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1. Introduccion

El presente documento constituye la MEMORIA DE ORDENACION de la MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL
SECTOR SUP-TO.1 DE SAN FERNANDO DE HENARES, realizado de mano de los siguientes agentes:

Promotor INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES, S.A.U.
A85527604

Equipo Redactor TRIGONO CONSULTORES, S.L.
Félix Alvarez Alvarez, arquitecto
Cristina Martin Gordo, arquitecta
Joaquin Sobrino Martin, arquitecto

El objeto de la presente Modificacion Puntual del Plan Parcial SUP-TO.1 es la dinamizacion de la actividad economica
del municipio, impulsando el desarrollo urbanistico del sector de forma coherente con las necesidades actuales, bajo
la premisa de estandares de calidad definidos por el Plan Parcial vigente. Con esta finalidad se estima necesario
modificar la normativa del Plan Parcial para: ampliar el concepto tradicional de las actividades a sus equivalentes
tecnoldgicos, o similares, y para flexibilizar la concrecion de los usos terciarios comerciales en linea con lo ya previsto
para el resto de los usos terciarios por el Plan Parcial vigente, adecuandolos, de esta manera, a la demanda de las
actividades y agentes economicos contemporaneos. El alcance de la Modificacion del Plan Parcial afecta:

e Atres articulos de su Normativa, de manera parcial a los articulos 36 y 102, y al articulo103.

e Y alas Fichas de Condiciones Especificas de Ordenacion de los Ambitos P-4 y P-5, a los unicos efectos de
adaptarlas a la flexibilizacion del uso comercial descrito.

De esta manera, se mantienen las dotaciones urbanisticas publicas y privadas previstas, como Zonas Verdes,
Equipamientos, Viarios, y se asumen los estandares de estacionamiento definidos por el Plan Parcial vigente, sin
modificar sus superficies ni caracteristicas. Asimismo, no se introduce ninguna alteracion sobre la prevision de usos
y aprovechamientos urbanisticos, ni sobre las condiciones de accesibilidad y trafico definidas para los mismos, ya que
la ampliacion de la horquilla de margenes porcentuales para el desarrollo de los usos comerciales previstos no
presupone que no se pueda llegar a los techos originariamente esperados, si no solo flexibilizar el resultado final en
base a las necesidades reales de mercado.

El planteamiento de la presente propuesta se enmarca dentro del proceso de desarrollo del sector SUP-TO.1 de San
Fernando de Henares, delimitado y clasificado en 2002 por el vigente PGOU que, define como objetivos para el mismo
la configuracion de una actuacion para la implantacion de usos terciarios de calidad y la creacion de un entorno
atractivo que contribuya a mejorar la degradacion del paisaje y la recuperacion de la ribera del rio Jarama.

Con esto, se tramit¢ el Plan Parcial del sector SUP-TO.1 de San Fernando de Henares, aprobado definitivamente en
2006 y que establecio las determinaciones detalladas del ambito.

Este Plan Parcial preveia el desarrollo urbanistico del sector SUP-TO.1 mediante su division en unidades de ejecucion,
de forma que para su impulso se constituyeron las Juntas de Compensacion que aln hoy se encuentran en activo
pues, tras haber transcurrido casi 20 afios desde la entrada en vigor de la ordenacion detallada del dmbito y la ejecucion
de una parte no despreciable de las obras de urbanizacion, el ambito ain no ha completado su transformacion
urbanistica.

Asi, al haber transcurrido un periodo de tiempo tan prolongado, la situacion urbanistica y las necesidades tanto del
propio ambito y del municipio de San Fernando de Henares como de las actividades y agentes econdmicos objetivo
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de la actuacion han cambiado sustancialmente. Consecuentemente, ciertos aspectos de la ordenacion detallada definida
en el Plan Parcial han devenido obsoletas, de manera que, a los efectos de poder cumplir los objetivos del sector,
estos deben ser actualizados.

Con todo esto, al objeto de hacer viable la finalizacion del desarrollo del sector SUP-TO.1 (y, por lo tanto, satisfacer
las determinaciones que el PGOU define para el mismo) resulta necesario actualizar ciertos aspectos puntuales de la
Normativa Urbanistica del Plan Parcial vigente.

2. Objeto, Entidad Promotora y Legitimacién

2.1.  Objeto

El objeto de la presente Modificacion Puntual del Plan Parcial SUP-TO.1 es la dinamizacion de la actividad econdmica
del municipio, impulsando el desarrollo urbanistico del sector de forma coherente con las necesidades actuales bajo
la premisa de mantener los estandares de calidad definidos por el Plan Parcial vigente, de modo que no se alteran los
estandares dotacionales (zonas verdes, viarios, prevision de plazas de aparcamiento, etc.). Con esta finalidad se estima
necesario modificar la normativa del Plan Parcial para ampliar el concepto tradicional de las actividades a sus
equivalentes tecnoldgicos, o similares, y para flexibilizar la concrecion de los usos terciarios comerciales en linea, con
lo ya previsto para el resto de los usos terciarios, por el Plan Parcial vigente, adecuandolos, de esta manera, a la
demanda de las actividades y agentes econdémicos contemporaneos. El alcance de la Modificacion del Plan Parcial
afecta:

e Atres articulos de su Normativa, de manera parcial a los articulos 36 y 102, y al articulo103.

e Y alas Fichas de Condiciones Especificas de Ordenacion de los Ambitos P-4 y P-5, a los tnicos efectos de
adaptarlas a la flexibilizacion del uso comercial descrito.

En este sentido se mantienen las condiciones establecidas por el planeamiento vigente aplicables en el caso de
implantacion en |a totalidad del Ambito del uso terciario comercial y se regula la opcion en caso contrario.

Esta modificacion, no introduce ninguna alteracion sobre la prevision de usos y aprovechamientos urbanisticos, ni
sobre las condiciones de accesibilidad y trafico definidas para los mismos, ya que la ampliacion de la horquilla de
margenes porcentuales para el desarrollo de los usos comerciales previstos no presupone que no se pueda llegar a
los techos originariamente esperados, si no solo flexibilizar el resultado final en base a las necesidades reales de
mercado. De la misma manera, se mantienen las dotaciones urbanisticas publicas y privadas previstas, como Zonas
Verdes, Equipamientos, Viarios, y se asumen los estandares de estacionamiento definidos por el Plan Parcial vigente,
sin modificar sus superficies ni caracteristicas.

Por tanto, la actualizacion normativa se circunscribe a la adaptacion necesaria del articulado del Plan Parcial para
adaptarlo a las necesidades actuales y flexibilizar el régimen de usos en el Sector que permita un adecuado desarrollo
urbanistico.

El articulo 68 de la LSCM, regula la revision de los instrumentos de planeamiento que resulta de aplicacion “cuando
las alteraciones que en ellos se pretendan introducir requieran la completa reconsideracion de la ordenacion por ellos
gstablecida”.
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Dado el limitado alcance de la innovacion pretendida, que Unicamente pretende introducir los cambios necesarios para
permitir el desarrollo del Sector sin afectar a los elementos estructurantes de la ordenacion del mismo ni a los
estandares dotacionales previstos, no se esta ante el supuesto de revision de planeamiento previsto en el articulo 68,
sino ante una Madificacion Puntual del Plan Parcial.

Por lo tanto, ha de estarse a lo previsto en el articulo 69 de la LSCM:

Articulo 69. Modificacion de los Planes de Ordenacion Urbanistica.

1. Toda alteracion del contenido de los Planes de Ordenacion Urbanistica no subsumible en el articulo anterior
supondra y requerira su modificacion.”

2.2.  Entidad Promotora y Legitimacion

Conforme a lo dispuesto por el apartado 1 del articulo 56 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad
de Madrid, los instrumentos de planeamiento urbanistico podran ser formulados por los particulares, a excepcion de
los Planes Generales.

En este caso, al tratarse de una Modificacién de Plan Parcial, el presente instrumento puede ser instado por un
particular, por lo que se formula de mano de los siguientes agentes:

Promotor INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES, S.A.U.
A85527604

Equipo Redactor TRIGONO CONSULTORES, S.L.
Félix Alvarez Alvarez, arquitecto
Cristina Martin Gordo, arquitecta
Joaquin Sobrino Martin, arquitecto

3. Justificacién, Conveniencia y Oportunidad

Como se ha indicado anteriormente, el objeto de la presente Modificacion del Plan Parcial del sector SUP TO 1 de
San Fernando de Henares es la dinamizacion de la actividad econdmica del municipio, para lo cual se hace necesaria
la actualizacion puntual de tres de los articulos de la Normativa Urbanistica del Plan Parcial vigente a los efectos de
renovar el concepto tradicional de las actividades a las nuevas tecnologias equivalentes y de flexibilizar la concrecion
de los usos terciarios comerciales en linea, con lo ya previsto para el resto de los usos terciarios, por el Plan Parcial
vigente, adecuandolos, de esta manera, a la demanda actual de suelo productivo por parte de las nuevas actividades
y agentes economicos.

Esta modificacion, no introduce ninguna alteracion sobre la prevision de usos y aprovechamientos urbanisticos, ni
sobre las condiciones de accesibilidad y trafico definidas para los mismos, ya que la ampliacion de la horquilla de
margenes porcentuales para el desarrollo de los usos comerciales previstos no presupone que no se pueda llegar a
los techos originariamente esperados, si no solo flexibilizar el resultado final en base a las necesidades reales de
mercado.



DILIGENCIA SECRETARIA T
Para hacer constar que este documento ha sido aprobado L T SO gy
inicialmente por la Junta de Gobierno Local, en sesion ordinaria,

celebrada el 24-09-2025, constando con un total de 142 pag 92 gin o
By B
5 ey N
2 OSECRETARIA .5
Wy A
b =
-

Asi, en primer lugar, se da respuesta al objeto de este sector sefialado por la ficha del SUP-TO.1 que indica,
expresamente, que este ambito “se configura como una actuacion para la implantacion de usos terciarios de un cierto
nivel de calidad, creando una zona de atraccion singular entre la zona aeroportuaria, el Corredor del Henares y la
M-45/M-50". A estos efectos, al permitir una mayor flexibilidad de las condiciones de uso terciario comercial, en linea
con lo ya previsto para el resto de los usos terciarios por el Plan Parcial vigente, se fomenta el desarrollo de un ambito
mas atractivo capaz de adaptarse para dar respuesta a las nuevas necesidades empresariales y de mercado.

Igualmente, cabe considerar la evidente situacion de estancamiento en la que se encuentra este ambito desde hace
décadas. Asi, pese a contar con Juntas de Compensacion constituidas y tener determinaciones de ordenacion detallada
desde hace casi 20 afios, el desarrollo del sector SUP-TO.1 no ha finalizado. Teniendo en cuenta su privilegiada
localizacion geogréfica, en el encuentro de diversas infragstructuras de transporte de primer orden y rodeado de otras
areas productivas en crecimiento, esta paralizacion de su transformacion urbanistica evidencia la necesidad de la
adaptacion de su ordenacion a la nueva realidad urbanistica.

De esta manera, mediante la modificacion de los tres articulos de su Normativa propuesta, se da respuesta a las nuevas
demandas de suelo de las actividades productivas actuales, de forma que, fomentando una mayor atraccion de agentes
economicos de mas calidad se pueda desbloquear el desarrollo del ambito y concluir, finalmente, en su urbanizacion
e integracion definitiva en la trama urbana (lo que, en ultima instancia, permitira conseguir los demas objetivos que el
PGOU define para el sector, destacando la mejora del degradado paisaje circundante y la recuperacion de la ribera del
rio Jarama).

Por supuesto, la mejora de estas condiciones para la atraccion de actividades y agentes econdmicos de primer nivel
redundard en la dinamizacion econdmica del municipio mediante la introduccion de usos de mucha mayor calidad
potencial y mayor valor afiadido, como terciarios avanzados de alto nivel tecnoldgico.

Con todo esto, la conveniencia y oportunidad de la propuesta de la presente Modificacion del Plan Parcial del sector
SUP-TO.1 de San Fernando de Henares se justifican al promoverse con el objeto de impulsar la dinamizacién
economica del municipio, convirtiendo el ambito en un polo de atraccion de actividades productivas innovadoras y de
alta calidad que facilite su puesta en carga y su consolidacion como parte del tejido urbano municipal en un horizonte
temporal controlado, dando respuesta a los objetivos definidos por el PGOU para el mismo.

4. Marco Normativo
El régimen juridico aplicable a la presente Modificacion del Plan Parcial del Sector SUP-TO.1 de San Fernando de
Henares esta formado, principalmente, por los siguientes documentos:

e Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo
y Rehabilitacion Urbana [TRLSRU]

e Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid [LSCM]

o Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion Urbanistica para el
desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana [RGU]

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



DILIGENCIA SECRETARIA -,

Para hacer constar que este documento ha sido aprobado SR U A g
inicialmente por la Junta de Gobierno Local, en sesion ordinaria, -~ £l
celebrada el 24-09-2025, constando con un total de 142 pag 93 /¥ i =
|5 == r _-:_\-_ 1
5 S
2 SECRETAN
Wy A7
b -
.:.:_P. -
-

o Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas
[LPACAP]

e Plan General de Ordenacion Urbana de San Fernando de Henares, con su Ultima revision aprobada
definitivamente 27 de septiembre de 2002, BOCM numero 236 de 4 de octubre [PGOU]

Plan Parcial del Sector SUP TO 1, aprobado definitivamente el 11 de mayo de 2006, BOCM namero 286 de 1 de
diciembre [PP]

Adicionalmente, el sector SUP-TO.1 esta dentro del ambito de aplicacion de diversos documentos de caracter
normativo, reglamentario o técnico relativos a las diferentes afecciones sectoriales que en el mismo concurren, si bien
estos se identifican y detallan en los apartados correspondientes.

