Se incluyen en este uso a
titulo de ejemplo las subestaciones eléctricas, los centros de
transformacién, las redes de electricidad, depésitos de gas, estaciones y
redes de aguas residuales v su depuracion, vertederos y similates, tanto
situados en espacios especificos para este uso como situados donde
establezcan los proyectos técnicos. -

2. Condiciones particulares. Las instalaciones cumpliran las condiciones
reguladas en la legislacion sectorial correspondiente, en las normas
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técnicas municipales asi como en la reglamentacidén de las compafias
prestadoras de los respectivos servicios.

SECCION 5. USO RED VIARIA Y DE COMUNICACIONES

Articulo 40. Usos pormenorizados autorizados

1. Definicidn. Fl uso de red viara y de comunicaciones corresponde a los
espacios e instalaciones dedicados al paso o a la estancia de vehiculos o
peatones, incluye los usos pormenotizados siguientes:

1.1.

Estacionamiento de vehiculos. Comprende los espacios e
instalaciones destinados a la estancia de vehiculos. Se autorizan y
distinguen las categotias siguientes:

AP-1. Estacionamientos en superficie
1.1. Anexos a red viaria
1.2. No incluidos en viatio

- AP-2. Garajes
2.1. En subtetraneo
2.2. En planta baja

- AP-3. Estacilonamientos mecanicos

- AP-4. Estacionamientos en edificio exclusivo o en plantas
superiores a la baja.

- AP-5. Talleres de vehiculos

1.2.Red viatia.

Incluye los espacios dedicados al transito de vehiculos y personas,
diferenciandose:

- Red viaria de trafico no motorizado
-~  Red viania de vehiculos

Estos espacios incluyen la calzada para vehiculos, las aceras

peatonales v los espacios libres laterales o auxiliares para el
desenvolvimiento del transito de vehiculos o peatones.
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Articulo 41. Condiciones particulares de la Red viaria.

1. De forma subsidiaria a las caractetisticas reguladas en esta normativa y
en sus planos de otdenacidn, se aplicarin las condiciones particulares
teguladas en los articulos X.8.8 y X.8.9 del Plan General dedicados
respectivamente a la Red viaria de trifico no mototizado y a la Red
viaria de vehiculos diferenciando calles compartidas, transporte en
plataforma reservada y vias de vehiculos.

2. Ademais de las referidas condiciones del Plan General, los proyectos de
urbanizacién tendran en cuenta de forma adecuada las siguientes
recomendaciones:

)

Cuando esté previsto simultanear las obras de urbanizaciéon con la
construccidon de edificios, las pavimentaciones se realizardn en dos
fases, cotrespondiendo la segunda a la capa de rodadura definitiva.

b) Los estacionamientos en supetficie contarin con atbolado y

d)

vegetacion de forma que contribuyan a crear sombra y al otnato

publico.

Las instalaciones de alumbrado cuidarin la estética de béculos y
luminarias, procurando una luminacién adecuada a la seguridad y al
horario de uso de las instalaciones.

Las plantaciones en el viario se adecuarin a un proyecto técnico que
prevea las especies de distinto porte mis adecuados al clima, suelo y
usos de cada ambito.

Articulo 42. Condiciones particulares de los estacionamientos.

Fn los estacionamientos comusnies tanto en supetficie como en plataforma,
las plazas de estacionamiento para vehiculos de tutismo tendrin como
dimensiones minimas 2,50 m x 5,00 m. En los anejos a red viaria esas
dimensiones podrin adaptarse segun el disefio concreto de cada tramo

viatio.

Las instalaciones complementarias de los estacionamientos no podrin
superar el dos pot ciento (2%) de su superficie total. Subsidiariamente a lo
no regulado en esta normativa se aplicard el art. X.8.3.1. del Plan Genetal.
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Articulo 43. Otras condiciones particulares.

En las restantes categorias se aplicara la regulacién de los articulos X.8.3.2,
X.8.3.3, X.83.4. y X.8.3.5. del Plan General para todo lo no regulado en
esta normativa del Plan Parcial.

Asimismo se tendran en cuenta las Normas de Urbanizacién previstas en el
Titulo XII de las Normas Urbanisticas del Plan General.

SECCION 6. USO DE ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES

Articulo 44. Definicidn.

Corresponde al suelo acondicionado con plantaciones, jardinerfa o
instalaciones complementarias destinado al disfrute, recreo y esparcimiento
de la poblacion asi como a la proteccion de la red viaria o de las zonas que
lo requieran.

Articulo 45. Clasificacion.

Se autorizan cuatro tipos de zonas verdes/espacios libres similares a los
previstos en el Plan General como son:

- ZV-1. Espacios libres.
Son espactos inmediatos a edificaciones o al viario generalmente con un
alto porcentaje de pavimentacion, y que no tienen la extensién ni las
condiciones de uso suficientes para consideratlos zonas verdes o de
estancia; se incluyen también en esta categotia las zonas verdes privadas.

- ZV-2. Zonas verdes de batrio.
Son areas de esparcimiento relativamente proximas a las edificaciones,
se destinan al esparcimiento en intervalos de ocio en jornadas de
trabajo. Pueden tener un tratamiento similar a los espacios libres las de
menor tamafio. Las de mayor tamafio se asemejan mdas a las zonas
verdes de ciudad con menor pavimentacidon ¢ mas vatledad de
ambientes.

Articulo 46. Condiciones de las zonas verdes y espacios libres.
- ZV-1. Espacios libres.
Se tratardn de forma que eviten la estancia y el uso ciudadano recreativo,

sobre todo en las situadas entre tramos de viario todado. Se admite su
pavimentacion y el arbolado de gran porte que mejore la escena urbana.
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7ZV-2. Zonas verdes de barrio.

Puede predominar la zona urbanizada admitiéndose las mismas
instalaciones que en el tipo ZV-3 excepto las socioculturales y
deportivas consumidoras de volumen, en las condiciones especificadas
en la Ordenanza Particular. En su disefio se dard prioridad a las areas
estanciales y juegos de nifios.
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CAPITULO 3. CONDICIONES REGULADORAS DEL
APROVECHAMIENTO URBANISTICO

Articulo 47. Aprovechamiento tipo o unitario.

De acuerdo con la Ficha incluida en el Plan General fijando las condiciones
de ordenacion del Sector SUE 6 el aprovechamiento tipo es de 0,449
m?2/m? de uso caracteristico terciario industrial y de oficinas propio del Atea
de reparto n® 9 que corresponde con este Sector y siendo, por tanto, este el
aprovechamiento unitario del Sector a los efectos regulados en el art. 39 de
la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Articulo 48, Aprovechamiento del Sistema General Externo.

