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Taller de trabajo es una metodologia
de trabajo en la que se integran la
teoria y la practica.

Se caracteriza por la investigacion, el
aprendizaje por descubrimiento y el
trabajo en equipo que, en su aspecto
externo, se distingue por el acopio
(en forma sistematizada) de material
especializado acorde con el tema
tratado teniendo como fin Ila
elaboracion de un producto tangible.
Un taller es también una sesion de
entrenamiento. Se enfatiza en la
solucion de problemas, capacitacion,
y requiere la participacion de los
asistentes.

28 de marzo de 2019

Convenios urbanisticos y urbanismo de Madrid.

» Claves de un convenio urbanistico para la gestion del suelo urbanizable

» Por su interés recogemos el texto completo del Plan parcial de los
Berrocales. El texto completo del convenio urbanistico sera facilitado a
nuestros suscriptores tan pronto nos sea facilitado por el ayuntamiento.

El ayuntamiento madrilefio ha aprobado el convenio urbanistico que acordd con
la Junta de Compensacion del ambito suscribieron el convenio urbanistico para la
gestion del suelo urbanizable, que acogera 22.000 viviendas, la mayor bolsa de
suelo en el sur de la ciudad. El 50% de ellas, unas 11.000, sera vivienda publica.
El Plan General de la ciudad de Madrid obliga a suscribir un convenio urbanistico
para la gestion de ese ambito entre las partes implicadas. La Administracion y la
entidad urbanistica sellaron en él los compromisos asumidos por ambas para
desarrollar el ambito. El convenio recoge la obligacién de la Junta de
Compensacién de urbanizar el suelo (8.305.812 metros cuadrados en total) a lo
largo de seis etapas en las que se iran construyendo las edificaciones previstas e
implantando los servicios dotacionales recogidos en el texto. El proyecto durara
hasta 2034. Ademas, el texto pactado fija los criterios para asegurar la
distribucién equitativa de beneficios y cargas entre todos los propietarios. Las
primeras viviendas podrian empezar a construirse en Los Berrocales en 2020.

El Pleno del Ayuntamiento de Madrid ha aprobado el convenio para la
construccién de Los Berrocales que supondra la urbanizacién de mas de ocho
millones de metros cuadrados en Vicalvaro.
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Esta aprobacion permitird poner en marcha las obras de ampliacion de la capital
por el margen sureste en un plan de trabajo en seis etapas que se extendera
hasta 2034.

La mitad de las 22.000 viviendas previstas para entonces se pondran a la venta
a precio de mercado, un 31%, tasado -lo que incluye un techo de coste maximo
y algunos requisitos econdmicos para acceder a ellas- y un 19% se reservara a
proteccion oficial.

Las primeras obras comenzaron en 2007. En concreto, el convenio aprobado hoy
reactiva los trabajos exclusivamente de dos fases, lo que se traducird en la
proxima edificacion de 10.000 pisos. De ellos, unos 1.200 entraran a formar
parte del catalogo de vivienda social del Ayuntamiento.

El resto de etapas se quedan pendientes para el futuro, al igual que cualquier
paso sobre los desarrollos de la otra mitad del sureste, Valdecarros y Los Cerros,
sujetos una modificacion radical del planteamiento. Durante el debate, el
delegado del area de Desarrollo Urbano Sostenible, José Manuel Calvo, ha
defendido la viabilidad del proyecto aprobado, corregido tras una década y varios
gobiernos de idas y venidas.

Segun ha detallado, se incorpora ahora un "adecuado dimensionamiento" viario
de las calles -algunas eran "el doble de ancho de la Castellana", ha ilustrado el
edil- y se conforma "un gran cinturdon verde del sureste". "Alicatamiento hasta el
techo"

Tras ser autorizado por la Junta de Gobierno el pasado 24 de enero y haber sido
sometido a informacion publica, el convenio introduce como novedad Ila
incorporacion en el desarrollo de la urbanizacion y edificaciéon, de un régimen de
garantias que se centra en tres puntos:

- Compromisos econdmicos y presupuestarios de la Junta de Compensacion
(duefios de los terrenos), en su condicién de responsables de la ejecucion, asi
como del Ayuntamiento de Madrid como Administracidon actuante