5. Resumen de Alternativas Planteadas y definicion de la escogida

Durante la redaccion de la presente Modificacion del Plan Parcial del sector SUP-TO.1 se han barajado las siguientes
alternativas de ordenacion:

¢ Alternativa 0: la Alternativa O consistiria en la no formulacion de ningtn instrumento que modifique la ordenacion
detallada del Plan Parcial vigente.

e Alternativa 1: la Alternativa 1 consistiria en la modificacion completa de las determinaciones de ordenacion
detallada vigente en el ambito, definiendo una nueva propuesta de ordenacion completa.

o Alternativa 2: la Alternativa 2 consiste en la desarrollada en el presente instrumento, que plantea una modificacion
que se limita a la actualizacion de forma puntual de tres de los articulos de la Normativa Urbanistica del Plan
Parcial vigente a los efectos de actualizar el concepto tradicional de las actividades a las nuevas tecnologias
equivalentes y de flexibilizar la concrecion de los usos terciarios comerciales en linea, con lo ya previsto para el
resto de los usos terciarios, por el Plan Parcial vigente. Igualmente, se actualizan puntualmente las Ficha de
Condiciones Especificas de Ordenacion del Ambito P-4 y del Ambito P-5, a los tnicos efectos de adaptarlas a la
flexibilizacion del uso comercial descrito. En este sentido se mantienen las condiciones establecidas por el
planeamiento vigente aplicables en el caso de implantacion en la totalidad del Ambito del uso terciario comercial
y se regula la opcion en caso contrario.

Asi, en los apartados siguientes se detallan y analizan los diferentes pros y contras de cada una de estas alternativas
y se justifica la seleccion de la finalmente escogida.

5.1.  Alternativa 0: No modificacion del Plan Parcial

Como se ha indicado anteriormente, el régimen de usos definido en la normativa del Plan Parcial vigente resulta muy
condicionante y restrictivo de cara a las necesidades actuales de las nuevas actividades y agentes econémicos,
especialmente los vinculados a las actividades terciarias mas avanzadas y de mayor calidad. De esta manera, mantener
la ordenacion detallada del dmbito con las mismas determinaciones que se definieron hace casi 20 afios (en el Plan
Parcial de 2006) implicaria dejar al sector con unas condiciones de implantacion de usos no adecuadas a la realidad
urbanistica y productiva contemporanea, lo que en Ultima instancia ha promovido (y previsiblemente, continuara
promoviendo) el estancamiento de su desarrollo.
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En definitiva, se entiende que haber sequido la linea de actuacion de esta Alternativa 0 habria implicado, no solo perder
la oportunidad de actualizar las determinaciones de ordenacidn del sector a las necesidades actuales, sino también
ahondar en algunas de las cuestiones que han venido obstruyendo su desarrollo y, consecuentemente, la consecucion
de los objetivos que el PGOU definen para el mismo.

5.2.  Alternativa 1: Modificacién completa de las determinaciones de ordenacion detallada

De cara a la adaptacion de las determinaciones de ordenacion detallada vigentes, se podria haber planteado la
definicion de unas determinaciones de ordenacion detallada absolutamente nuevas para el sector, mediante una
modificacion completa del Plan Parcial vigente.

No obstante, esta Alternativa 1 habria supuesto una actuacion manifiestamente excesiva de cara los objetivos de la
presente propuesta, pues para con su consecucion se entiende suficientemente una actualizacion puntual de diversos
aspectos del régimen de usos de la Normativa Urbanistica vigente, y no una reformulacion completa de la ordenacién
del &mbito, que habria implicado una serie de innecesarios problemas, entre los que destacarian los siguientes:

e Laformulacion y tramitacion de una modificacion de planeamiento de tal magnitud resultaria mucho mas costosa
y complicada, lo que en ultima instancia acabaria por complicar y demorar el desarrollo del sector (lo que
resultaria contradictorio con los objetivos planteados).

e Teniendo en cuenta que las obras de urbanizacion ya se encuentran iniciadas y, en algunos aspectos,
razonablemente avanzadas, un cambio de todas las determinaciones de ordenacion detallada podria implicar la
inadecuacion de algunos de los elementos y sistemas ejecutados a las mismas, con el coste economico y el
impacto medioambiental que esto supondria.

e La ordenacion detallada vigente en el ambito se entiende, en lineas generales, correcta y adecuada a las
necesidades del territorio y las actividades econdmicas que se pretende atraer, por lo que su modificacion podria
implicar un deterioro de estos aspectos.

En definitiva, se entiende que haber adoptado esta Alternativa 1 habria implicado la ejecucién de una actuacion
innecesariamente compleja v potencialmente muy costosa desde el punto de vista econdmico y medioambiental que
podria haber acabado por comprometer el desarrollo del sector y la consecucion de los objetivos que el PGOU define
para el mismo.

5.3 Alternativa 2: Actualizacion de ciertos aspectos puntuales de la Normativa Urbanistica

Finalmente, mediante la Alternativa 2 se propone, Unicamente, la modificacion de ciertos aspectos puntuales de tres
de los articulos de la Normativa Urbanistica vigente a los efectos de flexibilizar la horquilla de margenes porcentuales
de los usos terciarios comerciales en linea, con lo ya previsto para el resto de los usos terciarios, por el Plan Parcial
vigente de aplicacion -sin introducir nuevos usos que pudieran afectar a la ordenacion estructural del sector- asi como
la actualizacion de las Fichas de Condiciones Especificas de Ordenacion del Ambito P-4 y del Ambito P-5, a los Ginicos
efectos de adaptarlas a la flexibilizacion del uso comercial descrito.

De esta manera, se pretende introducir las modificaciones minimas para permitir la adecuacion de las determinaciones
de ordenacion detallada del sector a las necesidades urbanisticas y productivas actuales, viabilizando su desarrollo y,
en dltima instancia, dando consecucion a los objetivos definidos por el PGOU para este ambito, sin que con ello se
elimine el uso comercial aplicable al Ambito, ni se alteren los estandares dotacionales.
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Adicionalmente, de esta manera se reduce al minimo la interferencia con otros aspectos del desarrollo del sector
(destacando la urbanizacion) y se facilita y agiliza la formulacion y tramitacion de la propuesta, disminuyendo su
impacto y coste y, consecuentemente, reforzando la revitalizacion del dmbito y fomentando la finalizacion de su
urbanizacion e integracion con la trama urbana.

Con todo esto, se ha optado por seleccionar la propuesta de esta Alternativa 2, al tratarse de la linea de actuacion que
permite 1a adecuacion de la ordenacion a las necesidades urbanisticas y de las actividades y agentes productivos que
se pretende atraer de la forma mas sencilla y con menor impacto sobre las preexistencias, lo que, en Ultima instancia,
la_convierte en la mas adecuada de cara a fomentar el impulso del desarrollo del sector y la consecucién de los
objetivos definidos para el mismo.

6. Modelo de Ordenacion Propuesto

Como se ha indicado anteriormente, a los efectos de dar respuesta a los objetivos planteados por la presente
Modificacion del Plan Parcial del sector SUP-TO.1 para el ambito, se propone la actualizacion de tres aspectos, de
forma puntual, de los articulos 36, 102 y 103 de la Normativa Urbanistica del Plan Parcial vigente, asi como de las
Fichas de Condiciones Especificas de Ordenacion del Ambito P-4 y del Ambito P-5, de la forma que se desarrolla y
sefiala en los apartados siguientes:

6.1.  Articulo 36

El articulo 36 de la Normativa Urbanistica del Plan Parcial vigente define las determinaciones de ordenacion relativas
al régimen de los usos de almacenes, se modifica parcialmente en su punto primero (36.1).

La Unica modificacion que se plantea para el 36 es la matizacion de su definicion a los efectos de incluir expresamente
que el almacenamiento comprende tanto el almacenamiento fisico, como el digital, informético y/o electronico. A este
respecto, cabe destacar que, en el momento de redaccion del Plan Parcial (2006) las actividades econdmicas a las que
se refiere este aspecto de la modificacion no se encontraban tan extendidas, por lo que se entiende que es la razén
por la cual no se planted su inclusion expresa. En cualquier caso, y si bien podria considerarse que estas actividades
estarfan implicitas en la definicion vigente, dado su auge e importancia actual en el sector econoémico, se considera
conveniente matizar expresamente este extremo a los efectos de evitar futuros problemas de interpretacion de la norma.

Esta aclaracion se alinea con los objetivos sefialados por el PGOU en la ficha del sector, que busca promover la
atraccion de actividades terciarias de calidad, entre las que se encuentran las vinculadas a nuevas tecnologias digitales,
informaticas, electrénicas o similares, a las que se refiere este aspecto de la propuesta.
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Se inserta a continuacion una comparativa en la que se destacan los cambios introducidos en este articulo (sefialando

los cambios en turquesa y negrita):

Normativa Vigente

Articulo 36. Almacenes.

1.

Definicion. Actividades relacionadas con la guarda,
conservacion 'y acopio de materias, productos
transformados, bienes muebles en general 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
debera definirse con claridad el drea de almacenaje v sin
acceso publico, diferenciandola de la zona dedicada al
uso principal sea comercial u otro.

Clasificacion.

2.1. En funcion de la superficie destinada al uso de
almacenaje se distinguen las categorias
siguientes:

- AL-1 superficie igual o inferior a quinientos (500)
mZ

- AL-2 superficie superior a quinientos (500) m?

2.2. Enbase ala clase de mercancia almacenada solo
se permitiran los almacenes que cumplan las
mismas condiciones correspondientes a las
categorfas del uso industrial autorizadas en esta
normativa y asimilables a dicha mercancia.

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

Altura minima.- Como uso exclusivo, 3,5 m. en categoria
AL-1 y 4 m. en categorla AL-2. Como uso
complementario 2,20 m. en categoria AL-1y 3,5 m. en
categoria AL-2.

Estacionamiento. Se reservard una plaza de
aparcamiento por cada 150 m? de instalacion o fraccion.

Normativa Modificada

Articulo 36. Almacenes.

1.

Definicion. Actividades relacionadas con la guarda,
conservacion 'y acopio de materias, productos
transformados, bienes muebles en general o similares.
Estas actividades comprenden el almacenamiento fisico,
digital, informatico y/o electronico, tales como, con
caracter enunciativo y no limitativo, Centros de
Procesamiento de Datos.

Puede desarrollarse en locales anejos o vinculados a
otro uso terciario, o bien en locales destinados
especificamente para almacenes; en el primer caso
debera definirse con claridad el area de almacenaje y sin
acceso publico, diferenciandola de la zona dedicada al
uso principal sea comercial u otro.

Clasificacion.

2.1, En funcién de la superficie destinada al uso de
almacenaje se distinguen las  categorias
siguientes:

- AL-1 superficie igual o inferior a quinientos (500)
mZ

- AL-2 superficie superior a quinientos (500) m?

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

Condiciones. Se estara a las condiciones de l0s usos
industriales autorizados en esta normativa.

Altura minima.- Como uso exclusivo, 3,5 m. en categoria
AL-1 y 4 m. en categoria AL-2. Como uso
complementario 2,20 m. en categoria AL-1y 3,5 m. en
categorfa AL-2.

Estacionamiento. Se reservara una plaza de
aparcamiento por cada 150 m? de instalacion o fraccion.

96



DILIGENCIA SECRETARIA -

Para hacer constar que este documento ha sido aprobado ] 5 i
inicialmente por la Junta de Gobierno Local, en sesion ordinaria, -~ L
celebrada el 24-09-2025, constando con un total de 142 pag 97 /= :l:; ".;:;_.
5y
|5 .':'-_;-' _-:_\-_ 1
2l T
= SECRETAHIA .7
Wiy 4
b -
xp.- o
e e

6.2. Articulo 102

El articulo 102 de la Normativa Urbanistica del Plan Parcial vigente establece las determinaciones sobre usos
autorizados en las superficies calificadas como Zona Terciaria Z-1. Asi, y con independencia de toda su extension, se
introduce una pequefia actualizacion en los usos compatibles de esta ordenanza (Z-1), de forma que, en lugar de la
redaccion actual relativa al uso de Almacenaje (en la que se vincula a un uso predominante), este pasa a estar referido
en los términos definidos en el articulo 36 (el modificado, 36.1, conforme a lo sefialado en el apartado anterior).

De esta manera, y siguiendo los objetivos del presente instrumento anteriormente sefialados, Unicamente se introduce
una aclaracion de caracter formal en la redaccion del documento (haciendo referencia al articulo en el que se sefialan
las determinaciones de aplicacion) como flexibilizar la aplicacion de este uso.

Se inserta a continuacion una comparativa en la que se destacan los cambios introducidos en este articulo (sefialando

los cambios en turquesa y negrita):

Normativa Vigente

Articulo 102. Determinaciones sobre los usos autorizados.

Por situarse dentro de esta zona la envolvente de ruido 65
dBA Dia - 55 dBA Noche, identificada en el mismo Estudio de
Contaminacion Acustica, se requiere ordenar los usos
pormenorizados de forma gradual dentro de esa envolvente,
alejando los mas sensibles al ruido generado por el
aeropuerto, por ello se establecen dos Grados distintos de
usos autorizados segun la distribucion que refleja el Plano de
Ordenacion 0-4 Usos Pormenorizados de acuerdo con los
grados y situaciones siguientes:

a) Grado 16 Z-1-1en Plano 0-4

Usos predominantes.

Se autorizan los usos pormenorizados siguientes:

- Comercial

- Espectaculos y salas de reunion
- Hotelero

- Recreativo y hostelero

- Oficinas

En un mismo edificio pueden mezclarse los usos
predominantes siempre que cumplan  sus
respectivas normativas.

Usos compatibles.

Dotacional y servicios privados en todos los usos
pormenorizados autorizados.

Almacenaje vinculado a un uso predominante

Usos complementarios.

Los necesarios para el desarrollo del uso

predominante como:

Normativa Modificada

Articulo 102. Determinaciones sobre los usos autorizados.

Por situarse dentro de esta zona la envolvente de ruido 65
dBA Dia - 55 dBA Noche, identificada en el mismo Estudio de
Contaminacion Acustica, se requiere ordenar los usos
pormenorizados de forma gradual dentro de esa envolvente,
alejando los mas sensibles al ruido generado por el
aeropuerto, por ello se establecen dos Grados distintos de
usos autorizados segun la distribucion que refleja el Plano de
Ordenacion 0-4 Usos Pormenorizados de acuerdo con los
grados y situaciones siguientes:

a) Grado 16 Z-1-1en Plano 0-4

Usos predominantes.