En los planos de ordenacién se delimita el Sistema General adsctito y
externo a la Unidad de Ejecucién ocupado por el Ministerio de Fomento
para cl viario M-21 con una superficie de 13.639 m? le corresponde el
mismo aprovechamiento tipo de 0,449 m2/m? de uso urbanistico terciario
industtial y de oficinas.

Articulo 49. Coeficientes para distibucién del aprovechamiento entre usos
pormenotizados.

1. El coeficiente de edificabilidad de 0,449 m?/m?® de uso caracteristico
terciario industrial y de oficinas se materializara dentro del Sectot segin
los distintos usos pormenorizados que se autorizan pot las Condiciones
Particulares y distribuyendo el aprovechamiento entre tales usos
aplicando los coeficientes de homogeneizacidén previstos en el att.
34.2.2. del Plan General y en esta normativa; en concreto se aplican los
coeficientes siguientes:

Terciario Industrial - 1
Industral-Almacenes tamafio medio - 1
Comercial - 1,2
Hotelero - 1,2
Hostelero - 1,2
Oficinas - 1
Dotacional privado - 0,9
Estaciones de servicio - 2.5
Servicios del edificio - 0,6

2. Se aplicaran los diferentes coeficientes de homogeneizacién cuando se
trate de distintos usos predominantes o compatibles. Los usos
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complementarios tendrin el mismo coeficiente que el uso predominante
al que estén vinculados, salvo los estacionamientos de vehiculos, zonas
verdes y espacios libres sobte los que no se aplicard coeficiente alguno
pot no computar aprovechamiento o edificabilidad.

3. El coeficiente para servicios del edificio, recogido entre los coeficientes
generales del Plan General, se aplicard para calcular la supetficie o
edificabilidad de toda clase de edificaciones o parte de ellas que tengan
como destino la prestacién de servicios para el funcionamiento de un
uso terciatio predominante siempre que en esa supetficie no se
desarrolle la actividad principal de dicho uso y quede justificada su
necesidad, como sucede con los espacios de acceso y circulacion
comunes vinculados a los usos dotacionales y para especticulos y salas
de teunidn; en ningin caso se aplicard en los usos industriales y de
almacenes.

Articulo 50. Detetminaciones generales aplicables al destino del suelo y
ordenacién de usos.

1. De acuerdo con el apartado 7.4 del documento “Reparto de Beneficios
y Cargas” del Plan General se establece la aplicacion a todas las
unidades y sectores de los criterios siguientes:

E! aprovechamiento asignado a las Unidades y Sectores se entiende como mdximo.
Serd decision del Plan Parcial su materializacion total o tan solo parcial en los suelos
lucrativos resultantes de la ordenacion, entendiéndose que en este segundo caso, existe
una renyncia implicita al aprovechamiento no materializado sin gue ello genere
derechos de indemnizacion de ningiin tipo, ni posibilidad de transferencia del
aprovechamiento no materializade a otros dmbites exteriores al Sector 0 Unidad.

Asimismo, el aprovechamiento asignado estd supeditade a las lmitaciones derivadas
de las exigencias medioambientales de los suelos de cada dmbite, sin que las mismas
paedan generar derechos de indemmizacion.

La aplicacion de este ctiterio general se hard de acuerdo con los criterios
de este Plan Parcial pata conseguir la materializacién total de su
aprovechamiento incluyendo la transferencia de aprovechamientos al
Sector SUP-TO-1, prevista especificamente en el Plan General; en
consecuencia tnicamente se entenderi que existe renuncia implicita al
aprovechamiento no materializado en el caso de que voluntariamente
por los propietatios no se hiciera uso de esa posible transferencia al
Sector SUP-TO-1.
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Articulo 53. Materializacion del aprovechamiento.

Las Condiciones Particulares de las Ordenanzas contienen determinaciones
de volumen de las que resultan sélidos capaces maximos donde podra
situarse la edificabilidad resultante del cédlculo del aprovechamiento
urbanistico. La capacidad de esos sélidos es holgada de forma que permite
distintas posibilidades y altetnativas para fijar y matetializar ese
aprovechamiento, en ¢l caso de que se pretenda materializar con varias
plantas en altura si el uso correspondiente lo admite, pero tesulta
insuficiente para matetializar el aprovechamiento del Sector con los usos
que deben desarrollarse en otras tipologias edificatorias.

La concrecién del aprovechamiento sobre cada 4mbito o parcela resultante
se fijard en el proyecto de compensacién-reparcelacién urbanistica,
utilizandose el aprovechamiento disponible del Sector segin las
Condiciones de este Capitulo y debiendo justificarse el cumplimiento de
estas Condiciones:

a) No se superard la capacidad de ninguno de los solidos capaces
definidos en cada 4mbito potr las Condiciones Particulares de
ordenacion.

b) La suma de las edificabilidades de todas las parcelas o fincas
resultantes no podri superat la que resulte de aplicar las Condiciones
de este Capitulo para determinar el aprovechamiento urbanistico
maximo del Sector.

Articulo 54. Aprovechamiento como compensacion por ejecucion de
obras.

1. Ademas del aprovechamiento tipo se establece, de acuerdo con el
articulo 29.2-3 del Plan General, un aprovechamiento o edificabilidad
afiadidos para el caso de que la subterranizacién de la linea de alta
tension sea asumida por el Sectot, equivalente a 8.370, 6m? de uso
caracteristico terciario industrial y oficinas.

2. Los ptresupuestos cotrespondientes a esas obras se incluyen en el
Presupuesto de Utbanizacién que acompafia a este Plan Parcial por un
total de 1.964.104,88 € mas IVA. Por tanto se atribuye al Sector un
aprovechamiento de compensacién por un total de 8.370,6 m? de uso
terciario industrial v oficinas, ademds del que resulta por aplicacion del
aprovechamiento tipo sefialado en los articulos anteriotes.
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previsiones de estacionamiento debera preverse su coste ccondmico
y la forma de realizarse.

Las transferencias podrin formalizarse tras la aprobacién de los
provectos de compensacion - reparcelacién correspondientes o incluso
simultineamente a la aprobacién de éstos siempre que se respeten las
reglas anteriores y se diferencien claramente las parcelas resultantes del
4mbito repatcelado de los aprovechamientos transferidos.

Las propuestas pata tealizar transferencias de aprovechamiento deberin
solicitar informe favorable al Ayuntamiento justificando los extremos y
teglas antetiores. Este tramite serd previo a la inscripcion registral de la
operacién asi como a la solicitud de cualquier licencia relativa al
aprovechamiento transferido.

Articulo 56. Transfetencia de aprovechamiento utbanistico al Sector SUP-TO-L.

1.