- Refuerzo de las garantias juridicas para asegurar la continuidad de la actuacién

- Y compromisos de adaptacién de los instrumentos de ejecucién en los términos
recogidos en las estipulaciones del propio convenio

Ademads, incorpora las garantias de solvencia econémica financiera vy
presupuestaria, asi como juridicas para garantizar la correcta ejecucién de la
actuacién y los compromisos presupuestarios del Ayuntamiento de Madrid para el
establecimiento de equipamientos y servicios en paralelo a los procesos de
ocupacion de viviendas, y localizacién de actividades. Esto conllevara, a su vez,
la necesaria suscripcién de un convenio con la Comunidad de Madrid para regular
el proceso de implantacién sucesiva de los equipamientos en materia de su
competencia.
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Tras la ratificacién por el Pleno, ambas partes, Junta de Compensacién y
Ayuntamiento de Madrid procederan a la firma del texto.

ANTECEDENTES 24 de enero de 2019

NOTICIA ADAPTADA AL SISTEMA EDUCATIVO inmoley.com DE
FORMACION CONTINUA PARA PROFESIONALES INMOBILIARIOS. ©
CONVENIO URBANISTICO LOS BERROCALES (MADRID)

¢Qué guia practica soluciona este tipo de casos?

La guia practica inmoley.com de Convenio urbanistico y urbanismo de
Madrid.

Convertir conocimiento en valor afladido > Herramienta practica >Guias
practicas

¢Qué debe saber un profesional en un caso practico como el de la noticia?
Ver informe anterior relacionado

Segun informa el confidencial, el ayuntamiento madrilefio y la Junta de
Compensacion del ambito han acordado por fin el texto inicial del convenio
urbanistico para la gestion del suelo urbanizable, que acogera 22.000
viviendas, la mayor bolsa de suelo en el sur de la ciudad. El 50% de ellas,
unas 11.000, sera vivienda publica. El Plan General de la ciudad de Madrid
obliga a suscribir un convenio urbanistico para la gestion de ese ambito
entre las partes implicadas. La Administracion y la entidad urbanistica
sellan en él los compromisos asumidos por ambas para desarrollar el
ambito. Segun ha podido saber este diario, el convenio recoge la
obligacién de la Junta de Compensacion de urbanizar el suelo (8.305.812
metros cuadrados en total) a lo largo de seis etapas en las que se iran
construyendo las edificaciones previstas e implantando los servicios
dotacionales recogidos en el texto. El proyecto durara hasta 2034.
Ademas, el texto pactado fija los criterios para asegurar la distribucion
equitativa de beneficios y cargas entre todos los propietarios.

Segun establece el texto conjunto, de los mas de ocho millones de metros
cuadrados de superficie, 495.741 corresponden a sistemas generales
exteriores adscritos, mientras que los 7,8 millones restantes pertenecen al
suelo interior. La edificabilidad total es de 3,3 millones de metros
cuadrados, de los que 2.247.121 metros cuadrados tendran un uso
residencial. El 50% ird a parar a vivienda libre, el 31% a viviendas de
precio tasado y el 19% a VPO (este ultimo porcentaje se correspondera
con 11.000 viviendas). El resto se destinara a industrial, terciario, oficinas
y comercial.

En cuanto a las dotaciones, mas de dos millones de metros cuadrados se
traduciran en zonas verdes, 1,9 millones se destinaran a equipamientos y
servicios publicos, 1,7 millones a infraestructuras y 228.830 metros
cuadrados iran a parar a viviendas de integracion social.
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El acuerdo alcanzado con la Junta de Compensacion supone un éxito para
el Gobierno municipal y, en concreto, para el area de Desarrollo Urbano
Sostenible que dirige José Manuel Calvo, a cinco meses de finalizar una
legislatura en que el sur ha permanecido bloqueado y en los tribunales.
Los Berrocales, de hecho, es uno de los ambitos afectados por las
sentencias del Tribunal Superior de Justicia de Madrid (TSJM) de febrero
de 2003 y del Tribunal Supremo de julio de 2007 y septiembre de 2012.
Esta judicializacion provocd precisamente la revision parcial del Plan
General de 1985 y la modificacion del mismo de 1997. Ademas, el ano
pasado la Justicia paralizd los Desarrollos del Sureste —ademas de Los
Berrocales, Valdecarros, Los Cerros...— al aceptar un recurso de las
respectivas juntas de Compensacion de los ambitos, que pedian la
suspension cautelar del Plan Director aprobado por el ayuntamiento a
principios de ano.