Se autorizan los usos pormenorizados siguientes:

- Comercial

- Espectaculos y salas de reunion
- Hotelero

- Recreativo y hostelero

- Oficinas

En un mismo edificio pueden mezclarse 10s usos
predominantes siempre que cumplan  sus
respectivas normativas.

Usos compatibles.

Dotacional y servicios privados en todos los usos
pormenorizados autorizados.

Almacenaje en los términos del articulo 36.

Usos complementarios.

Los necesarios para el desarrollo del

predominante como:

uso
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- Uso residencial para vigilancia con una unidad - Uso residencial para vigilancia con una unidad
cada 10.000 m? de instalacion. cada 10.000 m? de instalacion.
- Estacionamiento de vehiculos - Estacionamiento de vehiculos
—Zonas verdes y espacios libres —Zonas verdes y espacios libres
b) Grado 2 6 Z-1-2 en Plano 0-4 b) Grado 2 6 Z-1-2 en Plano 0-4

Usos predominantes.

Se autorizan los mismos usos pormenorizados que
en el Grado 1 salvo el uso hotelero. Los usos con
asistencia de publico se desarrollaran en recintos
cerrados, salvo los complementarios.

En un mismo edificio son compatibles todos los
usos predominantes siempre que cumplan sus
respectivas normativas.

Usos compatibles.

Dotacional y servicios privados unicamente en los
usos pormenorizados siguientes:

- Religioso sin residencia

- Servicios administrativos en categorias
A-1,A-2y A-3

- Infraestructuras

Almacenaje vinculado a un uso predominante

Usos complementarios.

De los necesarios para el desarrollo del uso
predominante Unicamente:

- Estacionamiento de vehiculos
- Zonas verdes y espacios libres

Usos predominantes.

Se autorizan los mismos usos pormenorizados que
en el Grado 1 salvo el uso hotelero. Los usos con
asistencia de publico se desarrollaran en recintos
cerrados, salvo los complementarios.

En un mismo edificio son compatibles todos los
usos predominantes siempre que cumplan sus
respectivas normativas.

Usos compatibles.

Dotacional y servicios privados unicamente en los
usos pormenorizados siguientes:

- Religioso sin residencia

- Servicios administrativos en categorias
A-1,A-2y A-3

- Infraestructuras

Almacenaje en los términos del articulo 36.

Usos complementarios.

De los necesarios para el desarrollo del uso
predominante tnicamente:

- Estacionamiento de vehiculos
- Zonas verdes y espacios libres

6.3.  Ariculo 103

El articulo 103 de la Normativa Urbanistica del Plan Parcial establece una serie de determinaciones relativas a la
cantidad minima de superficie edificable minima destinada a usos comerciales que debe disponerse en la zona de
ordenacion Z-1. Asi, la redaccion del articulo establece una muy extensa serie de disposiciones a aplicar en distintos
casos que, en definitiva, acaban por introducir un exceso de condiciones que restringen las posibilidades de las
actividades que opten por implantarse y, en Ultima instancia, limitan el atractivo que estas puedan encontrar en el
sector, dificultando la llegada e implantacion de nuevos operadores que contribuyan a la mejora de la actividad
economica del término municipal.

De esta manera, se plantea la sustitucion de la redaccion de este articulo por una redaccion alternativa que mantiene
las determinaciones minimas tanto en la cantidad de superficie edificable que deba ser destinada a usos comerciales
en el sector (un 15% de la destinada a usos terciarios), como en el porcentaje de edificabilidad que debe ser destinada
a usos terciarios (al menos el 50% de la total del sector); referenciadas ambas sobre el Sector. De este modo, con la
modificacion propuesta se garantiza el modelo urbano previsto en el ambito por el Plan General.
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Asi, a la vez que se mantienen los objetivos de priorizar la implantacion de un amplio abanico de usos terciarios de
calidad ampliando la horguilla de margen porcentual para el terciario comercial, lo que dota al ambito de una mayor
flexibilidad para la implantacion de actividades econdmicas, muy restringidas por la ordenacion vigente a la fecha. De
este modo, no se suprime la obligacion de que exista un uso comercial minimo en el Sector, sino que se flexibiliza su
aplicacion para adaptar el Plan Parcial al cambio coyuntural y socioeconémico que se ha producido desde su

aprobacion.

Se inserta a continuacion una comparativa en la que se destacan los cambios introducidos en este articulo (sefialando

los cambios en turquesa y negrita):

Normativa Vigente

Articulo 103. Uso comercial minimo.

A fin de procurar la mayor implantacién posible de usos
comerciales, cada propiedad o finca registral aportada dentro
de esta zona debera, en la finca resultante equivalente,
destinar al uso comercial un minimo de la edificabilidad
patrimonializable resultante para el total de cada finca, de
acuerdo con las reglas siguientes:

a) Al'menos el 40% de esa edificabilidad en el caso de
las fincas registrales aportadas con una superficie
de entre 6.000 y 20.000 m? y al menos el 50% de
esa edificabilidad para las fincas registrales
aportadas con superficie superior a 20.000 m2,

b) Que cuando la superficie de uso comercial que
resulte de una finca aportada, aplicando este
articulo, suponga una superficie de venta superior
a 2.500 m? deberd solicitar licencia como gran
establecimiento comercial individual o colectivo de
acuerdo con la Ley de Comercio Interior de la
Comunidad de Madrid y ello con independencia de
que se pueda aplicar la parcela minima regulada en
el articulo 109 siguiente.

¢) Las condiciones de los apartados a) y b) anteriores
no serdn aplicables cuando la edificabilidad se
destine a una actividad comercial propia del titular
de la finca aportada, ni tampoco sobre la
edificabilidad que se materialice en las Zonas
Industrial o Consolidada.

d) Las condiciones de los apartados a) y b) seran
igualmente aplicables sobre el total de la
edificabilidad que corresponda al Ayuntamiento por
cesion del aprovechamiento o como patrimonial en
cada unidad de ejecucion, en funcion de su
correspondencia  con  las  edificabilidades
resultantes referidas en esos apartados.

Normativa Modificada

Articulo 103. Uso comercial minimo.

El Sector se configura como una actuacion para la
implantacion de usos terciarios de cierto nivel de calidad, por
lo que al menos el 50% de la edificabilidad total del Sector se
destinara a usos terciarios.

Asimismo, a fin de procurar la implantacion de usos
comerciales, al menos el 15% de la edificabilidad del Sector
reservada para usos terciarios deberd destinarse a uso
comercial.
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6.4. Ficha de Condiciones Especificas de Ordenacion del Ambito P-4

La Ficha de Condiciones Especificas de Ordenacion para el Ambito P-4 mantieng las condiciones establecidas por el
planeamiento vigente aplicables en el caso de implantacion en la totalidad del Ambito del uso terciario comercial, y

regulan la opcion en caso contrario.

Se inserta a continuacién una comparativa en la que se destacan los cambios introducidos la ficha (sefialando los

cambios en turquesa y negrita):

Normativa Vigente

Ficha del Ambito P-4

1. SUPERFICIES

Prevalecen las resultantes de los Planos de Ordenacion
y las definitivas del proyecto de reparcelacion.

Total
Area de movimiento edificacion

41.231 m?
41.231 m?

2. NORMAS ESPECIFICAS DE ORDENACION

2.1.

2.2

Usos pormenorizados

Segun Condiciones de Zona Terciaria en Grado
1

Condiciones de edificacion y disefio

1. Altura maxima de seis plantas 0 19
metros. Sobre un 20% de la superficie
del ambito podra alcanzarse una altura
maxima de diez (10) plantas o 31
metros.

2. Dentro del solido capaz previsto entre
los limites del area de movimiento se
disefiard un edificio o conjunto con
caracteristicas singulares y
debidamente integrado,  destinado
mayoritariamente @ uno 0 varios
grandes establecimientos comerciales
que deseablemente integren distintos
formatos y ensefias como un gran
centro 0 galerfa comercial. Todos sus
laterales se trataran como fachadas, con
similar nivel de materiales y elementos

Normativa Modificada

Ficha del Ambito P-4

1. SUPERFICIES

Prevalecen las resultantes de los Planos de Ordenacion
y las definitivas del proyecto de reparcelacion.

Total
Area de movimiento edificacion

41.231 m?
41.231 m?

2. NORMAS ESPECIFICAS DE ORDENACION

2.1.

2.2.

Usos pormenorizados

Segun Condiciones de Zona Terciaria en Grado
1

Condiciones de edificacion y disefio

Las presentes condiciones de edificacion y
disefio Gnicamente seran aplicables en caso de
implantacion del uso terciario comercial en la
totalidad del @mbito P-4. En caso contrario, para
la implantacion de cualesquiera otros usos
permitidos o terciario comercial no en su
totalidad, seran de aplicacion las condiciones
generales de edificacion previstas en el
planeamiento vigente.

1. Altura maxima de seis plantas 6 19
metros. Sobre un 20% de la superficie
del &mbito podra alcanzarse una altura
maxima de diez (10) plantas o 31
metros.

2. Dentro del solido capaz previsto entre
los limites del area de movimiento se
disefiard un edificio o conjunto con
caracteristicas singulares y
debidamente integrado,  destinado
mayoritariamente @ uno o varios
grandes establecimientos comerciales
que deseablemente integren distintos
formatos y ensefias como un gran
centro 0 galeria comercial. Todos sus
laterales se trataran como fachadas, con
similar nivel de materiales y elementos
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constructivos, se cuidara especialmente
laimagen visible desde la carretera A-2.
Desde la calle situada al Norte se
realizaran los accesos para transporte
de vehiculos pesados y se organizara
en esa parte del ambito un espacio de

muelles para carga y descarga
adecuado al volumen del transito
previsto, que deberd justificarse
adecuadamente.

Dentro del ambito se dispondrd un
estacionamiento para vehiculos en
planta baja o inferior a ésta con una
superficie total no inferior a 27.000 m?,
de titularidad privada pero de uso
publico para el conjunto del Parque
Comercial, sin perjuicio del régimen de
explotacion y control que establezcan
sus propietarios. Este estacionamiento
estara comunicado con el situado en
superficie sobre el ambito P-7 por al
menos dos pasos para vehiculos.

Para posibilitar ese estacionamiento la
planta donde se sitle, baja, sétano o
semis6tano, contard con los debidos
accesos, escaleras y servicios para los
accesos a plantas superiores.

Para facilitar la comunicacion peatonal
y la integracion urbana el edificio
debera completarse con una plataforma
a nivel del acceso del publico a su
planta superior situada sobre su
fachada Sur y que comunique con otra
similar a situar en el dmbito P-5
cubriendo la calle que la separa de éste.
Esta plataforma serd parte de Ia
destinada a estacionamiento  de
vehiculos a construir sobre los &mbitos
P-7y P-8.

Podran integrarse totem identitarios de
la actividad comercial que se implante.
El edificio podra contar con distintos
CUErpos Con accesos Propios, Se
procurara una mezcla adecuada de usos
terciarios de todo tipo formando un
gran conjunto de actividad que suponga
un punto de centralidad en el Corredor
del Henares.

El conjunto deberd tener una especial
calidad arquitectonica que le dote de un
caracter singular y atractivo.

La plataforma peatonal se prolongara
hasta comunicar con las instalaciones

10.

constructivos, se cuidara especialmente
la imagen visible desde la carretera A-2.
Desde la calle situada al Norte se
realizaran los accesos para transporte
de vehiculos pesados y se organizara
en esa parte del ambito un espacio de

muelles para carga y descarga
adecuado al volumen del transito
previsto, que deberd justificarse
adecuadamente.

Dentro del dmbito se dispondra un
estacionamiento para vehiculos en
planta baja o inferior a ésta con una
superficie total no inferior a 27.000 m?,
de titularidad privada pero de uso
publico para el conjunto del Parque
Comercial, sin perjuicio del régimen de
explotacion y control que establezcan
sus propietarios. Este estacionamiento
estara comunicado con el situado en
superficie sobre el dmbito P-7 por al
menos dos pasos para vehiculos.

Para posibilitar ese estacionamiento la
planta donde se sitle, baja, sétano o
semisotano, contard con los debidos
accesos, escaleras y servicios para los
accesos a plantas superiores.

Para facilitar la comunicacion peatonal
y la integracion urbana el edificio
debera completarse con una plataforma
a nivel del acceso del publico a su
planta superior situada sobre su
fachada Sury que comunique con otra
similar a situar en el ambito P-5
cubriendo la calle que la separa de éste.
Esta plataforma serd parte de Ia
destinada a estacionamiento  de
vehiculos a construir sobre los dmbitos
P-7y P-8.

Podran integrarse ttem identitarios de
la actividad comercial que se implante.
El edificio podra contar con distintos
CUErpos Con accesos Propios, Se
procurard una mezcla adecuada de usos
terciarios de todo tipo formando un
gran conjunto de actividad que suponga
un punto de centralidad en el Corredor
del Henares.

El conjunto deberd tener una especial
calidad arquitectonica que le dote de un
caracter singular y atractivo.

La plataforma peatonal se prolongara
hasta comunicar con las instalaciones
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11.

12.

13.

comerciales y el estacionamiento
situado junto a Carrefour, mediante la
solucion técnica mas adecuada para la
funcionalidad de los peatones.

El  edificio podra contar con
comunicaciones cubiertas tanto con el
situado en el ambito P-5 como con el
edificio de Carrefour a situar sobre los
viarios  colindantes, mediante los
debidos acuerdos entre los interesados.
A partir del limite Norte del area de
movimiento  podrd  crearse  otra
plataforma peatonal que cubra total o
parcialmente la calle para conectar las
plantas altas del edificio con la zona
verde situada junto al rio, con el fin de
comunicar los itinerarios peatonales de
la edificacion con tales espacios al aire
libre debidamente acondicionados.
Deberan cumplirse las alturas maximas
derivadas del cumplimiento de las
servidumbres aeronauticas segun se
regulan en el articulo 81y se reflejan en
el plano 1-10.

2.3. Condiciones de urbanizacion

El tratamiento de la planta de
estacionamiento, los accesos y la zona
de muelles de carga y descarga, estaran
adecuadamente tratados para resolver
los encuentros con el viario circundante
asi como con el ambito P-7 de forma
que ambos estacionamientos queden
funcionalmente vinculados, de acuerdo
con los respectivos proyectos técnicos.
En el tramo de calle situado entre los
ambitos P-4 y P-5 las aceras peatonales
deberan tener un ancho minimo de tres
metros.