Se regula, de acuerdo con la prevision especifica del Plan General, la
transferencia de aprovechamiento o edificabilidad desde este antiguo
Sector 6 (ahora SUE-6) al SUP-TO.1, teniendo en cuenta los criterios
del punto 3.4 pag. 23 del Documento de Reparto de Beneficios y Cargas
del Plan Genertal, y considerando que los costes de urbanizacién son
mayores en el SUP-TO.1 que los previstos en este Sector.

El aprovechamiento del Sistema General externo regulado en el atticulo
48 debera ser transferido al Sector SUP-TO-1 para su materializacion;
optativamente podrd transferirse también parte del aprovechamiento
restante del Sector 6 6 UE-SUEG.

Estas transferencias de aprovechamiento deberin observar las reglas
reguladas en el articulo anterior junto a las siguientes:

a) Los usos ptedominantes del Sector 6 con un coeficiente de
homogenizacién 1 segin la Ordenanza SUEG-TI art. 29.5 del Plan
General, se equipararin a los usos con igual coeficiente 1 del SUP-
TO.1 seglin el art. 34.2.2.

b) En caso de transferir desde el Sector 6 aprovechamiento del uso
predominante tegulado en la Ordenanza SUEG-C art. 28.5 del Plan
General, se le aplicard un coeficiente de homogenizacién de 0,8 para
su implantacién en el SUP-TO.1
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: ¢) Los aprovechamientos transferidos al SUP-TO.1 podran distribuirse
= mternamente con los coeficientes de homogenizacidon de éste
regulados en el art. 34.2.2 del Plan General y en art. 56 de la
normativa de su Plan Parcial; asimismo las determinaciones sobte

distribucién de uso se regularan por el art. 34.3, del Plan General.

4. La transferencia desde el SUE-6 podra realizarse a cualquier ambito
del SUP-TO.1 proritariamente con condiciones similares de
visibilidad y proximidad con la A-2 y cumpliendo tanto las
condiciones de esta normativa como las del SUP-T'O-1. Los
propietarios del SUE-6 deberin ponetlo en conocimiento de los
promotores de la unidad de ejecucién donde quieran transfetir el
aprovechamiento, indicando la cuantia de la edificabilidad a
transferir, con anterioridad a la tramitacién del provecto de
reparcelacion de esa unidad, de forma que puedan ser integrados
con plenitud de derechos en la elaboracidn de ese proyecto.

En el convento urbanistico a realizar por el promotor de este ambito
con el Ayuntamiento se establecerd necesariamente la unidad de
ejecucion del SUP-TO-1 donde se tealice la transferencia del
aprovechamiento referido en el articulo 48, igualmente se hard si
estuvieran previstas otras posibles transferencias optativas.
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CAPITULO 4. REGIMEN DE LAS CARGAS Y CESIONES
URBANISTICAS

Articulo 57. Cargas urbanisticas.

Las cargas urbanisticas del Sector serdn soportadas y financiadas por los
propietatios y promototes que participen en la gestion urbanistica del
Sectot, de acuerdo con el principio bisico de su reparto proporcional al del
aprovechamiento utbanistico segin las especificaciones reguladas en esta
normativa. Esas cargas urbanisticas se componen de:

a) Cesiones de suelo aplicables en este Plan Parcial mediante la cesion
gratuita de suelo o su equivalente econémico.

b) Cargas econdmicas para la ejecucidén de las actnaciones y obras de
urbanizacion.

Articulo 58. Cesiones de suelo.

1. No resulta aplicable el régimen de cesiones de la Ley 9/2001 de la
Comunidad de Madrid a esta Modificaciton de acuerdo con su
Disposicion Transitotia Cuatta, siendo de aplicacion el régimen legal
antetiot, de acuerdo con el resultado incluido en el punto siguiente.

2. Descontando los 20.389 m? que suponen los Sistemas Generales
adsctitos a la superficie total del sector tenemos: 83.706 m?* — 20.389 m*
= 63.317 m? de supetrficie sobre la que calcular las cesiones de acuerdo
con el Reglamento de Planeamiento (arts. 3 y 12) aplicado a los planes
parciales terciarios, resultando:

- Un 10% para el sistema de espacios libres de dominio y uso piblico,
compuesta por jardines y dreas peatonales, lo que representa 6.332

m2.

- El 4% para servicios de intetés ptiblico y social para los usos que el
Plan Parcial proponga, supone una superficie de 2.533 m® Por
tanto, se deberd incluir en el ptoyecto de compensacion -
reparcelacion ésta patcela, de ttularidad municipal, manteniendo una
edificabilidad de 0,5 m?/m? y dedicada a usos limitados por su
caricter de servicios y dotaciones. Con caricter orientativo se
indican los siguientes usos: ocio, cultural, restaurante, cafetetia,
terciatio industrial (oficinas, salas de reunién, comercio, salas de
exposicion), equipamiento (centro médico, guarderfa...), depottivo,
aparcamiento.
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Esta edificabilidad de titularidad municipal se podrd transferir al
Sector SUP-TO-1 de acuerdo con las ptevisiones de los articulos
anteriofes.

- En cuanto a las plazas de aparcamiento se cumplira la prevision
minima de 1 plaza cada 100 m2 de edificacién.

Esas superficies de suelo se cederin con el nivel de urbanizacion que
corresponda en cada caso segin las previsiones incluidas en los critetios de
otrdenacion y en el Presupuesto General de este Plan Parcial, salvo en los
casos siguientes:

- La parcela de interés publico y social se entregard sin realizar su
urbanizacion interiot.

- El suelo que corresponda a la ejecucién de vias de servicio y catriles
de autobts de la A-2, incluso de la parte ya cjecutada, se cedera
gratuitamente para que realice la obra correspondiente el Ministerio
de Fomento.

En caso de que fuera necesario sustituir patte de la superficie prevista para
las cesiones o bien realizar una mayor cesidén de superficies para la misma,
las diferencias podrin monetarizarse al precio de doce con dos (12,02)
euros por cada m? de suelo necesario para sustituir o incrementat el suelo
de cesion obligatoria.

Articulo 59. Cargas econdémicas para ejecucion de obras.

Las cargas economicas del Sector son todas las necesatias para la ejecucion
de las actuaciones y obras que se establecen por el Plan Parcial para realizar
la urbanizacién de cardcter general y local asi como las obras de interés
comin, su definicién figura en esta normativa, en los planos de ordenacién
y en el Proyecto de Urbanizacién; la relacién cuantificada de estas catgas
urbanisticas se incluye en el Presupuesto del Plan Parcial.

No cortesponderin a este Sector el pago de las obras que deben realizarse
en el mismo pero cuyo coste corresponde a ottos sectores como el nuevo
paso sobre la A-2 a definir y ejecutar por los Sectores SUP-TO-1, SUP-TO-
2y UE-17 y reflejado en el plano (0-4.
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Articulo 60. Criterios aplicables para el pago de las cargas
economicas.