El mismo contemplaba reducir a la mitad el numero de viviendas, declarar
no urbanizables dos millones de metros cuadrados, disolver las juntas de
Los Cerros y Valdecarros, e introducir modificaciones de los instrumentos
de planeamiento y del convenio de Los Berrocales y los Ahijones, entre
otras cosas. Como publicé este diario, el ayuntamiento podia enfrentarse a
indemnizaciones millonarias por esta paralizacion urbanistica. En concreto,
un informe de dos peritos independientes cifraba en 640 millones de euros
el posible montante que deberia desembolsar Madrid a la junta de Los
Berrocales.

Fuentes municipales restan importancia al recurso del Plan Director, al
recordar que no forma parte del planeamiento ni de la norma urbanistica,
y ponen el acento en el acuerdo alcanzado con la Junta de Compensacion
del ambito mas importante de todo el sureste que, ademas, cuenta con la
mayor extension de la ciudad y la ultima gran bolsa de vivienda a precios
asequibles.

Tras la luz verde de la Junta de Gobierno, el texto del convenio debe
someterse a informacion publica —periodo de alegaciones— y después ira
al pleno municipal. A partir de ese momento, la entidad urbanistica podra
iniciar la ejecucién del ambito.
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0.1. OBJETO, ALCANCE Y AMBITO.

El presente documento es el Plan Parcial del Sector UZP 2.04 "Los
Berrocales". Afecta al &mbito de esta denominacion que pertenece a la zona de
Suelo Urbanizable Programado correspondiente al Segundo Cuatrienio del
Programa de Actuacion del vigente Plan General de Ordenacion Urbana de
Madrid 1997.

Se desarrolla pues al amparo de lo previsto en el Capitulo 3.3., Seccion
Tercera de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.M., que se refiere al
planeamiento de desarrollo en las zonas de Suelo Urbanizable Programado, y
siguiendo las instrucciones contenidas en la correspondiente Ficha Urbanistica

y Cuadro de Aprovechamientos.

Para la elaboracion de este documento se ha tenido en consideracion todo lo
contenido en la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, de 5 de Julio de
2001, cuyo Capitulo IV se refiere al planeamiento de desarrollo, siendo su

Seccién 12 la dedicada al alcance y contenido de los Planes Parciales.

Asimismo, el alcance de este Plan Parcial, que en el marco del PGOUM ha
guedado definido en su articulo 3.3.9., se atiene a lo que con caracter
subsidiario determina la Ley de Régimen de Suelo y Ordenacion Urbana RD
1346/1976 en su articulo 13, y con mayor detalle su Reglamento de
Planeamiento en su Capitulo Quinto, Seccion Primera, articulos 43 a 64.

De acuerdo con lo previsto en el PGOUM, el ambito del Sector UZP 2.04 queda

definido por los siguientes limites:

- Por el NO el trazado de la linea del ferrocarril de ancho normal, de Madrid a
Barcelona.
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- Por el N-NE el borde sur del poligono industrial de La Dehesa y trazado de
la linea 9 de Metro.

- Por el SE el trazado de la autovia M-50.

- Por el S-SO la autovia A-3

- Por el NO Cerro de Almodovar e instalaciones industriales de TOLSA.

- Por el SO el Cerro de Almodovar, hasta alcanzar la referida linea del
ferrocarril de Madrid a Barcelona.

La superficie total del &mbito, segun los datos del PGOUM, es de 7.782.500 mz2.
A los que habra que afadir, a los efectos de aprovechamiento, una superficie
de 487.500 m? de Sistemas Generales exteriores; con lo que la superficie total
del Sector UZP 2.04 seria de 8.270.000 m2.