2.4. Otras normas

Se considera la posible materializacion sobre
rasante de una edificabilidad meramente

1.

12.

13.

2.3. Condiciones de

comerciales y el estacionamiento
situado junto a Carrefour, mediante la
solucion técnica mas adecuada para la
funcionalidad de los peatones.

El edificio podra contar con
comunicaciones cubiertas tanto con el
situado en el ambito P-5 como con el
edificio de Carrefour a situar sobre los
viarios ~ colindantes, mediante los
debidos acuerdos entre los interesados.
A partir del limite Norte del area de
movimiento  podrd  crearse  otra
plataforma peatonal que cubra total o
parcialmente la calle para conectar las
plantas altas del edificio con la zona
verde situada junto al rio, con el fin de
comunicar los itinerarios peatonales de
la edificacion con tales espacios al aire
libre debidamente acondicionados.
Deberan cumplirse las alturas maximas
derivadas del cumplimiento de las
servidumbres aeronauticas segun se
regulan en el articulo 81y se reflejan en
el plano I-10.

urbanizacion para la

implantacion del uso terciario comercial

Las presentes condiciones de urbanizacion
Unicamente seran aplicables en caso de
implantacién del uso terciario comercial en la
totalidad del @mbito P-4. En caso contrario, para
la implantacién de cualesquiera otros usos
permitidos o terciario comercial no en su
totalidad, seran de aplicacion las condiciones
generales de urbanizacién previstas en el
planeamiento vigente.

1.

El tratamiento de la planta de
estacionamiento, los accesos y la zona
de muelles de carga y descarga, estaran
adecuadamente tratados para resolver
los encuentros con el viario circundante
asi como con el ambito P-7 de forma
que ambos estacionamientos queden
funcionalmente vinculados, de acuerdo
con los respectivos proyectos técnicos.
En el tramo de calle situado entre los
ambitos P-4 y P-5 las aceras peatonales
deberan tener un ancho minimo de tres
metros.

2.4. Otras normas

Se considera la posible materializacion sobre
rasante de wuna edificabilidad meramente
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orientativa de 70.000 m2. En todo caso la suma
de edificabilidades que se asignen en el
Proyecto de Reparcelacion a todas las fincas
resultantes no podra ser superior a la que
resulte de las Condiciones Reguladoras del
Aprovechamiento Urbanistico incluidas en el
Capitulo 3 de estas Normas.

Sobre este ambito, sin perjuicio de otros, podra
transferirse edificabilidad desde el Sector
SUE-6 o anterior Sector 6, de acuerdo con las
determinaciones al respecto de ese Sector y de
este Plan Parcial.

3. MODALIDAD DE ACTUACION

Se actuard de forma directa mediante un proyecto
constructivo del conjunto que justifique el cumplimiento
de todas las condiciones del Plan Parcial.

3.

orientativa de 70.000 m2. En todo caso la suma
de edificabilidades que se asignen en el
Proyecto de Reparcelacion a todas las fincas
resultantes no podrad ser superior a la que
resulte de las Condiciones Reguladoras del
Aprovechamiento Urbanistico incluidas en el
Capitulo 3 de estas Normas.

Sobre este ambito, sin perjuicio de otros, podra
transferirse  edificabilidad desde el Sector
SUE-6 o anterior Sector 6, de acuerdo con las
determinaciones al respecto de ese Sector y de
este Plan Parcial.

MODALIDAD DE ACTUACION

En caso de implantacion del uso terciario comercial en
la totalidad del &mbito P-4 se actuara de forma directa
mediante un proyecto constructivo del conjunto que
justifique el cumplimiento de todas las condiciones del
Plan Parcial.

6.5.  Ficha de Condiciones Especificas de Ordenacién del Ambito P-5

La Ficha de Condiciones Especificas de Ordenacion para el Ambito P-5 mantieng las condiciones establecidas por el
planeamiento vigente aplicables en el caso de implantacion en la totalidad del Ambito del uso terciario comercial, y

regulan la opcion en caso contrario.

Se inserta a continuacién una comparativa en la que se destacan los cambios introducidos la ficha (sefialando los

cambios en turquesa y negrita):

Normativa Vigente

Ficha del Ambito P-5

1.

SUPERFICIES

Prevalecen las resultantes de los Planos de Ordenacion
y las definitivas del proyecto de reparcelacion.
Total 31.555 m?
Area de movimiento edificacion 31.555 m?

NORMAS ESPECIFICAS DE ORDENACION
2.1. Usos pormenorizados

Segun Condiciones de Zona Terciaria en Grado
1

2.2. Condiciones de edificacion y disefio

Normativa Modificada

Ficha del Ambito P-5

1.

SUPERFICIES

Prevalecen las resultantes de los Planos de Ordenacion
y las definitivas del proyecto de reparcelacion.
Total 31.555 m?
Area de movimiento edificacion 31.555 m?

NORMAS ESPECIFICAS DE ORDENACION
2.1. Usos pormenorizados

Segun Condiciones de Zona Terciaria en Grado
1

2.2. Condiciones de edificacion y disefio

Las presentes condiciones de edificacion y
disefo Gnicamente seran aplicables en caso de
implantacion del uso terciario comercial en la
totalidad del &mbito P-5. En caso contrario, para
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1.

2.

3.

4.

5.

6.

Altura maxima de seis plantas 6 19
metros. Sobre un 20% de la superficie
del @mbito podra alcanzarse una altura
méaxima de ocho (8) plantas o 25
metros.

Dentro del sélido capaz previsto entre
los limites del area de movimiento se
disefiara un edificio o conjunto con
caracteristicas singulares y
debidamente integrado,  destinado
mayoritariamente 2 uno 0 varios
grandes establecimientos comerciales.
Todos sus laterales se trataran como
fachadas, con similar nivel de
materiales y elementos constructivos,
se cuidara especialmente la imagen
visible desde la carretera A-2

Desde la calle situada al Norte se
realizaran los accesos para transporte
de vehiculos pesados y se organizara
en esa parte del ambito un espacio de
muelles para carga Yy descarga
adecuado al volumen del transito
previsto, que deberd justificarse
adecuadamente.

Dentro del ambito se dispondrd un
estacionamiento para vehiculos en
planta baja o inferior a ésta con una
superficie total minima de 22.000 m?,
de titularidad privada pero de uso
publico para el conjunto del Parque
Comercial, sin perjuicio del régimen de
explotacion y control que establezcan
sus propietarios. Este estacionamiento
estara comunicado con el situado en
superficie sobre el ambito P-8 por al
menos un paso de doble direccion para
vehiculos en su lateral este y otro en su
lateral sur.

La planta destinada a estacionamiento
podra albergar los accesos, escaleras y
Servicios necesarios para comunicarse
con las plantas superiores.

Para facilitar la comunicacion peatonal
y la integracion urbana el edificio
deberd completarse con una plataforma
a nivel del acceso del publico a su
planta superior situada sobre su

la implantacién de cualesquiera otros usos
permitidos o terciario comercial no en su
totalidad, seran de aplicacion las condiciones
generales de edificacion previstas en el
planeamiento vigente.

1.

2.

3.

4.

5.

6.

Altura maxima de seis plantas 6 19
metros. Sobre un 20% de la superficie
del @mbito podra alcanzarse una altura
méaxima de ocho (8) plantas o 25
metros.

Dentro del sdlido capaz previsto entre
los limites del area de movimiento se
disefiara un edificio o conjunto con
caracteristicas singulares y
debidamente integrado, destinado
mayoritariamente 2 uno 0 varios
grandes establecimientos comerciales.
Todos sus laterales se trataran como
fachadas, con similar nivel de
materiales y elementos constructivos,
se cuidard especialmente la imagen
visible desde la carretera A-2

Desde la calle situada al Norte se
realizaran los accesos para transporte
de vehiculos pesados y se organizara
en esa parte del ambito un espacio de
muelles para carga Yy descarga
adecuado al volumen del transito
previsto, que deberd justificarse
adecuadamente.

Dentro del ambito se dispondrd un
estacionamiento para vehiculos en
planta baja o inferior a ésta con una
superficie total minima de 22.000 m?,
de titularidad privada pero de uso
publico para el conjunto del Parque
Comercial, sin perjuicio del régimen de
explotacion y control que establezcan
sus propietarios. Este estacionamiento
estara comunicado con el situado en
superficie sobre el dmbito P-8 por al
menos un paso de doble direccion para
vehiculos en su lateral este y otro en su
lateral sur.

La planta destinada a estacionamiento
podra albergar los accesos, escaleras y
Servicios necesarios para comunicarse
con las plantas superiores.

Para facilitar la comunicacion peatonal
y la integracion urbana el edificio
deberd completarse con una plataforma
a nivel del acceso del publico a su
planta superior situada sobre su
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fachada Sur y que comunique con la
similar a situar en el ambito P-4
cruzando sobre la calle que la separa de
éste. Esta plataforma serd parte de la
destinada a estacionamiento  de
vehiculos a construir sobre los @mbitos
P-7y P-8.

7. Podran disponerse escaleras de acceso
a la plataforma desde el ambito P- 8
especialmente en sus extremos y frente
a la gran rotonda de entrada; deberéan
disefiarse  como un  elemento
compositivo  del  conjunto  urbano
resultante e integradas con las
caracteristicas de los accesos propios
del edificio comercial.

8. Podran integrarse totem identitarios de
a actividad comercial que se implante.

9. Deberan cumplirse las alturas maximas
derivadas del cumplimiento de las
servidumbres aeronduticas segun se
regulan en el articulo 81y se reflejan en
el plano 1-10.

2.3. Condiciones de urbanizacion

1. El tratamiento de la planta de
estacionamiento, los accesos y la zona
de muelles de carga y descarga, estaran
adecuadamente tratados para resolver
los encuentros con el viario circundante
asi como con el ambito P-8 de forma
que ambos estacionamientos queden
funcionalmente vinculados, de acuerdo
con los respectivos proyectos técnicos.

2. En el tramo de calle situado entre los
ambitos P-4 y P-5 las aceras peatonales
deberan tener un ancho minimo de tres
metros.

2.4. Otras normas

A titulo meramente orientativo se considera
materializable sobre rasante una edificabilidad
de 40.000m% En todo caso la suma de

fachada Sur y que comunique con la
similar a situar en el ambito P-4
cruzando sobre la calle que la separa de
éste. Esta plataforma serd parte de la
destinada a estacionamiento  de
vehiculos a construir sobre los ambitos
P-7y P-8.

7. Podran disponerse escaleras de acceso
a la plataforma desde el ambito P- 8
especialmente en sus extremos y frente
a la gran rotonda de entrada; deberéan
disefiarse  como un  elemento
compositivo  del  conjunto  urbano
resultante e integradas con las
caracteristicas de los accesos propios
del edificio comercial.

8. Podran integrarse totem identitarios de
a actividad comercial que se implante.

9. Deberan cumplirse las alturas maximas
derivadas del cumplimiento de las
servidumbres aeronauticas segun se
regulan en el articulo 81y se reflejan en
el plano I-10.

2.3. Condiciones de urbanizacién para la

implantacion del uso terciario comercial

Las presentes normas especificas de
urbanizacion Gnicamente seran aplicables en
caso de implantacion del uso terciario comercial
en la totalidad del &mbito P-5. En caso
contrario, para la implantacion de cualesquiera
otros usos permitidos o terciario comercial no
en su totalidad, ser&n de aplicacion las
condiciones generales de edificacion previstas
en el planeamiento vigente.

1. Bl tratamiento de la planta de
estacionamiento, los accesos y la zona
de muelles de carga y descarga, estaran
adecuadamente tratados para resolver
los encuentros con el viario circundante
asi como con el ambito P-8 de forma
que ambos estacionamientos queden
funcionalmente vinculados, de acuerdo
con los respectivos proyectos técnicos.

2. En el tramo de calle situado entre los
ambitos P-4 y P-5 las aceras peatonales
deberan tener un ancho minimo de tres
metros.

2.4. Otras normas

A titulo meramente orientativo se considera
materializable sobre rasante una edificabilidad
de 40.000 m% En todo caso la suma de
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edificabilidades que se asignen en el Proyecto edificabilidades que se asignen en el Proyecto
de Reparcelacion a todas las fincas resultantes de Reparcelacion a todas las fincas resultantes
no podra ser superior a la que resulte de las no podra ser superior a la que resulte de las
Condiciones Reguladoras del Aprovechamiento Condiciones Reguladoras del Aprovechamiento
Urbanistico incluidas en el Capitulo 3 de estas Urbanistico incluidas en el Capitulo 3 de estas
Normas. Normas.
3. MODALIDAD DE ACTUACION 3. MODALIDAD DE ACTUACION

Se actuard de forma directa mediante un proyecto
constructivo del conjunto que justifique el cumplimiento
de tosas las condiciones del Plan Parcial.

En caso de implantacion del uso terciario comercial en
la totalidad del &mbito P-5 se actuara de forma directa
mediante un proyecto constructivo del conjunto que
justifique el cumplimiento de tosas las condiciones del
Plan Parcial.

6.6.  En relacién con la estructura viaria y accesos

No se propone ninguna modificacion relativa o que afecte a la estructura viaria 0 accesos definida en la ordenacion
preexistente, por lo que aplican las determinaciones del Plan Parcial vigente.

6.7.  En relacién con la tipologia de las parcelas

No se propone ninguna modificacion relativa o que afecte a la tipologia definida en la ordenacion preexistente, por lo
que contintan aplicandose las determinaciones del Plan Parcial vigente.

6.8.  En relacion con las afecciones

Como se ha sefialado en el apartado correspondiente de la Memoria Informativa de la Modificacion del Plan Parcial
del Sector SUP-TO.1 de San Fernando de Henares, la superficie del @mbito se encuentra dentro del rea de aplicacion
de diversas afecciones sectoriales, ademas de otras determinaciones normativas.

Asi, en los apartados siguientes se detallard el alcance de estas y se justificara la adecuacion de la propuesta planteada
en esta Modificacion del Plan Parcial del sector SUP-TO.1 de San Fernando de Henares a las determinaciones de las
mismas.