1. Las cargas econdmicas del Sector deberdn pagarse por los propietarios
de suelo en proporcién a la superficie y por los titulares de otros
derechos segin su cuantia.

2. Respecto a los costes cotrespondientes a las obras de utbanizacion que
conllevan aprovechamiento como compensacién urbanistica, segiin esta
normativa, deberin financiarse conforme al criterio del punto 1 anterior.

3. El aprovechamiento o edificabilidad que, en su caso, se transfiera desde
este Sector al Sector SUP-T'O-1 deberi contribuir al mismo de acuerdo
con los criterios establecidos en el articulo 70 de las Normas
Utbanisticas del Plan Parcial de ese Sector aprobado definitivamente el
11 Mayo 2006.

Articulo 61. Coordinacién con las obras a compensar 0 a pagar por
terceros.

2. El Proyecto de Urbanizacién deberin incluir también las previsiones
necesarias para coordinarse con las obras y actuaciones que deben
pagarse pot otros sectores, segin establece el Plan General.

3. Fl Ayuntamiento de San Fernando de Henares deberi realizar la
necesaria coordinacién con otros sectores para garantizar que
efectivamente se realicen los pagos que correspondan a éstos sin
necesidad de que deban financiarse por los participes de este Sectot,
mediante cualquiet procedimiento que asf lo permita de acuerdo con sus
competesicias y capacidad de gestion.
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CAPITULO 5. CONDICIONES GENERALES PARA LA
EDIFICACION

Articulo 62. Significado de los tétrminos empleados.

A efectos de esta normativa, cuantas veces se empleen los términos que a
continuacién se indican tendran el significado que taxativamente se expresa
en los articulos siguientes. En caso de que estos términos fueran
mcompletos deberin completarse con los regulados en la normativa del
Plan General de Ordenaciéon Urbana.

Articulo 63. Condiciones Particulares de Ordenacion.

La ordenacién resultante del Plan Parcial se concreta en el ambito de
ordenacién del Plano 0-2, en las Condiciones Particulares de Ordenacion y
en general en los Planos de Ordenacidn y estas Normas Urbanisticas.

Articulo 64. Ambitos de Ordenacién y de Parcelacidn.

1. Se delimita, en el Plano de Otdenacién O-2, un Ambito de Ordenacién
correspondiente a las dreas edificables y los relativos a suelo publico.
Estos ambitos definen los limites entre propiedad publica y privada del
suelo resultante de la nueva ordenacion y, por tanto, de las nuevas fincas
o parcelas de titularidad privada o pudblica en que puedan fraccionarse
estos ambitos.

2. Sus delimitaciones y supetficies pueden ser objeto de reajustes como
consecuencia de la definicidn precisa de las superficies del viario pablico
principalmente son las modificaciones que sufra el viario definido en el
Sector SUP-T'O-1, asi como de las fincas resultantes que se lleve a cabo
con los proyectos de urbanizacién y compensacion - reparcelacion.

Articulo 65. Area de Movimiento de la Edificacién.

En el Plano de Ordenacidén Pormenorizada O-2 se delimita el irea de
movimiento dentro de las cuales puede moverse la edificacion, sus limites
marcan la amplitud maxima de las alineaciones de fachada de la edificacién
a situar en el interior de la misma.

Articulo 66. Ocupacién mixima de parcela.

La ocupacién maxima de parcela del 60% establecida en el Plan General se
computara globalmente sobre la superficie total del ambito P-1 del Plano 0-
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2, considerando tanto las patcelas de propiedad privada como los espacios
libtes que resulten incluyendo los estacionamientos de uso comin o
particular.

Articulo 67. Alineaciones extetiores y de fachada.

1. Las alineaciones extetiotes son las lineas que fijan la separacién entre las
parcelas edificables y Jas no edificables de dominio y uso pdblico y las de
ambas con el viario publico. Estas alineaciones se definen por los limites
de las redes de viario, de equipamiento y de espacios libres incluidos en
los Planos de Ordenacion.

2. Las alineaciones de fachada establecen el limite a partir del cual se
levanta la edificacién. Podra referirse a toda o parte de la altura del
edificio, cuando se dejasen sopottales, o tettanqueos a partir de la planta
primera, tanto al intetiot como al exterior de la manzana. Unicamente se
permitird  tebasar esta alineacién con  elementos  ptevistos
especificamente en esta normativa.

Fstas alineaciones se definen por los limites de las dreas de movimiento
sobte los que se autorizan retranqueos libres.

Articulo 68. Patcela privativa y edificable.

1. Las parcelas privativas y edificables se definirdin en los proyectos de
compensacion - teparcelacién o instrumento de equidistribucion similar
para subtrogatse en las fincas aportadas y posibilitar la patrimonializacion
del aprovechamiento que corresponda a estas.

2. Las parcelas privativas podran extenderse hasta los limites tanto de las
redes publicas (viatia, equipamiento, espacios libres) y de los suelos
pablicos como de las parcelas libres de propiedad privada peto uso
comun.

3. La patte edificable de estas parcelas debera delimitatrse dentro de las
Areas de Movimiento cumpliendo todas las condiciones fijadas en esta
normativa.

Articulo 69, Rasantes.

Las rasantes oficiales quedarin determinadas por los petfiles longitudinales
de las calles, plazas, paseos, estacionamientos y en general por los espacios
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6. Cuando las alturas miximas se expresen en nimero de plantas y en
metros se deben respetar ambos méiximos simultineamente.

Articulo 71. Alturas maximas por Servidumbres Aeronauticas.

Ninguna construccién, incluidas antenas, remates decorativos (carteles,
iluminacion, etc.), pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado,
cajas de ascensores, o cualquier afiadido sobre tales construcciones, asi
como los medios mecdnicos necesarios patra su construccion (grias, etc.), ni
modificaciones del tetreno u objeto fijo (postes, antenas, carteles, totems
publicitatios, etc.) sobtepasardn las alturas, establecidas respecto al nivel del
mar, cotrespondientes a las lineas de nivel de las superficies limitadoras de
las Servidumbres Aeronduticas Legales del Aeropuerto de Madrid-Barajas,
que estan representadas en el plano incluido en la memotia de este Plan
Parcial.

Articulo 72. Altura libre minima de plantas.

La altura libre minima de la planta baja serd de 3,50 m y la del resto de las
plantas 2,70 m. salvo para los usos comerciales y de oclo que deberin
justificar una mayor altura minima. En aseos y locales de servicio sera de
2,50 m.

Articulo 73. Supetficie ocupada y libre,

1. Supetficie ocupada es la definida por la proyeccién vertical sobre un
plano horizontal de las lineas exteriores de la edificacion incluidos
vuelos, si éstos existeran.