Hay que observar sin embargo que, de acuerdo con las mediciones realizadas,
gue se han recogido en el Anejo A0 Delimitacion del Sector y Relacion de
Propietarios, la superficie real del &mbito es de 7.810.077 m2. Por otra parte, la
Direccion de Servicios del Plan General ha efectuado mediciones precisas de
los Sistemas Generales exteriores adscritos al UZP 2.04 “Los Berrocales”; su
superficie es de 495.740,95 m?, lo que representa una diferencia de 8.240,95
mz2 a favor del Sector. Segun esto, la superficie total del Sector, a todos los
efectos, seria, redondeando a la centésima, de 8.305.818 m2.
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0.2. ENTIDAD PROMOTORA Y ANTECEDENTES.

El presente Plan Parcial ha sido promovido por la Comision Gestora del Sector
UZP 2.04 "Los Berrocales”, constituida en la Asamblea General de la
"Asociacion de Propietarios de Terrenos al Norte de la Carretera de Valencia
Km.14 Los Berrocales", celebrada el 15 de Noviembre de 2000, con aprobacion
de sus Estatutos. Habiéndose protocolizado los acuerdos adoptados mediante
escritura publica por el Notario de Madrid D. Ignacio Saenz de Santamaria
Vierna con fecha 3 de Febrero de 2001 y numero 732 de su Protocolo.

Con anterioridad a la constitucion de la Comision Gestora Los Berrocales, en
fecha 26 de Noviembre de 1996 fue suscrito entre el Excmo. Ayuntamiento de
Madrid y propietarios de terrenos incluidos en el Sector UZP 2.04 un Convenio
para el desarrollo urbanistico del Sector, el cual fue integrado en la
documentacion de la Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de
Madrid, aprobado definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid en sesion celebrada el 17 de Abril de 1997,

El citado Convenio establecié que la totalidad de los terrenos incluidos en el
Sector UZP 2.04 Desarrollo del Este-Los Berrocales se integrarian en el Plan
General con la clasificacion de Suelo Urbanizable Programado a desarrollar en
el Segundo Cuatrienio del Programa de Actuacién, como una Unidad de
Ejecucién Continua, con determinacion del Sistema de Actuacion por

Compensacion.

En el exponendo Il del Convenio Urbanistico, suscrito entre distintos
propietarios del suelo, la “Asociacion de Propietarios de Terrenos al Norte de la
Carretera de Valencia Km. 14-Los Berrocales” y el Ayuntamiento de Madrid el
dia 6 de Febrero de 1998 “sobre instalacion de un Vertedero de Residuos
Solidos inertes en terrenos del Sector UZP 2.04 Desarrollo del Este-Los

Berrocales y agilizacion de la Gestion Urbanistica de dicho Sector”, el
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Ayuntamiento de Madrid dejo autorizada la presentacion del Plan Parcial -y de
los restantes instrumentos de planeamiento- antes del comienzo de vigencia
del Segundo Cuatrienio del Plan General, si bien se dejaba expresamente

pospuesto para el Segundo Cuatrienio el proceso urbanizador material.

La clausula quinta de dicho Convenio establecia que: "ElI Ayuntamiento
permitird la anticipacion de la tramitacion de todos los instrumentos
urbanisticos necesarios o convenientes para la completa urbanizacion en el
Sector UZP 2.04 a los fines de dar cobertura a las formalidades legales
exigidas, el Ayuntamiento se compromete a agilizar los tramites oportunos de
los correspondientes instrumentos de planeamiento, gestion y urbanizacion,
guedando facultados los propietarios de terrenos en el sector, con las
formalidades exigidas por la legislacion urbanistica, a formular y presentar a
tramite municipal los citados instrumentos urbanisticos a partir de la firma del

presente Convenio".

De forma simultanea a la presentacién de este Plan Parcial, la Comision
Gestora ha formulado el Proyecto de Bases y Estatutos de la Junta de
Compensacién, para su tramitacion conjunta. En dicho documento se recoge
de forma detallada la relacion completa de propietarios de las fincas aportadas,
junto con sus datos registrales. En el Anejo A0 Delimitacion del Ambito y

Relacion de Propietarios figuran el plano con todos los datos correspondientes.