6.8.1. Afeccion Hidroldgica

El sector es colindante con el cauce del rio Jarama, por lo que esta afectado por el Real Decreto Legislativo 1/2001,
de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas y el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril,
por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

Asi, cabe tener en cuenta, que la ordenacion vigente se encuentra afectada por una zona de servidumbre de 5 metros
de anchura desde el borde del Dominio Pablico Hidraulico para uso publico (regulada reglamentariamente) y por una
zona de policia de 100 metros de anchura desde el borde del Dominio Puablico Hidraulico en el que se condiciona,
reglamentariamente, el uso del suelo y las actividades que en el mismo se desarrollen.
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En cualquier caso, y con independencia de las implicaciones que esta afeccion pueda haber tenido sobre la ordenacion
detallada vigente, no tiene ninguna implicacion sobre la presente Modificacion N° 1 del Plan Parcial del Sector
SUP-TO.1 propuesta, toda vez que su alcance se limita a flexibilizar ciertos aspectos muy concretos de la implantacion
de usos ya permitidos por el Plan Parcial del sector en su redaccion vigente.

En relacion con la afeccion hidrologica, el Plan Parcial del sector se acompafio en su momento de un Estudio fechado
en el afio 2005, en el que se tenia en cuanta la presencia de una mota que se habia ejecutado con anterioridad en la

margen izquierda del rio Jarama.

874

Montaje sobre el plano de situacion post-operacional del Estudio Hidrologico
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En la imagen anterior aparece representada con lineas de color verde la linea de policia del cauce, y con lineas de
color rojo los limites de la zona de inundacion para un periodo de retorno de 500 afios, zona que dentro del sector
solo afecta a zonas verdes.

En la pagina 18 de dicho estudio, en relacion con la situacion post operacional, se indica:

En la actualidad, la margen izquierda del rio Jarama, a su paso por las inmediaciones del dmbito del Plan Parcial,
cuenta con una mota que controla las posibles inundaciones. No esta previsto realizar ninguna actuacion sobre la
misma, salvo las imprescindibles de consolidacion o adecuacion a la forestacion del LIC impuesta por el Plan
General. Estd prevista la implantacion de una sequnda mota que aparece en los planos post-operacionales que,
aunque no tiene ninguna funcion hidroldgica, permite aislar la zona verde que Se crea de los demds usos previstos
en el Plan Parcial y mejorar la calidad ambiental de la zona. EI diserio y la ubicacion exacta de esa segunda mota
son meramente orientativos, quedando pendiente su definicion exacta hasta la redaccion del Proyecto de
Urbanizacion.

Después de los tramites oportunos, las obras de urbanizacion comenzaron en el afio 2009 y alcanzaron un alto grado
de ejecucion (en torno al 80%) si bien debido a las circunstancias economicas estas obras se paralizaron en el afio
2011 cuando se encontraban muy proximas a su finalizacion, habiendo ejecutado ya integramente la sequnda mota
gue menciona el estudio hidrologico.

6.8.2. Afeccion Ferroviaria

En la zona sur del sector este se encuentra en contacto con la via férrea (linea Madrid — Barcelona), por lo que parte
del mismo se encuentra afectado por la Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del sector ferroviario y por el Real
Decreto 2387/2004, de 30 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del Sector Ferroviario.

Asi, la superficie del sector SUP-TOQ.1 esta afectada por las siguientes zonas:

e /ona de dominio publico: formada por una banda de 8 metros a ambos lados de la plataforma.

e /Zona de proteccion: formada por una banda de 70 metros medidos desde |a arista exterior de la explanacion,
donde no se permiten mas usos ni obras que los compatibles con la seguridad del tréfico ferroviario.

e Linea limite de la edificacion: situada a 50 metros de la arista exterior mas proxima de la plataforma.
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Esquema de afecciones ferroviarias

En cualquier caso, y con independencia de las implicaciones que esta afeccion pueda haber tenido sobre la ordenacion
detallada vigente, no tiene ninguna implicacién sobre la presente Modificacién N° 1 del Plan Parcial del Sector
SUP-TO.1 propuesta, toda vez que su alcance se limita a flexibilizar ciertos aspectos muy concretos de la implantacion
de usos ya permitidos por el Plan Parcial del sector en su redaccion vigente.

6.8.3. Afeccion de Carreteras

Como se ha indicado anteriormente, el sector SUP-TO.1 esta enclavado entre diferentes viarios de titularidad estatal
(A-2, M-50 y M-21) y autondmica (M-45) de primer orden, por lo que resultan de aplicacion la Ley 37/2015, de 29
de septiembre, de carreteras y la Ley 3/1991, de 7 de marzo, de Carreteras de la Comunidad de Madrid.
Asi, la ordenacion vigente esta afectada por las siguientes zonas:

e Relativas a la A-2:

- Zona de afeccion: situada hasta los 100 metros medida desde la arista exterior de la explanacion.
— Linea limite de la edificacion: situada a 50 metros desde la linea exterior de la calzada.
e Relativas a la M-50:

- Zona de afeccion: situada hasta los 50 metros medida desde la arista exterior de la explanacion.
- Linea limite de la edificacién: situada a 50 metros desde la linea exterior de la calzada.

e Relativas a la M-21:

- Zona de afeccion: situada hasta los 100 metros medida desde la arista exterior de la explanacion.
- Linea limite de la edificacién: situada a 50 metros desde la linea exterior de la calzada.

e Relativas a la M-45:

- Zona de proteccion: situada hasta los 50 metros medida desde la arista exterior de la explanacion.
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SECCION EN AUTOPISTA, AUTOVIA

Esquema de afecciones de la red de Autovias y Autopistas estatales

Asimismo, cabe destacar que el PGOU de San Fernando de Henares, aprobado definitivamente con informe positivo
de la Demarcacion de Carreteras del Ministerio de Fomento, categoriza todas esas vias a su paso por el municipio
como “autovias”, considerando que discurren por zonas urbanas o periurbanas a su paso por el sector SUP-TO.1y su
entorno. Mas concretamente, el articulo 42.2 de la Normativa Urbanistica del PGOU define el dmbito de aplicacion de
la Norma Urbanistica de Proteccion de la Red Viaria e incluye como Red de Carreteras, entre otras, a las siguientes:

e Autovia M-45: Autovia de la Red Regional

e Autovia M-50: Autovia de la Red Nacional Basica Estatal

e Autovia N-II: Autovia de la Red Nacional Bésica Estatal
En cualquier caso, y con independencia de las implicaciones que esta afeccion pueda haber tenido sobre la ordenacion
detallada vigente, no tiene ninguna implicacion sobre la presente Modificacion N° 1 del Plan Parcial del Sector

SUP-TO.1 propuesta, toda vez que su alcance se limita a flexibilizar ciertos aspectos muy concretos de la implantacion
de usos ya permitidos por el Plan Parcial del sector en su redaccion vigente.
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6.8.4. Afeccion de la Red de Distribucion de Gas

De acuerdo con la informacion disponible, la zona oriental del ambito esté atravesada por un gasoducto formado por
una conduccion de 26” que dobla en paralelo a una mas antigua de 16", acompafiadas de conduccion de cable de

fibra Optica. Asimismo, en la zona norte del ambito se bifurca un ramal de 26” para dar suministro en direccion al
Aeropuerto de Barajas.

Plano I-8 de Red de Gas Existente del Plan Parcial del Sector SUP-TO.1 - Detalle

Conforme a lo indicado en el propio Plan Parcial, ENAGAS (empresa que explota el gasoducto) defini6 una zona de
afeccion de 10 metros a ambos lados de la conduccion, si bien, y previendo un cambio del trazado de la conduccion,
se habria notificado a esta durante la tramitacion del documento.

En cualquier caso, y con independencia de las implicaciones que esta afeccion pueda haber tenido sobre la ordenacion
detallada vigente, no tiene ninguna implicacion sobre la presente Modificacion N° 1 del Plan Parcial del Sector
SUP-TO.1 propuesta, toda vez que su alcance se limita a flexibilizar ciertos aspectos muy concretos de la implantacion
de usos ya permitidos por el Plan Parcial del sector en su redaccion vigente.
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6.8.5. Afeccion de la Red de Distribucion de Energia Eléctrica

Si bien anteriormente existieron lineas aéreas de alta tensidn en el ambito, estas fueron sustituidas por trazados
subterraneos con motivo de la ampliacion del Aeropuerto de Barajas y la intervencion del Ayuntamiento de San

Fernando de Henares.

Plano I-7 de Red de Eléctrica Existente del Plan Parcial del Sector SUP-TO.1 - Detalle

De esta manera, sobre el sector SUP-TO.1 existen las siguientes afecciones por la red de distribucion eléctrica:

Linea de Alta Tension de 400 KV, titularidad de Red Eléctrica Espafiola, ya enterrada por galeria desde el
entronque a la A-2.

No se puede edificar sobre la galeria de instalaciones, si bien si que se pueden urbanizar viales, siempre que los
accesos a la misma queden libres e integrados en el disefio urbanistico. Conforme a lo indicado en el propio
Plan Parcial vigente, su ordenacién se ha adaptado a esta galeria y se ha respetado una servidumbre de
4’50 metros de anchura en superficie.
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e Linea de 220 kV aérea en el tramo sur y soterrada en el resto de su longitud (dentro del ambito). El tramo aéreo
presenta una servidumbre, de 550 metros medidos a ambos lados desde los conductores exteriores de la linea,
que impide la edificacion y la plantacion de arboles.

Asimismo, se deberan guardar las distancias de seguridad establecidas en el Reglamento de Lineas Eléctricas
Aéreas de Alta Tension. Especificamente, los 8'80 metros con respecto a la calzada, cuando discurran sobre los
viales previstos.

Por dltimo, de acuerdo con lo indicado en el propio Plan Parcial, dado que los conductores del tramo soterrado
ya estarian aislados y no presentarian peligro alguno, este no precisaria de ninguna servidumbre. Todo esto sin
perjuicio del acceso que se debe facilitar a la distribuidora a los registros de la canalizacion y a la verificacion,
de cara a la urbanizacion, de la capacidad de estas canalizaciones de soportar los esfuerzos previstos (o, en ¢aso
contrario, de su refuerzo).

En cualquier caso, y con independencia de las implicaciones que esta afeccion pueda haber tenido sobre la ordenacion
detallada vigente, no tiene ninguna implicacion sobre la presente Modificacion N° 1 del Plan Parcial del Sector
SUP-TO.1 propuesta, toda vez que su alcance se limita a flexibilizar ciertos aspectos muy concretos de la implantacion
de usos ya permitidos por el Plan Parcial del sector en su redaccion vigente.

113



DILIGENCIA SECRETARIA T

Para hacer constar que este documento ha sido aprobado ﬁfﬁﬁ_ ol "bi‘..-q

inicialmente por la Junta de Gobierno Local, en sesion ordinaria, -

celebrada el 24-09-2025, constando con un total de 142 pag 114 II.L@ 'i:!-.-"_
ey \
[ I

6.8.6. Servidumbres Aeronduticas: Aeropuerto de Madrid-Barajas

A raiz de su proximidad del Aeropuerto de Madrid-Barajas, el sector SUP-TO.1 esté afectado por sus Servidumbres
de Aerodromo y Radioeléctricas definidas por la Direccion General de Aviacion Civil que se pueden apreciar en el
detalle adjunto a continuacion:

Plano de Servidumbres de Aerddromo y Radioeléctricas del Aeropuerto de Madrid-Barajas, Hojas 17 y 20 - Detalle

Asimismo, el sector también se encuentra afectado por las Servidumbres de Operaciones del Aeropuerto de
Madrid-Barajas, definidas a los efectos de garantizar las diferentes fases de las maniobras de aproximacion por
instrumentos al aerédromo, tal y como se aprecia en el detalle del plano adjunto a continuacion:
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Plano de Servidumbres Operacionales del Aeropuerto de Madrid-Barajas, Hoja 2 - Detalle

En definitiva, estas servidumbres consisten, a efectos précticos, en la delimitacion de una superficie geométrica
tridimensional que no puede ser invadida por ninguna edificacion o instalacion que, sobre la superficie del SUP-TO.1
se limita hasta los 580 metros de altura en la zona mas restrictiva.

A este respecto, el Plan Parcial hace referencia al propio PGOU, que fija como altura maxima en el sector la de
19 metros y 6 plantas. Adicionalmente, como se indica en el propio Plan Parcial, este ha incluido una serie de
determinaciones (detalladas en el apartado 9 del capitulo 18 de su Memoria) para dar respuesta a lo requerido por la
Direccion General de Aviacion Civil, destacando la reduccion de la altura méxima de la edificacion en las zonas mas
proximas al Aeropuerto de Barajas. Con todo esto, se entiende que la ordenacion detallada propuesta y definida en el
Plan Parcial vigente respecta las servidumbres radioeléctricas derivadas del Aeropuerto de Barajas.

En cualquier caso, y con independencia de las implicaciones que esta afeccion pueda haber tenido sobre la ordenacion
detallada vigente, no tiene ninguna implicacion sobre la presente Modificacion N° 1 del Plan Parcial del Sector
SUP-TO.1 propuesta, toda vez que su alcance se limita a flexibilizar ciertos aspectos muy concretos de la implantacion
de usos ya permitidos por el Plan Parcial del sector en su redaccion vigente.
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6.8.7. Servidumbres Aeronduticas: Base aérea de Torrejon de Ardoz

A raiz de su proximidad a la Base Aérea de Torrejon de Ardoz, el sector SUP-TO.1 esta afectado por sus Servidumbres
de Aerodromo y Radioeléctricas definidas por la Direccion General de Aviacion Civil que se pueden apreciar en el
detalle adjunto a continuacion:
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Plano de Servidumbres Operativas de la Base Aérea de Torrejon de Ardoz, Hoja 2 - Detalle
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Plano de Servidumbres Operativas de la Base Aérea de Torrejon de Ardoz, Hoja 3 - Detalle

A efectos practicos, estas servidumbres implican, en el caso mas restrictivo, que las edificaciones e instalaciones
previstas en el ambito no pueden superar la altura de 740 metros sobre el nivel del mar. Teniendo en cuenta lo
sefialado en el punto anterior, que la altura méxima de edificacion queda fijada por el Plan Parcial en 19 metros, y que,
en cualquier caso, la altura del terreno del sector se encuentra unos 175 metros por debajo de este limite, se entiende
que la ordenacion vigente se adecta a las determinaciones de esta afeccion sectorial.