A efectos de computo de la superficie ocupada, no contabilizardn
aquellas construcciones bajo rasante destinadas a estacionamiento, ast
como tampoco las posibles plataformas para estacionamiento o
circulacion que se sitten sobre los espacios libres de edificacion o sobre
los Ambitos especificamente destinados a tales usos.

2. Superficie libre es la no ocupada pot la edificacién sobre rasante, puede

situarse dentro de las parcelas privativas o constituir superficies de uso
comun para estacionamiento de vehiculos y servicios.
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Son espacios complementarios, que no computarin para
determinar la edificabilidad maxima permitida, las superficies
construidas que cumplan funciones de paso, estancia o servicio
patra el publico, tales como los accesos, pasillos, galerfas, plazas
interiotes, rampas, escaleras, ascensores, porches exteriores o
aseos publicos. Tales espacios servirin de complemento, con el
caticter y vinculacién de zonas comunes, a los diversos locales
privados del Centro, estando generalmente separados y
diferenciados de éstos por cerramientos de diversos matetiales y
tipologia, sin que puedan superar en su conjunto el miximo del 40
pot 100 de la edificabilidad mixima permitida, contabilizindose
dentro de tal porcentaje las superficies de esos espacios
complementatios que se sitGen tanto bajo como sobre rasante y en
entreplantas.

En ningin caso serin considerados espacios complementarios, y
por lo tanto computarin a efectos del cilculo de Ia edificabilidad
maxima permitida, las superficies construidas que, cumplimiento
similates funciones de paso, estancia o servicio para el publico, no
constituyan zonas comunes a los locales del Centro, pertencciendo
exclusivamente al ambito ptivado de un determinado local o, en su
caso, de un determinado Centro completo explotado por un anico
titular, donde la actividad lucrativa, comercial o de ocio, se pueda
desarrollar de forma integrada con los espacios de circulacion y
servicios publicos.

Fn cualquier caso, a los efectos del cumplimiento de la
edificabilidad maxima permitida en Centros Comerciales y/o de
Oclo:

a) Computarin las superficies construidas que estén sobre y bajo
rasante y en entreplantas, que se destinen a actividades
lucrativas, comerciales y/o de ocio.

b) No computaran las superficies construidas que estén bajo
tasante, que se destinen a almacenes hasta un maximo del 20%
de la superficie comercial, y/o aparcamiento pablico.

¢) No computarin las superficies construidas en cualquier planta,
que se destinen a instalaciones de acondicionamiento del
Centro, tales como cuartos de calefaccion, de aire
acondicionado o de electricidad.
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24 La aplicacién de estas reglas es compatible con los critetios
regulados en el apartado antetior con caricter general para el
Sector.

2.5. A estos efectos se considerard que un edificio se destina a Centro
Comercial v/o de Ocio y, por tanto, pueden aplicirsele las reglas
para computo de edificabilidad derivadas de la Orden de 27-9-
2001 cuando presente una mezcla de las categorias comerciales
autorizadas y se conforme como un conjunto de establecimientos
comerciales independientes, planificados y desarrollados por una o
varias entidades, con criterio de unidad; cuyo tamafio, mezcla
comercial, servicios comunes v actividades complementarias estin
relacionadas con su entorno, compartiendo la utlizacién de
elementos comunes y con una imagen y gestion unitarias.

Articulo 75. Retranqueos.

1.

Es el ancho de la franja de terreno comprendida entre la alineacién
oficial y 1a linea de edificacién. Se podrd establecer también sobre los
restantes linderos de la parcela. En las Condiciones Particulares se
regula su posible utilizacion.

Se entiende por edificacién secundatia la que, dentro de cada patcela,
puede ocupar parcialmente los retranqueos a fachada o lindero, cuando
esta ocupacion esté autotizada.

La altura de una edificacion secundaria se medira desde la cara supetior
del pavimento o suelo del frente de parcela, a la arista de coronaciéon de
la misma, en ningin caso serd superior a 3,00 metros de altuta. Se
admitirdn hitos que formen parte de soluciones estructurales singulares
o de elementos de identidad corporativa caracterfstucos de la actividad
desarrollada en la edificaciéon prncipal.

Articulo 76. Semisdtano y Sétano.

1.

Semisotano es la planta de la edificacién cuya cara superior de
pavimento terminado de techo estd a una altura maxima de 1,40 m.
sobre la rasante de la acera o terreno en contacto con la edificacién.

Se entiende por Sétano la totalidad o parte de la planta cuyo techo se
encuentra, en todos sus puntos, por debajo de la rasante que sirvid de
base para determinar la altura méxima edificable.
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Articulo 77. Cuerpos volados.

1. Se definen como las partes habitables de un edificio que salen fuera del
paramento o pated que la sostiene y que viene definido por su longitud
o extensién medida en direccidén paralela a dicho paramento y por su
anchura o extension medida en diteccién perpendicular al mismo.

2. Se autorizan con las condiciones siguientes:

4) El vuelo miximo fuera de las Areas de Movimiento o alineaciones
fijas de fachada no superard los 100 cm., siendo libres los vuelos
sobre la parte de patcela edificable. Los salientes y vuelos no podrin
superat la linea del retranqueo para el uso comercial ni la alineacion
a nivel para el uso terciatio industrial y oficinas.

b) Cuando existan elementos volados fuera de la parcela edificable, su

suma no excederd el 30% de la longitud total de fachada en cada
planta.

¢) Se prohiben en cualquiet punto que esté a menos de 3,60 metros de
altura medida hasta la rasante de la calle.

3. Se distinguen los tipos siguientes:

2) Balcones, cuando no estin cerrados en ninguno de sus lados.
b) Miradores, cuando estan acristalados en toda su altura y petimetro.

¢} Tetrazas, si estin abiertas en dos de sus lados al menos.
Articulo 78. Marquesinas.

Se denomina matquesina a un voladizo no habitable cuyo fin es proteger los
itinerarios de las inclemencias del tiempo. Se adsmite su actistalamiento para
crear pantaflas contra el viento. En cualquier punto, la altura minima libre
de una marquesina sobre la rasante de la acera serd de 3,00 metros. Podrin
instalarse marquesinas como parte de la edificacién complementaria fuera
de las Areas de Movimiento.
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3. Todos los elementos publicitarios deberan tener calidad y materiales
adecuados que gatanticen su conservacién y buen estado estético.

Articulo 82. Cerramientos de parcela.

Se conforman con elementos constructivos que pueden delimitar las
parcelas privativas y/o edificables; el vallado no podra cerrar el espacio de
retranqueo obligatorio. Con cardcter general el cerramiento opaco serd de
1,80 metros de altura y hasta 2,20 metros con elementos metdlicos o
mallazo sin que sea aplicable a los espacios interiotes a la edificacion o de
carga y descarga.