En la actualidad, el Plan Parcial UZP 2.04 “Los Berrocales” se encuentra en
tramitacion, pendiente de Aprobacion Definitiva. Se presenté en su dia una
primera version, junto con la documentacién complementaria prevista en el
articulo 106 de la Ley del Suelo de la CAM en Noviembre de 2002. Fue

aprobada la iniciativa de planeamiento en Febrero de 2003, mientras que el

Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacién de la Junta de Compensacion
recibié la Aprobacion Inicial con fecha 1 de Agosto de 2003.

La primera version del Plan Parcial fue objeto de profundo y detallado analisis
por parte de los Servicios Técnicos de la Gerencia Municipal de Urbanismo;
como consecuencia de lo cual se considerd conveniente revisar algunas de sus
determinaciones. Ello dio lugar a la redaccion de una segunda version que, sin
modificar los criterios generales de origen, fue integramente refundida para el

tramite de Aprobacion Inicial.

Dicha Aprobacién Inicial fue recibida mediante acuerdo de la Junta de Gobierno
de la Ciudad de Madrid en fecha 22 de Julio de 2004, desarrollandose
posteriormente los tramites de informacion al publico y audiencia a las
corporaciones interesadas. Una vez finalizados éstos, se ha redactado esta

tltima version o adaptacion derivada del proceso de participacion publica.
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0.3. CONTENIDO DOCUMENTAL Y EQUIPO REDACTOR.

La documentacion del presente Plan Parcial del Sector UZP 2.04 "Los
Berrocales" se ajusta a lo definido en el articulo 3.3.8. de las Normas
Urbanisticas del Plan General, asi como a lo que a tal fin determinan los
articulos 48 y 49 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid. Se ha tenido
también en cuenta, con caracter subsidiario, lo previsto en los articulos 57 a 64
del Reglamento de Planeamiento.

En el marco de estos preceptos, y para una mejor comprension de la
ordenacion propuesta, se ha organizado el contenido del Plan Parcial mediante
un documento de sintesis, o0 Memoria General, y una coleccién de estudios

especificos o Anejos.

De esta forma, la Memoria General ofrece la vision de conjunto con un
contenido esencialmente propositivo, y constituye un volumen junto con los
Planos de Proyecto. Por su parte, los estudios especificos o Anejos aportan las
bases de informacion, analisis y valoraciéon desde sus respectivos puntos de
vista sectoriales; se han editado en volimenes independientes y contienen sus
propios textos y planos. Con estos criterios el contenido documental del

presente Plan Parcial es el siguiente:

MEMORIA GENERAL

| - MEMORIA.

0. PRELIMINARES.
0.1. OBJETO, ALCANCE Y AMBITO.
0.2. ENTIDAD PROMOTORA Y ANTECEDENTES.

0.3. CONTENIDO DOCUMENTAL Y EQUIPO REDACTOR.
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1. SINTESIS DE CONDICIONANTES.
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1.1. SOPORTE TERRITORIAL.

Se hace brevemente en este capitulo un resumen de la valoracién de los
condicionantes derivados de los factores territoriales del &mbito tanto en lo que
se refiere al medio fisico como a sus elementos urbanos. Tratandose de un
documento de sintesis, en esta Memoria se recogen Unicamente las
conclusiones establecidas a partir de los trabajos de informacion y analisis
contenidos en los estudios especificos 0 anejos sectoriales que se incluyen en

la documentacién del Plan Parcial.

Las caracteristicas del medio fisico han sido analizadas con todo detalle en los
Anejos Al Informacién Urbanistica, en el A2 Informe Geotécnico, y en el A6
Informe de Evaluacion de la Incidencia Medioambiental. En los apartados
siguientes se hace un resumen de los factores del medio fisico y del medio
urbano, para terminar con unas conclusiones sobre la incidencia

medioambiental de la ordenacién propuesta.

1.1.1. Medio Fisico.

Resulta evidente que el medio inerte impone condicionantes mas significativos
gue el medio vivo, cuya escasa presencia era de esperar dada la degradacion
de los biotopos del entorno; y dentro del medio inerte, hay que destacar la
importancia de las acciones antrépicas, que han desfigurado el perfil del

terreno de forma considerable.