En cualquier caso, y con independencia de las implicaciones que esta afeccion pueda haber tenido sobre la ordenacion
detallada vigente, no tiene ninguna implicacion sobre la presente Modificacion N° 1 del Plan Parcial del Sector
SUP-TO.1 propuesta, toda vez que su alcance se limita a flexibilizar ciertos aspectos muy concretos de la implantacion
de usos ya permitidos por el Plan Parcial del sector en su redaccion vigente.

6.8.8. Afecciones Ambientales

A lo largo del cauce del rio Jarama existe una franja de 100 metros de ancho categorizada como Lugar de Interés
Comunitario (LIC), en el que no se pueden realizar actividades ajenas a las previstas en las disposiciones de la Red
Natura 2000 y que deberan ser autorizadas por la Confederacion Hidrografica del Tajo.

En cualquier caso, y con independencia de las implicaciones que esta afeccion pueda haber tenido sobre la ordenacion
detallada vigente, no tiene ninguna implicacion sobre la presente Modificacion N° 1 del Plan Parcial del Sector
SUP-TO.1 propuesta, toda vez que su alcance se limita a flexibilizar ciertos aspectos muy concretos de la implantacion
de usos ya permitidos por el Plan Parcial del sector en su redaccion vigente.
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6.8.9. Afeccion de Ruido

El tinico documento disponible al que se ha tenido acceso que muestre la afeccion de ruido sobre el ambito del sector
SUP-TO.1 es el Mapa Estratégico de Ruido del Aeropuerto de Madrid-Barajas, que define los niveles sonoros derivados
de la actividad del mismo. A este respecto, cabe destacar que el propio Plan Parcial vigente ya incluia determinaciones
normativas derivadas de esta afeccion, por lo que se entiende que su ordenacion se ajusto a esta afeccion.

En cualquier caso, considerando el escaso alcance de la propuesta planteada, que se limita a flexibilizar algunos
aspectos del régimen de usos definido en la normativa urbanistica del Plan Parcial vigente, sin introducir de manera
alguna determinaciones que afecten a la disposicion espacial de usos globales o edificaciones, se entiende que las
afecciones de ruido que pudieran existir en el dmbito no tienen implicacion alguna sobre la presente Modificacion del
Plan Parcial del Sector SUP-TO.1 de San Fernando de Henares.

6.8.10. Ley General de Telecomunicaciones

El apartado 2 del articulo 50 de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones, establece que /os
drganos encargados de los procedimientos de aprobacion, modificacion o revision de los instrumentos de planificacion
territorial o urbanistica que afecten a la instalacion o explotacion de las redes publicas de comunicaciones electronicas
y recursos asociados deberan recabar el oportuno informe del Ministerio de Asuntos Econdmicos y Transformacion
Digital. Dicho informe versard sobre la adecuacion de dichos instrumentos de planificacion con la presente ley y con
la normativa sectorial de telecomunicaciones y sobre las necesidades de redes publicas de comunicaciones
electronicas en el dmbito territorial a que se refieran.

Considerando el limitado alcance de la propuesta planteada, cuyo alcance se limita a flexibilizar ciertos aspectos muy
concretos de la implantacion de usos ya permitidos por el Plan Parcial del sector en su redaccion vigente, que de
manera alguna afecta a la instalacion o explotacion de las redes publicas de comunicaciones electronicas y recursos
asociados, no resultaria preceptivo el informe al que se refiere la disposicion citada.

6.8.11. Normativa de Accesibilidad

La presente Modificacion del Plan Parcial del sector SUP-TO.1 de San Fernando de Henares, por su propia naturaleza
como modificacion de instrumento de planeamiento no dispone la definicion de soluciones técnicas o materiales
concretas y, considerando su escaso alcance, limitado a flexibilizar ciertos aspectos del régimen de usos de la
Normativa Urbanistica vigente, sin proponer determinaciones que afecten a la disposicion espacial de usos globales o
edificaciones y sin afectar, en absoluto, al espacio publico, se entiende que no resulta afectada por ni dispone de
ningun tipo de aplicacion sobre los condicionantes definidos en la normativa de accesibilidad vigente (especialmente
la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de
accesibilidad y no discriminacion para el acceso y la utilizacion de los espacios publicos urbanizados y la Ley 8/1993
de 22 de junio de Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectonicas de la Comunidad de Madrid).

En cualquier caso, tanto los instrumentos urbanisticos se tramiten a raiz de la presente Modificacion N° 1 del Plan
Parcial del Sector SUP-TO.1 de San Fernando de Henares, como, sobre todo, los diferentes proyectos técnicos y obras
que se ejecuten materialmente en su dmbito deberan dar cumplimiento, dentro de su propio alcance, a las normas de
accesibilidad, no discriminacion y supresion de barreras que sean de aplicacion en su momento.
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6.8.12. Impacto por razon de Género

La Ley Orgénica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres, en el apartado 3 de su
articulo 31 establece que las Administraciones Publicas tendran en cuenta en el disefio de la ciudad, en las politicas
urbanas, en la definicion y ejecucion del planeamiento urbanistico, la perspectiva de género, utilizando para ello,
especialmente, mecanismos e instrumentos que fomenten y favorezcan la participacion ciudadana y la transparencia.

En este caso, teniendo en cuenta el alcance y el contenido de la propuesta planteada en la presente Modificacion N° 1
del Plan Parcial del sector SUP-TO.1, que se limita a actualizar de forma puntual aspectos de tres articulos de la
normativa urbanistica vigente a los efectos de flexibilizar el régimen de usos del dmbito, no resulta posible derivar del
mismo ningun tipo de efecto o impacto negativo alguno en materia de igualdad de género.

6.8.13. Impacto en la infancia, adolescencia y familia

La Ley 4/2023, de 22 de marzo, de Derechos, Garantias y Proteccion Integral de la Infancia y la Adolescencia de la
Comunidad de Madrid, dispone en su articulo 24 ciertas condiciones a los efectos de velar por los derechos de la
infancia y la adolescencia en relacion con el planeamiento urbanistico:

Articulo 24. Derecho a un medio ambiente saludable y a un entorno urbano adecuado.

1. La Comunidad de Madrid promovera el conocimiento, respeto y disfrute del medio ambiente por parte de los nifios,
fomentando su participacion activa en la proteccion, conservacion y mejora del entorno, en el marco de un desarrollo
sostenible y el favorecimiento de la educacidn ambiental. Para ello desarrollard programas formativos, divulgativos y
de concienciacion sobre el uso responsable y sostenible del agua y demds recursos naturales, y la adquisicion de
habitos de conservacion del medio ambiente y prevencion de la contaminacion acustica.

2. La Comunidad de Madrid y las entidades locales procurardn desarrollar sus planeamientos urbanisticos como espacios
sequros, adecuados y adaptados a los nifios. Se incluirdn en los mismos equipamientos que permitan el ejercicio de
actividades ludicas, incluyendo instalaciones adaptadas a las necesidades sequn su edad y capacidades, y velaran por
su adecuado mantenimiento, conforme a la legislacion sectorial.

3. En el ambito local, los planes urbanisticos han de aspirar a prever espacios y zonas de jueqo, deportivas y recreativas
accesibles, iddneas, diversificadas y suficientes para posibilitar el ejercicio del derecho a jugar y al deporte, conforme
a la legislacion sectorial. En su disefo y configuracion los ayuntamientos tratardan de contar con la participacion activa
de los nifios.

Se deberd tener en cuenta la perspectiva, las necesidades y los intereses de los nifios, promoviendo frazados que
permitan _los desplazamientos de sus domicilios a los centros educativos y otros equipamientos dirigidos
especialmente a ellos de forma auténoma, facilitindoles el uso de los transportes pablicos, en especial en aquellos
barrios 0 zonas con alta concentracion de poblacidn infantil.

Se atendera de forma prioritaria a las necesidades de accesibilidad de los nifios con discapacidad, asi como al derecho
a un medioambiente saludable y a un entorno urbano seguro y con zonas de jueqo, deportivas y recreativas en los
barrios 0 zonas con un mayor indice de pobreza infantil.

En este caso, teniendo en cuenta el alcance y el contenido de la propuesta planteada en la presente Modificacion N° 1
del Plan Parcial del sector SUP-TO.1, que se limita a actualizar de forma puntual aspectos de tres articulos de la
normativa urbanistica vigente a los efectos de flexibilizar el régimen de usos del &mbito, no resulta posible derivar del
mismo ningun tipo de efecto o impacto negativo alguno en relacion con la infancia, la adolescencia y la familia.
Asimismo, en su alcance tampoco cabe afeccion alguna por las cuestiones dispuestas en el articulo 24 anteriormente
citado, toda vez que la presente propuesta no plantea intervencion ni modificacion alguna sobre el espacio puablico ni,
por lo tanto, sobre la disposicion, calificacion o el disefio de equipamientos, espacios libres, viarios o recorridos
publicos, transporte publico o zonas de juego, deportivas o recreativas.
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6.8.14. Ley 7/2021, de mayo de Cambio Climético y Transicion Energética

A efectos del cumplimiento de la Ley 7/2021, de 20 de mayo, de Cambio Climético y Transicion Energética, cabe
destacar los siguientes principios, contenidos en su articulo 2 “Principios rectores™

a) Desarrollo sostenible.

b) Descarbonizacion de la economia espariola, entendiendo por tal la consecucion de un modelo socioecondémico Sin
emisiones de gases de efecto invernadero.

¢) Proteccion del medio ambiente, preservacion de la biodiversidad, y aplicacion del principio «quien contamina, paga».

d) Cohesion social y territorial, garantizandose, en especial, la armonizacion y el desarrollo econdmico de las zonas donde
se ubiquen las centrales de energias renovables respetando los valores ambientales.

e) Resiliencia.

1) Proteccion y promocidn de la salud publica.

g) Accesibilidad universal.

h)  Proteccion de colectivos vulnerables, con especial consideracion a la infancia.

i) lgualdad entre mujeres y hombres.

/) Mejora de la compelitividad de los sectores productivos y certidumbre para las inversiones.
k) Precaucicn.

1) No regresion.

m) La mejor y mds reciente evidencia cientifica disponible, incluyendo los dltimos informes del Grupo Intergubernamental
de Expertos sobre el Cambio Climatico (IPCC), de las Naciones Unidas.

n) Calidad y sequridad de suministro de energia.

1) Cooperacidn, colaboracion y coordinacion entre las Administraciones Publicas.

También deberd ser tenido en cuenta el articulo 21 “Consideracion del cambio climético en la planificacion y gestion
territorial y urbanistica, asi como en las intervenciones en el medio urbano, en la edificacion y en las infrastructuras
del transporte”, que sefala las siguientes pautas:

1. La planificacion y gestion territorial y urbanistica, asi como las intervenciones en el medio urbano, la edificacion y las
infraestructuras de transporte, a efectos de su adaptacion a las repercusiones del cambio climatico, persequirdn
principalmente los siguientes objetivos:

a) La consideracion, en su elaboracidn, de los riesgos derivados del cambio climdtico, en coherencia con las demas
politicas relacionadas.

b) La integracidn, en los instrumentos de planificacion y de gestion, de las medidas necesarias para propiciar la
adaptacion progresiva y resiliencia frente al cambio climatico.

¢) Laadecuacion de las nuevas instrucciones de célculo y diserio de la edificacion y las infragstructuras de transporte
a los efectos derivados del cambio climatico, asi como la adaptacion progresiva de las ya aprobadas, todo ello con
el objetivo de disminuir las emisiones.

Como se ha indicado anteriormente, el limitado alcance de la Modificacion del Plan Parcial del Sector SUP-TO.1 de
San Fernando de Henares implica que no tenga, a efectos practicos, la capacidad de ejercer influencia significativa
sobre estos aspectos del Desarrollo Sostenible, no obstante, incluso teniendo esto en cuenta, se entiende beneficioso
(en su reducida aportacion) al mismo a raiz de los siguientes aspectos de la propuesta:
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e Descarbonizacion, Desarrollo sostenible y Proteccion del medio ambiente: la flexibilizacion del régimen de usos
realizada pretende fomentar el atractivo de actividades econémicas hacia el ambito, especialmente las vinculadas
al sector tecnoldgico y terciario avanzado con mayor valor afiadido. De esta manera, no sélo resulta previsible
que los recursos empleados en el desarrollo (especialmente en las obras de urbanizacion) resulten mejor
aprovechados, sino que la promocion de agentes econdémicos mas avanzados e innovadores puede resultar
crucial de cara a fomentar el desarrollo sostenible, especialmente frente a las actividades productivas mas
tradicionales, muchas veces vinculadas a la explotacion de recursos naturales 0 a la excesiva utilizacion de
combustibles fosiles.

o Cohesion Social: uno de los objetivos finales de la atraccion de actividades econdmicas avanzadas al ambito (y,
por tanto, de la propuesta planteada) es la dinamizacion del tejido productivo y el municipio de San Fernando de
Henares, con el potencial de fomentar diversos aspectos vinculados a la cohesion social que esto implica.

7. Descripcién de la Ordenacién Propuesta

Como se ha indicado anteriormente, la Unica determinacion de ordenacion propuesta es la actualizacién, de forma
puntual, de la normativa vigente a los efectos de flexibilizar el régimen de usos previsto en el dmbito por el Plan Parcial
vigente, manteniendo el resto de las determinaciones de ordenacion detallada preexistentes en el ambito y definidas
por el Plan Parcial vigente, sin afectar en ningin caso a determinaciones de carcter estructural, ni a los estandares
dotacionales previstos.

Se mantienen y asumen los estandares y las dotaciones urbanisticas publicas y privadas previstas, como Zonas Verdes,
Equipamientos, Viarios, y se asumen los estandares de estacionamiento definidos por el Plan Parcial vigente, sin
modificar sus superficies ni caracteristicas.