Los 4mbitos destinados a espacios libres de uso pablico no deberan cetrarse
salvo que exista alguna justificacién especial por motivos de seguridad, en
cuyo caso podra situatse un cetramiento que permita la visibilidad desde
una altura minima de 1,50 m.

Articulo 83. Aislamiento.

Sers de obligado cumplimiento la NB-CT-79, “Norma Basica sobre
Condiciones Térmicas en los Edificios”. Asimismo, en el aislamiento de los
edificios serd tenido en cuenta lo dispuesto en el Decreto 78/1999 de la
Comunidad de Madrid, para los usos implantados en las areas de
sensibilidad acustica.

Articulo 84. Supresion de barreras arquitecténicas.

Deber justificatse el cumplimiento de la Ley 8/1993, de 22 de Junio de la
Comunidad de Madrid, de Promocién de la Accesibilidad y Supresion de
Barreras Arquitectonicas; con caricter complementatio, en el disefio de los
espacios se seguirin las tecomendaciones del Manual de Accesibilidad
(Ministerio de Asuntos Sociales, INSERSO, 1994).

Articulo 85. Instalaciones eléctricas y de alumbrado.

Ademas del cumplimiento de la normativa especifica, deberin tenerse en
cuenta las recomendaciones siguientes:
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a) Las redes de distribucién de energfa eléctrica en baja tensién setin
subterrineas.

b) Los centros de transformacién ptivados debetin localizarse sobre
terreno de propiedad privada, y su exterior armonizard con el caricter
de la zona.

c) La ubicacion en zonas publicas de centros de transformacién sdlo se
admitiri en suelo destinado a espacios libres, en aquellos casos en los
que las necesidades de la prestacion del servicio asi lo exijan, siendo por
cuenta de la compafifa las obras y modificaciones que requiera la estética
urbana.

Articulo 86. Vertidos.

Las aguas residuales verterin a colectores de uso publico para su
tratamiento en las depuradoras municipales, con prohibicidon de las fosas
sépticas.

Articulo 87. Instalaciones que favorezcan la sostenibilidad ambiental.

Ademis del obligado cumplimiento de la normativa ambiental se procurara
mnstalar con la mayor profusién posible cuantas instalaciones técnicas y
materiales contribuyan a una mayor sostenibilidad ambiental y energética de
las edificaciones resultantes.

Articulo BR. Prevencion de molestias a terceros.

1. Con objeto de evitar molestas reciprocas entre las diferentes
instalaciones, deberan solicitar licencia todas las actividades con
repercusion sobre terceros como son la instalacion de climatizadores de
aire, chimeneas de ventilacion, actividades que produzcan ruido, olores,
vibraciones y similares.

2. Nimguna de las instalaciones previstas en la actuacién emitirdn humo ni
polvo en niveles que constituyan un tiesgo para las aeronaves que
operan en el Aeropuerto de Madrid-Barajas, en cumplimiento con el
articulo 10 del Decteto 584/72 de Servidumbres Aetonduticas.

Articulo 89. Proteccion contra incendios.

1. Sera de aplicacion el art. X1.10 del Plan General; asi como la NBE-CPI-
96, en tanto no se apruebe una Ordenanza Municipal especifica.
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2. Las instalaciones y escaleras para emergencias necesatias en los edificios
podrian situarse, de acuerdo con las caracteristicas técnicas
correspondientes a esas necesidades, excediendo el limite de las Areas
de Movimiento o alineaciones fijas de fachada, incluso ocupando parte
de la red viaria siempre que no afecten al transito de vehiculos ni al
ancho minimo de aceras peatonales.

3. En la elaboracion de proyectos de edificacion, deberdn considerarse los
criterios siguientes:

a) Los itineratios susceptibles de ser utlizados por un vehiculo bomba
deberdn estar libres; ninglin edificio podra construirse de manera
que su distancia mixima a un acceso rodado impida el normal
desenvolvimiento para la extincién de un incendio.

b) Los cuerpos de edificacién destinados a usos comerciales y de ocio
deben ser accesibles pot parte de un vehiculo bomba que circule pot
el interior de la parcela sobre la que se levanta, en caso de que no
sean accesibles desde el exterior de la misma, en este caso los
posibles retranqueos deben estar libres de impedimentos para esa
circulacion.

¢) La red de hidrantes contra incendios habrd de ser homologada por el
Ayuntamiento, y se garantizard presién y caudal permanente en la
tnisma mediante su empalme a depésito regulador.

d) Todos los locales de uso publico dispondran al menos de un
extintor de 6 Kg. pot cada 100 m? si la normativa especifica para el
local no dispusiera otras especificaciones mas estrictas.

e} Todas las puertas de salida de los locales de uso publico dispondran
de una sefalizacion luminosa con la palabra “SALIDA”. La misma
estara alimentada por una fuente de energia propia, con autonomia
minima de una hora de funcionamiento.

f) ‘Todas las puertas de acceso a locales publicos cuya capacidad supere
las cincuenta petsonas, abtirin hacia el exterior. En usos en los que
se prevea una concentracién de publico superior a cien personas,
serd obligatoria la instalacién de cerraduras antipanico en las salidas
de emergencia de los locales.
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Los locales descritos en el parrafo anterior habran de construirse y
decorarse con matetiales ignifugos. FEl Ayuntamiento, a propuesta de
sus serviclos técnicos, procedera a la clausura de aquellos locales en
los que se haya empleado material inflamable. Para la determinacién
de este particular, se utilizarin los criterios que se establecen en la
“Ordenanza Primera de Prevencidn de Incendios del Ayuntamiento
de Madnd” (B.O.E. 74, suplemento, de 26-3-1976)

En los usos productivos, esto es, industrial, almacenes y estacién de
servicio, con cardcter complementario al Decteto 341/1999 de
Prevencion de Incendios de la Comunidad de Madrid, todos los
locales o edificios estaran dotados de bocas de incendio equipadas a
razon de 1 boca por cada 500 m? de superficie o fraccion.
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CAPITULO 6. CONDICIONES PARTICULARES DE
ORDENACION

SECCION 1. NORMAS COMUNES
Articulo 90. Ambito de Unidad de Ejecuci6n.

La aplicacion de estas Condiciones Particulares se refiere al ambito de la
Unidad de Ejecucién SUE-6 delimitada en el Plano -2 y sin que afecte al
aprovechamiento urbanistico correspondiente al Sistema General adsctito
extetior a esta Unidad de Ejecucion.

Articulo 91. Delimitacion y compatibilidad de usos.