Topograficamente el sector presenta oscilaciones relativamente poco
importantes entre las cotas 590 y 720, por lo que no puede hablarse de
importantes pendientes, salvo en las proximidades del Cerro de Almodévar,

gue constituye el Unico hito natural de importancia.
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Esto da lugar a un morfologia suave, que podria describirse como un plano
inclinado hacia el Sureste, constituido por una ladera del arroyo de Los
Migueles, configurado por dos lomas sensiblemente semejantes y paralelas,
orientadas en el mismo sentido. Hay una vaguada a lo largo de la N-Ill que
limita la zona y una segunda al Este, que corresponde al tramo final del arroyo
de Los Ahijones, para convertirse después en el cauce de Los Migueles,
tributario de tercer orden del rio Manzanares.

Desde el punto de vista geolégico y geotécnico la zona, constituida
estructuralmente por yesos y margas arcillosas, con lomas sobre arcilla y
arenas y depresiones con relleno de material cuaternario, se caracteriza por la
heterogeneidad litol6gica, con la presencia de distintos tipos de formaciones y
materiales caracteristicos del Sureste de Madrid; destacandose Unicamente el
Cerro de Almodovar, fuera del Sector, como Unico elemento de importancia

como cerro testigo, con presencia de silex y sepiolitas.

Por lo que se refiere a las caracteristicas geotécnicas, los puntos a destacar
-aparte de la presencia importante de vertederos de inertes y material minero-
son los caracteristicos de esta zona, derivados precisamente de la
heterogeneidad litologica: suelos marginales, con ubicacién asistematica de
dolinas; terrenos en ocasiones levemente expansivos, con presencia de aguas
selenitosas y nivel freatico que puede presentarse a poca profundidad en las
proximidades de los arroyos. En suma, sélo se podra contar con cimentaciones
directas previa comprobacién con sondeos puntuales, por lo que debera
extremarse las precauciones en este sentido asi como en lo que se refiere al

uso de materiales.

En cuanto a los mencionados depdsitos de inertes existentes en el Sector, el

estudio de “Caracterizacion, Estudio y Cubicacién de Vertederos de Residuos”

ha servido para confirmar que se trata efectivamente de vertidos procedentes
de actividades relacionadas con la construccion, y carecen por consiguiente de
presencia significativa de elementos organicos o de contaminantes quimicos;
por lo que su tratamiento puede reducirse a acciones de movimiento de tierras
y adecuacion paisajistica. Segun se desprende también de este Estudio, la
potencia maxima de las escombreras oscila alrededor de los 20 metros; por
todo ello, en el presente Plan Parcial se ha evitado en lo posible situar

edificaciones o infraestructuras en estas zonas.

En cuanto al medio vivo, se parte de un valor edafolégico bajo del terreno, a lo
gue hay que afadir la dedicacion ancestral al cultivo de secano y su eventual
abandono; por lo que la vegetacion presente esta representada, practicamente
en la totalidad del ambito, por comunidades de sustitucion constituidas por
pastizales y retamas de escaso valor. Habria que destacar Unicamente la
presencia de pequefias comunidades palustres en las proximidades del arroyo
de Los Migueles, dignas de atencion.

Finalmente, por lo que respecta a la fauna, la zona del Sureste de Madrid esta
considerada como una de las mas pobres de la Comunidad, debido a la
alteracion y degradacion del medio asi como a la tradicional sobreexplotacién
de la caza menor. No existen en la zona poblaciones dignas de mencion ni

especies protegidas de ninguna clase.

1.1.2. Medio Urbano.

Asi como las caracteristicas fisicas del soporte territorial son significativas, no
ocurre lo mismo con los factores derivados de la actividad urbana; no existe en

el Sector ningun tipo de asentamiento en la actualidad.
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Como edificaciones, deben mencionarse en primer lugar las dos estaciones de
servicio existentes en el Sector situadas a ambos lados de la carretera M-203 a

Mejorada del Campo.

Auln tratdndose de una edificacidon de pequefia dimensién, hay que destacar
por su importancia simbolica la Ermita de la Virgen de La Torre, hoy sin culto,
pero manteniéndose aun como lugar de visita o reunién, situada junto al lindero
Noreste; en principio se pretende compatibilizar su integracion en el disefio del
conjunto de equipamientos y zonas verdes de su entorno. Existen asimismo
algunas naves en el extremo Sur del Sector, parcialmente abandonadas; asi
como una instalacién para el centro de control de trafico de la M-45, préxima a

las estaciones de servicio antes mencionadas.