Asimismo, tampoco se introduce ninguna alteracion sobre la prevision de usos y aprovechamientos urbanisticos, ni
sobre las condiciones de accesibilidad y trafico definidas para los mismos, ya que la ampliacion de la horquilla de
margenes porcentuales para el desarrollo de los usos comerciales previstos no presupone que no se pueda llegar a
los techos originariamente esperados, si no solo flexibilizar el resultado final en base a las necesidades reales de
mercado.

De este modo, no se introducen modificaciones sustanciales en el régimen de usos, ni tampoco en parametros
edificatorios, por lo que no se afecta a los estandares dotacionales previamente establecidos por el Plan Parcial.
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8. Cuantificacion de la propuesta, cuadros sintesis del Plan Parcial

Teniendo en cuenta el muy limitado alcance de la propuesta de la presente Modificacion del Plan Parcial del Sector

T

T

SUP-TO.1 de San Fernando de Henares, no se plantea ningin cambio sobre los parametros basicos de edificabilidad,
superficie, condiciones de edificacion y dotaciones publicas definidos en el Plan Parcial vigente y que se detallan en
el cuadro sintesis del mismo que, a modo informativo, se reproduce a continuacion:

LUCRATIVO SS GG VERDE Y VIARIO EQPTO. SS INTERIORES EE. LIBRES SS INTERIORES
z0NA_ [Has. |AMov. [%0c. n’Plantas MZM2_M2C_ |Has. A Mov. % Oe. M2M2__M2C_|Has. |A.Mov. |% Ce. MZMz__M2C_ [Has. A Mov. J% Oc. M2MZ_M2C _|ZONA
083 0,40] 3 12 oste b i
2 » 874 2
3 826 3
4| soee 0.40) 4 16 85802 4
5| 21 H
s| 227 0.40) 4 16 36373 5
71 am 0,40 1 04 18453 7
8| 4% 0,40 1 04 13619 8
s| o3& 0,40 1 04 14438 Q9
10| 308 0.40 1 04 12155 gos
11 4435 0,40 1 0.4 17962 o1
2| 268 038 4 154 40815 -\ S8
13 m @3
) 13 ug
15| 183 s}
SG-A 4,78 “ae
sG-8 087 qg% &
5
SG-C 142 = 3
s6-0 183 E %g
o8
a8
(&= 8
TOT 32.4 265674] 17,2 45 11,7 T
S/ ANALISIS ESTUDIO DE UNA PARCELA TIPO, 3 PLANTAS, OCUPACIQN 31 %:
SUPERFICIE TOTAL (BRUTA) DEL SECTOR: . 7082 Has. (Excluido SSGG Captado) Superficie: 30000 m2 netos
SUPERFICIE TOTAL (NETA) DE ZONAS: 85,77 Has. M2 edificables: 30000 X 1.2 = 36000 m2 constr, Totales
SUPERFICIE DEL VIARIO LOCAL: 5.1 Has. Ocupacién : 0,40 % = 12000 m2 constr. Planta
SUPERFICIE SS GG INTER. PREVISTOS: 7.2 Has. N® de plantas: 3.00 Plantas
M2CONST. TOTALES (LUCRATIVOS): 265,874 m2
INDICE BRUTO DEL SECTOR: 0,375 m2e/im2s ESTUDIO DE UNA PARCELA TIPO, 1 PLANTA, OCUPACION 40 %:
Superficie: 30000 m2 netos
Suelo para servicios de interés publice y social: 6,33 % de la superficie crdenada (min: §% en sit. 2*) M2 edificables: 30000 x - m2 constr. Totales
Suelo para espacios libres: 16,51 % de la superficie ordenada (min: 10%) Ocupacién : 0,40 % = 12000 m2 constr. Planta
N° de plantas: Plantas

NOTA! Este andlisis no Uene en cuenta el viario interior suplementatio que seria necesario para fraccionar las parcelas. Harla variar ligeramente las supedicies lucrativas,

ESTUDIO DE UNA PARCELA TIPO, 4 PLANTAS, CCUPACION 40 %:

Superficie:
M2 edificables: 30000  x
Ocupacién : 0,40 %

N* do plantas:

30000 m2 netos
16 = 48000 m2 constr. Totales
= 12000 m2 constr, Planta
4,00 Plantas
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9. Modelo de Gestion

La presente Modificacion del Plan Parcial del Sector SUP-TO.1 de San Fernando de Henares no introduce ninguna
disposicion relativa al Modelo de Gestion o con afeccion sobre el mismo, por lo que se mantienen las determinaciones
definidas en el PGOU y el Plan Parcial vigentes, con la division del ambito en tres Unidades de Ejecucion (como puede
apreciarse en el detalle adjunto a continuacion a modo informativo) y el desarrollo mediante el Sistema de
Compensacion.
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10. Memoria de Viabilidad y Sostenibilidad de la propuesta

Se redacta este punto para dar cumplimiento a los articulos 22.4 y 22.5 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana por el cual, los
instrumentos de planeamiento deben incluir un informe de sostenibilidad econémica que ponderard, en particular, el
impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes asi como la suficiencia y
adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Articulo 22. Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad técnica y
econdmica de las actuaciones sobre el medio urbano.

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacidn de las actuaciones de transformacion urbanistica debera incluir
un informe 0 memoria de sostenibilidad economica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacion
en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la
puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado
a usos productivos.

5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion urbanistica, requerira
la elaboracion de una memoria que asequre Su viabilidad economica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a
los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de
la misma, para los propietarios incluidos en su dmbito de actuacion.

De igual forma, se da cumplimiento a los articulos 45.1.h y 57.6 del Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el
que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana.

Articulo 45.
1. Los Planes Parciales contendran las siguientes determinaciones:

h) Evaluacion econdmica de la implantacion de los servicios y de la ejecucion de las obras de urbanizacion.

Articulo 57.
Las determinaciones de los Planes Parciales se desarrollaran en los siguientes documentos:
6. Estudio econdmico financiero.
En esta memoria se debe ponderar el impacto, que las actuaciones que se pretenden llevar a cabo, con la presente
Modificacion Puntual, tienen sobre la Hacienda Publica. Esto es, la valoracion del impacto sobre las arcas publicas,
especialmente las del Ayuntamiento de San Fernando de Henares, que producira la aprobacion de la modificacion de
normativa que pretende realizar esta Modificacion.
Se hard especial hincapié en los siguientes aspectos:
e Mantenimiento de infraestructuras y prestacion de servicios.

e Impuestos y tasas del Ayuntamiento.
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MANTENIMIENTO DE INFRAESTRUCTURAS y PRESTACION DE SERVICIOS

Una vez finalizadas las obras del correspondiente Proyecto de Urbanizacion del sector SUP TO-1 de San Fernando de
Henares, y siguiendo el procedimiento reglamentario, se procedera a su recepcion por parte del Ayuntamiento.

Hasta el momento de la recepcion de la urbanizacion, lo gastos por el mantenimiento de los servicios tendran la
consideracion de gastos de urbanizacion y por tanto asumidos por el urbanizador.

Una vez recibida la urbanizacion, los terrenos destinados en el planeamiento urbanistico para vias publicas, espacios
libres publicos y demas usos y servicios publicos, deben integrarse en el dominio pablico para su afeccion al uso
comun general o al servicio publico. Se exceptian de esta obligacion las instalaciones y demas elementos necesarios
para la prestacion de servicios que conforme a la legislacion sectorial deban ser cedidos a las entidades prestadoras
de los mismos.
En particular, los servicios urbanos a prestar por el Ayuntamiento de San Fernando de Henares seran:

o Abastecimiento de agua.

e Saneamiento.

e Alumbrado publico.

e Limpieza viaria.

e Recogida de basuras.

e Transporte publico.

e Mantenimiento de espacios libres publicos y plantaciones.
El mantenimiento de estas infraestructuras supone un impacto negativo sobre la Hacienda Publica, pero, en este caso,
teniendo en cuenta el alcance y el contenido de la propuesta planteada en la presente Modificacion N° 1 del Plan
Parcial del sector SUP-TO.1, que se limita a actualizar de forma puntual aspectos de tres articulos de la normativa
urbanistica vigente a los efectos de flexibilizar el régimen de usos del dmbito, no resulta posible derivar del mismo,
ningun tipo de efecto o impacto respecto a las previsiones del propio Plan Parcial vigente, toda vez que la presente
propuesta no plantea intervencion ni modificacion alguna sobre el espacio publico ni, por lo tanto, sobre la disposicion,

calificacion o el disefio de equipamientos, espacios libres, viarios o recorridos publicos, transporte publico o zonas de
juego, deportivas o recreativas.

IMPUESTOS Y TASAS DEL AYUNTAMIENTO

En el caso del Plan Parcial SUP TO-1, de San Fernando de Henares, previsiblemente, se consideraran como ingresos
recurrentes los producidos por el Impuesto de Bienes Inmuebles, el aumento presupuestario de participacion en los
tributos del Estado, y otros ingresos como los descritos a continuacion:

e Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras.
e Impuesto de actividades economicas.

e Tasa por recogida domiciliaria de basuras

e Tasa por vados y estacionamientos.

e Tasa por el servicio de alcantarillado y depuracion.

e Tarifa de suministro de agua.
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Una vez recibidas, por el Ayuntamiento de San Fernando de Henares, las obras de urbanizacion del ambito, el suelo
alcanzara la consideracion fiscal plena de SUELO URBANO, y se incluira en la relacion de caracteristicas del Impuesto
sobre Bienes Inmuebles de Naturaleza Urbana.

En este caso, teniendo en cuenta el alcance y el contenido de la propuesta planteada en la presente Modificacion N°
1 del Plan Parcial del sector SUP-TO.1, que se limita a actualizar de forma puntual aspectos de tres articulos de la
normativa urbanistica vigente a los efectos de flexibilizar el régimen de usos del dmbito, no resulta posible derivar del
mismo ningun tipo de efecto o impacto en los ingresos a realizar por el Ayuntamiento de San Fernando de Henares,
en lo referente al Impuesto sobre Bienes Inmuebles de Naturaleza Urbana.

De igual manera, puesto que no se modifican, ni la ordenacion del sector, ni la calificacion de sus parcelas, ni se

propone ninguna afeccion sobre espacios publicos o distribucién de los mismos, se entiende que la presente
modificacion no alterara en modo alguno los ingresos por los diferentes impuestos y tasas descritos con anterioridad.

11. Resumen Ejecutivo

A los efectos del cumplimiento del mandato contenido en el apartado 3 del articulo 25 del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana se
incluye la delimitacion del ambito cuyo planeamiento es modificado.

Asi, tal y como se ha indicado previamente, el ambito cuyo planeamiento es modificado es el del Sector SUP-TO.1,
como se indica en la Memoria Informativa y los planos del presente instrumento y que se reproduce a continuacion:
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Como se ha indicado anteriormente, el objetivo de la presente Modificacion Puntual del Plan Parcial SUP-TO.1 es la
dinamizacion de la actividad econdmica del municipio, impulsando el desarrollo urbanistico del sector de forma
coherente con las necesidades actuales, bajo la premisa de estandares de calidad definidos por el Plan Parcial vigente.

Con esta finalidad se estima necesario modificar la normativa del Plan Parcial para; ampliar el concepto tradicional de
las actividades a sus equivalentes tecnoldgicos, o similares, y para flexibilizar la concrecion de los usos terciarios
comerciales en linea con lo ya previsto para el resto de los usos terciarios por el Plan Parcial vigente, adecuandolos,
de esta manera, a la demanda de las actividades y agentes econémicos contemporaneos.
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El alcance de la Modificacion del Plan Parcial afecta a tres articulos de su Normativa; de manera parci,al, a los articulos
36y 102, y al articulo 103, asi como a las Fichas de Condiciones Especificas de Ordenacion del Ambito P-4 y del
Ambito P-5, a los tnicos efectos de adaptarlas a la flexibilizacion del uso comercial descrito.

Considerando el limitado alcance de la propuesta, y que no se introduce ninguna determinacion incompatible con las
vigentes, no procede la suspension de la ordenacion urbanistica, ni de los procedimientos de ejecucion, intervencion
o licencias urbanisticas.

Por razones de eficiencia y economia procesal, una vez finalizado el periodo de informacion publica y en funcion de
las alegaciones presentadas y del resultado de los informes sectoriales, se aportara el correspondiente documento de
refundicion que refleje tanto las nuevas determinaciones como las que queden en vigor, a fin de reemplazar
completamente la antigua documentacion para su aprobacion definitiva por el Ayuntamiento de San Fernando de
Henares, dando de este modo cumplimiento a lo dispuesto en el apartado tercero del articulo 67 de la LSCM.

En Madrid a 21 de julio de 2025,

/-‘L_____,.--’

Fdo: Joaquin Sobrino Martin Fdo: |Felix Alvarez Alvarez Fdo.:
Arquitecto Arquitecto uitecta
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MODIFICACION N° 1 DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR SUP-TO.1 DE SAN
FERNANDO DE HENARES EN LOS
ARTiCcULOS 36, 102 Y 103 DE su
NORMATIVA URBANISTICA Y EN LAS
CONDICIONES ESPECIFICAS DE
ORDENACION DE LAS PARCELAS P-4 Y
P-5.

BLOQUE III - DOCUMENTACION NORMATIVA

VOLUMEN 2 - NORMATIVA URBANISTICA
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En el presente documento se incluye la Normativa Urbanistica definida en esta Modificacion del Plan Parcial del sector
SUP-TO.1 de San Fernando de Henares, que se limita a los tres articulos modificados por su propuesta, esto es, l0s
nimeros 36, 102 y 103, asi como las Fichas de los Ambitos P-4 y P-5. En todo lo demas, se mantienen inalteradas
las determinaciones del Plan Parcial del sector SUP-TO.1 de San Fernando de Henares.

Articulo 36. Almacenes

1. Definicion. Actividades relacionadas con la guarda, conservacion y acopio de materias, productos transformados,
bienes muebles en general o similares. Estas actividades comprenden el almacenamiento fisico, digital,
informatico y/o electronico, tales como, con cardcter enunciativo y no limitativo, Centros de Procesamiento de
Datos.

Puede desarrollarse en locales anejos o vinculados a otro uso terciario, 0 bien en locales destinados
especificamente para almacenes; en el primer caso debera definirse con claridad el area de almacenaje y sin
acceso publico, diferenciandola de la zona dedicada al uso principal sea comercial u otro.