El Plano de Ordenaciéon O-2 delimita la parcela P-1 dentro de la cual
pueden aplicarse de forma indistinta las ordenanzas SUE6-C y SUEG-T1
pot set ambos predominantes e incluso compatibles en un mismo edificio,
con la vnica limitacion de que los usos industriales, almacenes y cometcial
deberian situarse en plantas inferiores a los restantes usos autorizados pata
el caso de que compartan un mismo edificio.

Articulo 92. Matetializacién del aprovechamiento.

Los distintos usos autotizados se matetializaran aplicando los respectivos
coeficientes de homogenizacion regulados en esta Normativa, para calcular
la edificabilidad cotrespondiente a cada uno de ellos, sobre las supetficies
edificables que, en su caso, excedan de las establecidas como edificabilidad
de cada Ordenanza.

Articulo 93. Estudio de Detalle.

Deberd redactarse y tramitar ante el Ayuntamiento un Estudio de Detalle
que otdene la volumettfa total que finalmente se pretenda materializar sobte
el 4mbito de la macroparcela P-1 identificada en el Plano O-2, en el que se
justificarin adecuadamente las edificabilidades aplicadas de cada Ordenanza,
las plazas de estacionamiento necesatias as{ como el cumplimiento de las
restantes determinaciones de estas INormas.
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8. Dentro del irea de movimiento las distintas edificaciones podran
adosarse.

Articulo 97. Parcela minima.

Se establece una parcela minima a efectos de la reparcelacién urbanistica y
de la promocién inmobiliaria que deberd cumplir las condiciones de
minimos siguientes:

a) Para el uso comercial la supetficie de suelo privativa dentro del 4rea de
movimiento serd como minimo de cinco mil (5.000) metros cuadrados.

b) Para el uso terciario industtial v oficinas serd como minimo de mil
quinientos (1.500) m? admitiéndose la subdivision de un edificio en
locales independientes.

Articulo 98. Tratamiento de retranqueos.

1. Los retranqueos podran originat espacios libres entre las fachadas de los
edificios y los limites del drea de movimiento o de las parcelas privativas,
dentro de los cuales se autorizarin los usos siguientes: ajardinamiento,
paso y estacionamiento de vehiculos, carga y descarga, garitas de control
¢ hitos publicitarios.

2. Asimismo se podtin autorizar en los retranqueos sobre linderos traseros
otras instalaciones auxiliares de caticter técnico que necesariamente
deban situarse en esa posicion.

Articulo 99. Estacionamiento para vehiculos.

1. De acuerdo con los ctiterios incluidos en el Capitulo 7.2 de la Memoria
de este Plan Parcial se establece una cantidad de plazas obligatorias y
minimas para estacionamiento de vehiculos de turismo que satisfacen
globalmente las necesidades para todos los usos y edificios a instalar en
el conjunto del 4mbito P-1 de forma que cada edificio o parcela privada
no tendra obligatoriedad de prever mas nimero de plazas.

Se exceptian las necesidades especificas para vehiculos de carga y
descarga seglin los usos especificos de cada parcela edificable que
deberan tesolverse segin el proyecto de construccién o, en su caso, el
Estudio de Detalle correspondiente.
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Almacenes.
Deporttivo.

Estaciones de servicio.
Oficinas.

Tetciatio Industrial.
Hotelero.

Hostelero.

Usos Compatibles

Coeficientes de homogeneizacién.-

Terciario Industrial - 1
Industrial-Almacenes tamafio medio - 1
Comercial - 1,2
Hotelero - 1,2
Hostelero - 1,2
Oficinas - 1
Dotacional privado - 0,9
Estaciones de setvicio - 2,5
Setvicios del edificio - 0,6

Usos compatibles compartidos

Son usos compatibles compartidos en el mismo edificio los sefialados en el
cuadro del articulo 28.5 de las Normas Utrbanisticas Particulares del Plan
Genertal, entendiéndose prohibidos los no especificados.

Articulo 101, Edificabilidad.
La superficie maxima edificable serd de 10.000 m2.

SECCION 3. CONDICIONES PARTICULARES ORDENANZA SUE 6
- T1

Articulo 102. Determinaciones sobre el uso y destino del suelo y la
edificacion.

Todos los usos deberdn cumplir las condiciones que para los mismos se
determinan en las Normas Generales del Plan General de San Femando y de
este Plan Parcial.
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SECCION 4. CONDICIONES PARTICULARES DE ZONAS
DOTACIONALES Y SERVICIOS

Articulo 104. Ambito.

Sera el de la patcela que corresponda al Ayuntamiento en el Proyecto de
Reparcelacidén para servicios de interés publico y social segtin el articulo 58,
salvo que se transfiera al SUP-TO-1.

Articulo 105. Determinaciones sobre los usos autorizados.

Podra albergar cualquiera de los usos pormenotizados autorizados en esta
normativa como Dotacional y Setvicios asi como los usos orientativos
sefialados en el articulo 58, incluso mas de uno debidamente combinados,
cumpliendo las Condiciones Particulares respectivas.

Se prohiben toda clase de usos educativos o sanitarios por no set
aconsejables dada la proximidad a las envolventes is6fonas aprobadas para
el Aeropuerto.

Articulo 106. Materializacion del aprovechamiento.

Podri materializarse una edificabilidad maxima sobre rasante de 1.266 m2.
Dicha edificabilidad es independiente del aprovechamiento del Sector,
incluso de la cesion del 15% al Ayuntamiento.

SECCION 5. CONDICIONES PARTTICULARES DE USO VIARIO Y
DE COMUNICACIONES

Articulo 107. Ambitos.

Comprende el conjunto de ambitos destinados al uso de Red Viaria y de
Comunicaciones incluyendo sus espacios libtes complementarios, segin
delimitan los Planos de Ordenacion.

Articulo 108. Determinaciones sobre usos autorizados.

Se autorizan los usos pormenotizados regulados en esta normativa dentro
del Uso Red Viaria y de Comunicaciones, diferenciando dos tipos:
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RV Red Viaria de titularidad putblica ¢ integrante de las Redes generales,
supramunicipales y locales de infraestructuras y equipamientos.

AP Ambitos de estacionamiento de vehiculos de propiedad privada
incluyendo su viario interior.

Articulo 109. Condiciones patticulares.

Las condiciones de la red viaria v de los estacionamientos podran
adaptarse en los proyectos de urbanizacibn por las necesidades
concretas que resulten del Anejo Estudio de Accesibilidad, Trafico y
Estacionamiento, segiin la implantacién de usos pormenorizados en los
distintos ambitos. En concreto los proyectos de urbanizacion podrin
reconsiderar y adaptar determinaciones sobre:

- Ubicacion y caracteristicas del paso elevado sobre la catretera A-2 y
su enlace con el viario mterior de acuerdo con el Proyecto de
Urbanizacion del SUP-TO-1.