En cuanto a las infraestructuras existentes actualmente en el interior del
ambito, y dentro del sector de transporte, hay que destacar la autovia M-45,
gue divide el &mbito en su tercio Noroeste, y la ya mencionada carretera M-203
de Mejorada del Campo; que parte del enlace con la N-lll, actualmente A-3, y
cruza sobre la M-45 mediante un paso superior. En su lindero Sur la actuacion
limita con la circular M-50, actualmente en funcionamiento parcial, y siendo
inminente su terminacion en el tramo Este. Se encuentra en pleno
funcionamiento la linea de AVE Madrid-Barcelona, si bien en servicio solo
hasta Lérida, junto al limite Sureste del Sector y sensiblemente paralela a la

autopista M-50.

Como ya se ha dicho, el limite Noreste del Sector coincide con el trazado del
antiguo ferrocarril de Arganda; este trazado ha sido parcialmente ocupado por
la linea 9 de Metro, cuya estacion terminal esta situada en Arganda, y que
dispone en Vicélvaro de un enlace con la red de Cercanias; lo que supone la

oportunidad de disponer de un importante servicio de transporte publico.

La red de abastecimiento de agua esta constituida por un tramo de la Arteria
Principal del Este de didmetro 1.600, que penetra por el extremo Noroeste, con
una derivacion de diametro 1.000 que rodea el Cerro de Almodovar para
continuar con otro ramal destinado a la actuacion de Vallecas. Existe también
una conduccién de diametro 200 a lo largo de la N-lll y otra de diametro 300

siguiendo el trazado de la M-203.

En cuanto al alcantarillado, existe un colector de seccién rectangular que
atraviesa el Sector por el Norte y continua hacia el Sureste. Ademas, el Sector
estd atravesado por dos lineas aéreas de 220 Kv en las proximidades del Cerro
de Almodoévar, una linea de 132 Kv que lo atraviesa de Este a Oeste y una
tercera de 15 Kv paralela a la N-1ll. Se ha previsto reubicar estas lineas aéreas

en el nuevo pasillo eléctrico que se propone en este Plan Parcial.

Existe un ramal de gas que cruza el Sector siguiendo el trazado de la M-203
hasta conectar con el gaseoducto semianillo de Madrid, que es tangente al
ambito en el extremo Sureste. Asimismo existe un oleoducto de CLH que

atraviesa el Sector de Este a Oeste.

Hay que recoger asimismo la existencia de un conjunto de concesiones
mineras a favor de la empresa Tolsa, S.A., destinadas en principio a la
extraccion de sepiolitas, segun figura en el correspondiente plano de
informacion urbanistica. También, con caracter mas general, estas concesiones
aparecen grafiadas en el Plano 1.4.2. del PEISEM, recogido en la pagina 37 de
esta Memoria, junto con el resto de los planos mas significativos de dicho Plan
Especial. La existencia de estas concesiones carece de incidencia en el
planeamiento, pero se han valorado convenientemente en el Proyecto de
Compensacion, a los efectos de la inclusién de estos derechos en los criterios

de reparcelacion.
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Finalmente hay que resefar la existencia de un tramo de la Colada del
Santisimo o Cerro del Aguila, cuya reubicacion se propondra en coordinacion

con las zonas verdes.

1.1.3. Incidencia Medioambiental.

Como conclusién de todo lo expuesto en los apartados anteriores, y segun se
detalla de forma pormenorizada en el Anejo A6 Informe de Evaluacion de la
Incidencia Medioambiental, puede afirmarse que el desarrollo urbano del
Sector UZP 2.04 no debera afectar de forma negativa a los elementos

naturales del ambito.

Como se ha visto, el valor ambiental de la zona es bajo ya que se trata de un
agrosistema muy alterado por la pérdida de la actividad, y claramente
degradado por la intensidad de las acciones antropicas negativas,
especialmente los vertederos que desnaturalizan seriamente esta unidad; sin
olvidar tampoco las grandes infraestructuras, cuyo impacto supone una

degradacion generalizada.