2. Clasificacion.
2.1. Enfuncién de la superficie destinada al uso de almacenaje se distinguen las categorias siguientes:
- AL-1 superficie igual o inferior a quinientos (500) m?
- AL-2 superficie superior a quinientos (500) m?

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

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

Altura minima.- Como uso exclusivo, 3,5 m. en categoria AL-1 y 4 m. en categoria AL-2. Como uso
complementario 2,20 m. en categoria AL-1y 3,5 m. en categoria AL-2.

Estacionamiento. Se reservara una plaza de aparcamiento por cada 150 m? de instalacion o fraccion.

Articulo 102. Determinaciones sobre los usos autorizados

Por situarse dentro de esta zona la envolvente de ruido 65 dBA Dia - 55 dBA Noche, identificada en el mismo Estudio
de Contaminacion Acustica, se requiere ordenar los usos pormenorizados de forma gradual dentro de esa envolvente,
alejando los mas sensibles al ruido generado por el aeropuerto, por ello se establecen dos Grados distintos de usos
autorizados segun la distribucién que refleja el Plano de Ordenacion 0-4 Usos Pormenorizados de acuerdo con los
grados y situaciones siguientes:

a) Grado 16 Z-1-1 en Plano 0-4

Usos predominantes.

Se autorizan los usos pormenorizados siguientes:
- Comercial

- Espectaculos y salas de reunion
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- Hotelero

b)

- Recreativo y hostelero

- Oficinas

En un mismo edificio pueden mezclarse los usos predominantes siempre que cumplan sus respectivas
normativas.

Usos compatibles.

Dotacional y servicios privados en todos los usos pormenorizados autorizados. Almacenaje en los términos
del articulo 36.

Usos complementarios.

Los necesarios para el desarrollo del uso predominante como:
- Uso residencial para vigilancia con una unidad cada 10.000 m? de instalacion.
- Estacionamiento de vehiculos
- Zonas verdes y espacios libres

Grado 2 6 Z-1-2 en Plano 0-4

Usos predominantes.

Se autorizan los mismos usos pormenorizados que en el Grado 1 salvo el uso hotelero. Los usos con
asistencia de publico se desarrollaran en recintos cerrados, salvo los complementarios.

En un mismo edificio son compatibles todos los usos predominantes siempre que cumplan sus respectivas
normativas.

Usos compatibles.

Dotacional y servicios privados unicamente en los usos pormenorizados siguientes:
- Religioso sin residencia
- Servicios administrativos en categorias A-1, A-2 y A-3

- Infraestructuras
Almacenaje en los términos del articulo 36.

Usos complementarios.

De los necesarios para el desarrollo del uso predominante Gnicamente:
- Estacionamiento de vehiculos

- Zonas verdes y espacios libres
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Articulo 103. Uso comercial minimo

El Sector se configura como una actuacion para la implantacion de usos terciarios de cierto nivel de calidad, por lo
que al menos el 50% de la edificabilidad total del Sector se destinara a usos terciarios.

Asimismo, a fin de procurar la implantacion de usos comerciales, al menos el 15% de la edificabilidad del Sector

reservada para usos terciarios deberd destinarse a uso comercial.

Ficha de Condiciones Especificas de Ordenacion del Ambito P-4

1. SUPERFICIES

Prevalecen las resultantes de los Planos de Ordenacion y las definitivas del proyecto de reparcelacion.

Total

41.231 m?

Area de movimiento edificacion 41.231 m?

2. NORMAS ESPECIFICAS DE ORDENACION
2.1. Usos pormenorizados

Segun Condiciones de Zona Terciaria en Grado 1

2.2. Condiciones de edificacion y disefio

Las presentes condiciones de edificacion y disefio Unicamente seran aplicables en caso de implantacion
del uso terciario comercial en la totalidad del ambito P-4. En caso contrario, para la implantacion de
cualesquiera otros usos permitidos o terciario comercial no en su totalidad, seran de aplicacion las
condiciones generales de edificacion previstas en el planeamiento vigente.

1.

Altura maxima de seis plantas 6 19 metros. Sobre un 20% de la superficie del ambito podra
alcanzarse una altura maxima de diez (10) plantas 0 31 metros.

Dentro del solido capaz previsto entre los limites del area de movimiento se disefiara un edificio
0 conjunto con caracteristicas singulares y debidamente integrado, destinado mayoritariamente a
uno o varios grandes establecimientos comerciales que deseablemente integren distintos formatos
y ensefias como un gran centro o galeria comercial. Todos sus laterales se trataran como fachadas,
con similar nivel de materiales y elementos constructivos, se cuidara especialmente la imagen
visible desde la carretera A-2.

Desde la calle situada al Norte se realizaran los accesos para transporte de vehiculos pesados y
se organizar en esa parte del ambito un espacio de muelles para carga y descarga adecuado al
volumen del transito previsto, que deberd justificarse adecuadamente.

Dentro del dmbito se dispondra un estacionamiento para vehiculos en planta baja o inferior a ésta
con una superficie total no inferior a 27.000 m?, de titularidad privada pero de uso publico para el
conjunto del Parque Comercial, sin perjuicio del régimen de explotacion y control que establezcan
sus propietarios. Este estacionamiento estara comunicado con el situado en superficie sobre el
ambito P-7 por al menos dos pasos para vehiculos.

Para posibilitar ese estacionamiento la planta donde se situe, baja, s6tano o semisétano, contara
con los debidos accesos, escaleras y servicios para los accesos a plantas superiores.

Para facilitar la comunicacion peatonal y la integracion urbana el edificio debera completarse con
una plataforma a nivel del acceso del publico a su planta superior situada sobre su fachada Sury
que comunique con otra similar a situar en el ambito P-5 cubriendo la calle que la separa de éste.
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Esta plataforma sera parte de la destinada a estacionamiento de vehiculos a construir sobre los
ambitos P-7y P-8.

7. Podran integrarse totem identitarios de la actividad comercial que se implante.

8.  El edificio podra contar con distintos cuerpos con accesos propios, Se procurara una mezcla
adecuada de usos terciarios de todo tipo formando un gran conjunto de actividad que suponga un
punto de centralidad en el Corredor del Henares.

9.  El conjunto debera tener una especial calidad arquitectonica que le dote de un cardcter singular y
atractivo.

10. La plataforma peatonal se prolongara hasta comunicar con las instalaciones comerciales y el
estacionamiento situado junto a Carrefour, mediante 1a solucion técnica mas adecuada para la
funcionalidad de los peatones.

11.  El edificio podra contar con comunicaciones cubiertas tanto con el situado en el dmbito P-5 como
con el edificio de Carrefour a situar sobre los viarios colindantes, mediante los debidos acuerdos
entre los interesados.

12. A partir del limite Norte del area de movimiento podra crearse otra plataforma peatonal que cubra
total o parcialmente la calle para conectar las plantas altas del edificio con la zona verde situada
junto al rio, con el fin de comunicar los itinerarios peatonales de la edificacion con tales espacios
al aire libre debidamente acondicionados.

13. Deberan cumplirse las alturas méaximas derivadas del cumplimiento de las servidumbres
aeronauticas segun se regulan en el articulo 81y se reflejan en el plano 1-10.

2.3. Condiciones de urbanizacion para la implantacion del uso terciario comercial

Las presentes condiciones de urbanizacion unicamente seran aplicables en caso de implantacion del uso
terciario comercial en la totalidad del ambito P-4. En caso contrario, para la implantacion de cualesquiera
otros usos permitidos o terciario comercial no en su totalidad, seran de aplicacion las condiciones
generales de urbanizacion previstas en el planeamiento vigente.

1. El tratamiento de la planta de estacionamiento, los accesos y la zona de muelles de carga y
descarga, estaran adecuadamente tratados para resolver los encuentros con el viario circundante
asi como con el ambito P-7 de forma que ambos estacionamientos queden funcionalmente
vinculados, de acuerdo con los respectivos proyectos técnicos.

2. Eneltramo de calle situado entre los &mbitos P-4 y P-5 las aceras peatonales deberan tener un
ancho minimo de tres metros.

2.4. Otras normas

Se considera la posible materializacion sobre rasante de una edificabilidad meramente orientativa de
70.000 m2. En todo caso la suma de edificabilidades que se asignen en el Proyecto de Reparcelacion a
todas las fincas resultantes no podra ser superior a la que resulte de las Condiciones Reguladoras del
Aprovechamiento Urbanistico incluidas en el Capitulo 3 de estas Normas.

Sobre este ambito, sin perjuicio de otros, podra transferirse edificabilidad desde el Sector SUE-6 o anterior
Sector 6, de acuerdo con las determinaciones al respecto de ese Sector y de este Plan Parcial.

3. MODALIDAD DE ACTUACION

En caso de implantacion del uso terciario comercial en la totalidad del &mbito P-4 se actuard de forma directa
mediante un proyecto constructivo del conjunto que justifique el cumplimiento de todas las condiciones del Plan
Parcial.
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Ficha de Condiciones Especificas de Ordenacion del Ambito P-5

1. SUPERFICIES

Prevalecen las resultantes de los Planos de Ordenacion y las definitivas del proyecto de reparcelacion.

Total
Area de movimiento edificacion

31.555 m?
31.565 m?

2. NORMAS ESPECIFICAS DE ORDENACION

2.1,

2.2.

Usos pormenorizados
Segun Condiciones de Zona Terciaria en Grado 1
Condiciones de edificacion y disefio

Las presentes condiciones de edificacion y disefio Unicamente seran aplicables en caso de implantacion
del uso terciario comercial en la totalidad del ambito P-5. En caso contrario, para la implantacion de
cualesquiera otros usos permitidos o terciario comercial no en su totalidad, seran de aplicacion las
condiciones generales de edificacion previstas en el planeamiento vigente.

1. Altura méaxima de seis plantas 6 19 metros. Sobre un 20% de la superficie del ambito podra
alcanzarse una altura maxima de ocho (8) plantas o 25 metros.

2. Dentro del sélido capaz previsto entre los limites del area de movimiento se disefiara un edificio
0 conjunto con caracteristicas singulares y debidamente integrado, destinado mayoritariamente a
uno o varios grandes establecimientos comerciales. Todos sus laterales se trataran como fachadas,
con similar nivel de materiales y elementos constructivos, se cuidara especialmente la imagen
visible desde la carretera A-2

3. Desde la calle situada al Norte se realizaran los accesos para transporte de vehiculos pesados y
se organizard en esa parte del ambito un espacio de muelles para carga y descarga adecuado al
volumen del transito previsto, que deberd justificarse adecuadamente.

4. Dentro del dmbito se dispondra un estacionamiento para vehiculos en planta baja o inferior a ésta
con una superficie total minima de 22.000 m?, de titularidad privada pero de uso publico para el
conjunto del Parque Comercial, sin perjuicio del régimen de explotacion y control que establezcan
sus propietarios. Este estacionamiento estard comunicado con el situado en superficie sobre el
ambito P-8 por al menos un paso de doble direccion para vehiculos en su lateral este y otro en
su lateral sur.

5. Laplanta destinada a estacionamiento podra albergar los accesos, escaleras y servicios necesarios
para comunicarse con las plantas superiores.

6.  Para facilitar la comunicacion peatonal y la integracion urbana el edificio debera completarse con
una plataforma a nivel del acceso del publico a su planta superior situada sobre su fachada Sury
que comunique con la similar a situar en el ambito P-4 cruzando sobre la calle que la separa de
éste. Esta plataforma serd parte de la destinada a estacionamiento de vehiculos a construir sobre
los ambitos P-7y P-8.

7. Podran disponerse escaleras de acceso a la plataforma desde el dmbito P- 8 especialmente en
sus extremos y frente a la gran rotonda de entrada; deberan disefiarse como un elemento
compositivo del conjunto urbano resultante e integradas con las caracteristicas de los accesos
propios del edificio comercial.

8.  Podréan integrarse totem identitarios de la actividad comercial que se implante.

9. Deberdn cumplirse las alturas maximas derivadas del cumplimiento de las servidumbres
aeronauticas segun se regulan en el articulo 81 y se reflejan en el plano I-10.
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2.3. Condiciones de urbanizacion para la implantacion del uso terciario comercial

Las presentes normas especificas de urbanizacion unicamente seran aplicables en caso de implantacion
del uso terciario comercial en la totalidad del ambito P-5. En caso contrario, para la implantacion de
cualesquiera otros usos permitidos o terciario comercial no en su totalidad, seran de aplicacion las
condiciones generales de edificacion previstas en el planeamiento vigente.

1. El tratamiento de la planta de estacionamiento, los accesos y la zona de muelles de carga y
descarga, estaran adecuadamente tratados para resolver los encuentros con el viario circundante
asi como con el ambito P-8 de forma que ambos estacionamientos queden funcionalmente
vinculados, de acuerdo con los respectivos proyectos técnicos.

2. Eneltramo de calle situado entre los ambitos P-4 y P-5 las aceras peatonales deberan tener un
ancho minimo de tres metros.

2.4. Otras normas

A titulo meramente orientativo se considera materializable sobre rasante una edificabilidad de 40.000 m%
En todo caso la suma de edificabilidades que se asignen en el Proyecto de Reparcelacion a todas las
fincas resultantes no podrd ser superior a la que resulte de las Condiciones Reguladoras del
Aprovechamiento Urbanistico incluidas en el Capitulo 3 de estas Normas.

3. MODALIDAD DE ACTUACION

En caso de implantacion del uso terciario comercial en la totalidad del dmbito P-5 se actuara de forma directa
mediante un proyecto constructivo del conjunto que justifique el cumplimiento de tosas las condiciones del Plan
Parcial.

En Madrid a 21 de julio de 2025,

/ T w Em——
do: Joaquin Sobrino Martin Fdo: |Félix Alvarez Alvarez
Arquitecto Arguitecto
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PLANOS DE ORDENACION

0-1 Afecciones Legislacion Ambiental y Sectorial 1:2.000
0-2-1 Delimitacion del Sector 1:2.000

0-2-2 Zonas Afectadas Ordenanza Z-1 1:2.000

0-3 Calificacion del Suelo. Usos y Ordenanzas 1:2.000

0-4 Redes Publicas 1:2.000
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