- Enlaces y cruces a distinto nivel y capacidad de las glorietas.

- Situacibén concreta de rampas de acceso a estacionamientos.

- Accesos a la gasolinera colindante.

- Rasantes y cotas del viario.

- Secciones y distnbucién interna de los distintos espacios para el
transito.

- Accesos a las parcelas resultantes.

Como consecuencia de estos reajustes podrin modificarse las
superficies respectivas e incluso aumentar la del ambito P-1
representado en el Plano O-2 siempre que se mantengan las cesiones del
suelo establecidas en el articulo 58.

Articulo 110. Viario exterior al Sector

Los Planos de Ordenacién prevén el trazado viatio de algunos tramos
externos al Sector por necesidades de la ordenacion, corresponde al
Ayuntamiento establecer su vinculacién con los sectotes y tetrenos
afectados asi como la gestidon para su ejecucion por las unidades de
ejecucion de este Sector 0 en su defecto por la Comisién Coordinadora.

Articulo 111, Red viaria y conexiones con A-2.

Ta realizacidn de las conexiones viardas con la A-2 se realizardi en
coordinacién con el Proyecto de Vias de Servicio y Carrles autobus (Clave
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49-M-12280) de acuerdo con las determinaciones de los planos de
ordenacion y sin petjuicio de las decisiones y criterios al respecto de la
Direccion General de Carreteras o Demarcaciéon de Carreteras en Madrid
del Ministerio de Fomento, que deberin integrarse en los proyectos de
urbanizacién tanto de este Sector como del SUP-TO-1.

Ta realizaciébn de estas conexiones y accesos son de interés general y
estructurantes para el Sector, por lo que deberin coordinarse entre los
sectores y unidades de ejecucién, bien directamente o por la Comision
Cootdinadora prevista. La ejecucion de la conexion viaria con el paso
superior sobre la A-2 podta ejecutarse por la SUP-TO-1 sin petjuicio de la
colabotacién de este Sectot segun la coordinacién referida anteriormente.

SECCION 6. CONDICIONES PARTICULARES DE ZONAS VERDES
Y ESPACIOS LIBRES

Articulo 112. Ambitos.

Comprende el conjunto de ambitos destinados al uso de zonas verdes y

espacios libres que se delimitan en el Plano O-2 y O-3. Se regularin segin
las condiciones del articulo 46.
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CAPITULO 7. GESTION URBANISTICA.,
Articulo 113. Licencias de construccion,

Para la concesidén de licencias de obra nueva o de construccidn sobte las
parcelas resultantes debera justificarse el adecuado cumplimiento de las
condiciones urbanisticas reguladas en esta normativa, tanto las relativas a
condiciones generales de la edificacién y de los usos, como las Condiciones
Particulares de Ordenacidén asf como la licencia o autotizacidon especifica
para uso comercial cuando sea necesario por el uso y tamafio de la
mnstalacidn.

Articulo 114. Simultaneidad de obtras.

Podra autonizarse la ejecucion simultanea de las obras de urbanizacién con
las de construccidn en parcelas privadas pero quedando supeditada la
ocupacién y uso de las obras privadas una vez finalizadas a (1) la 1nstalacion
de los servicios minimos propios de la condicién de solar, (i) las debidas
garantias registrales para la cesién de ttulatidad de las redes publicas
cotrespondientes y (1if) la debida finalizacién de las obras de urbanizacién
necesarias para ello.

Articulo 115. Contaminacion y cargas

Cortrespondera a los titulares de las fincas existentes la responsabilidad para
descontaminarlas o para su regeneraciéon ambiental en el caso de que
existiera alguna situaciéon preexistente que obligara a ello, sin perjuicio del
posible derecho que asista a sus titulares sobre terceros en su caso.
Asimismo dichos titulares deberin responsabilizarse de las posibles cargas
materiales y situaciones posesorias que no estén amparadas en una relacion
contractual acreditada, de las cargas registrales y de cuantas otras que no
deban ser asumidas por la Junta de Compensacion, incluso en caso de
discrepancia con la nueva ordenacién resultante.

Articulo 116. Estacionamientos comunes

1. Los estacionamientos previstos en supetficie, bajo rasante o en
plataforma que se construyan para satisfacer las plazas minimas
necesarias y se construyan en suelo de copropiedad se constituirin
como elemento comun de las parcelas resultantes de forma
proporcional a sus derechos urbanisticos y a su contribucién especifica
efl su coste.
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2. El uso de estos estacionamientos deberd ser pdblico para los clientes,
usuarios y trabajadotes que acudan al Sector, sin perjuicio de su debido
control y del régimen de explotacién que establezcan sus propietatios.

3. Su régimen de administracién y mantenimiento corresponderd a la
entidad que se constituya para su gestion bien como conjunto
inmobiliario o entidad urbanistica de conservacion.

Articulo 117. Regulacién Inmobiliaria.

Los inmuebles resultantes tras la reparcelacion urbanistica podrin regularse
segin la legislacién aplicable a los conjuntos inmobiliatios y a la propiedad
hotizontal, en funcién de sus caracteristicas tipologicas y de uso.

Articulo 118. Sistema de gestion.

1. La Unidad de Ejecuciéon SUE-6 se gestionard mediante un proyecto de
compensacion-reparcelaciéon en la modalidad de propietario dnico,
complementado con un Convenio Urbanfstico para la ejecucion y
gestion del planeamiento.

La propuesta de Convenio Urbanistico deberd tramitarse conjuntamente
con el proyecto de compensacién-reparcelacién y aprobarse por el
Ayuntamiento en un plazo miximo de seis meses desde la aprobacién
definitiva de esta Modificacién del Plan Parcial del Sector 6 (SUE 6).

3. Las transferencias al Sector SUP-TO-1 del aprovechamiento
cotrespondiente tanto al Sistema General adscrito como a la UE-SUE 6
se instrumentarin mediante los acuerdos oportunos entre particulares y
mediante el Convenio Urbanistico con el Ayuntamiento. Las
transferencias se consolidatin y formalizarin con su inclusién en el
Proyecto de Reparcelacion de las unidades de ejecucion
cotrespondientes.

Articulo 119, Entidad Urbanistica de Conservacion

La conservacién de las zonas de titulatidad municipal ejecutadas por la
Unidad de Ejecucién SUE-6 y destinadas a su uso como zonas verdes,
libres y viatio serd pot cuenta de la Entidad Urbanistica Colaboradora que
se constituya a pattir de la tecepcién por el Ayuntamiento de dichas obras.
La parcela dotacional que pudiera enttegarse al Ayuntamiento, con los
servicios urbanisticos a pie de parcela, serd edificada y conservada por el
Ayuntamiento o el concesionario, en su caso.
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