No existen ademas, como se ha visto, formaciones geoldgicas, morfologicas o
vegetales significativas, ni tampoco valores paisajisticos dignos de mencion.
Habria que destacar unicamente el pequefio reducto de vegetacion palustre en
el arroyo de Los Migueles. El Plan Parcial ha integrado en la ordenacion el
relativo valor del arroyo de Los Migueles conservandolo sin edificar y
asignandole un uso de espacio verde que puede permitir mantener sus valores

naturales y reducir significativamente la incidencia ambiental del proyecto.

Con todo ello, hay que observar que las medidas protectoras y correctoras que

recomienda el mencionado Anejo A6 se destinan casi exclusivamente a paliar

los impactos previsibles durante la fase de obras, y por tanto de caracter
temporal. Como efectos negativos de caracter permanente, a tener en cuenta
en la ordenacion, habria que resefar unicamente los que se refieren a la
posible alteracién de la red de drenajes naturales, asi como la proteccion del ya

mencionado ecosistema palustre del arroyo de Los Migueles.

Por lo que se refiere a la red de drenajes, en este Plan Parcial se propone crear
un nuevo perfil del terreno que permitird el desagiie superficial de todo el
Sector, sin puntos bajos intermedios; con lo que practicamente se respeta la
jerarquia de la red de drenaje actual, preservando las vaguadas naturales y
utilizadndolas para el vertido final de las aguas pluviales. Se evitan asi los
impactos aguas abajo de Los Berrocales al no producirse transferencias entre

cuencas.

La degradacion del ambito de estudio, la presencia de dos grandes vertederos
de inertes y vertidos dispersos por todo el ambito de estudio provoca que
muchas de las acciones derivadas del Plan Parcial supongan en realidad una
mejora ambiental de Los Berrocales. Asi, se preve reforestar, restaurar y
convertir en un espacio verde el vertedero situado en el sector meridional,
mientras que el existente en la zona norte serd eliminado. Asimismo, los
corredores ambientales previstos en el Plan Especial de Infraestructuras del
Sureste de Madrid y respetados en la ordenacion, pueden desempefar el papel
de pasillos de comunicacién ambiental entre las areas naturales de interés del

Sureste metropolitano.

Finalmente, hay que sefialar la aportacion de arboles de alineacion en todas las
calles de la actuacion, asi como el ajardinamiento de la red peatonal, medianas
y bulevares, que sin duda son una aportacién significativa a la calidad

medioambiental del espacio urbano que se proyecta.
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1.2 RELACION CON EL ENTORNO.

Una vez examinados los elementos propios del ambito de planeamiento, se
hace a continuacion un resumen y valoracion de los aspectos externos al
Sector, que constituyen lo que se ha llamado su relacidon con el entorno. Se
analiza en primer lugar su papel en el marco metropolitano, como parte de la
estrategia que se ha previsto en el PGOUM para el desarrollo del Sureste del
término municipal; analisis que se matiza con algunas observaciones sobre el

futuro a medio y largo plazo de esta parte de la region.

Se expone después la situacion de las infraestructuras que enlazan el Sector
con el exterior, especialmente en lo que se refiere a los accesos; y sin entrar
por el momento en el andlisis de las infraestructuras en proyecto, que se hara

en el apartado siguiente, referido al planeamiento vigente.

Se termina este apartado con un breve resumen de otros factores externos que
inciden sobre el Sector, especialmente en lo que se refiere al trafico y las

afecciones sonoras.

1.2.1. Aspectos Metropolitanos.

El Plan Parcial UZP 2.04 "Los Berrocales" es una de las cuatro actuaciones
previstas en el PGOUM dentro de la denominada Estrategia o Desarrollo del
Este, y constituye una de sus propuestas mas significativa e innovadora y el
mas claro exponente de su filosofia global de planeamiento, orientada a la

calificacion y ordenacion integral del territorio.

La Estrategia del Este afecta a todo el arco de suelo vacante situado entre el
continuo urbano y el limite del término municipal, y que va desde la linea
divisoria con Coslada, al Norte, hasta las de Rivas Vacia Madrid y Getafe, al

Sur. Con un grado de ocupacion relativamente bajo, aunque con una capacidad
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poblacional del orden de los 500.000 habitantes se constituye asi una nueva
corona metropolitana comprendida entre las autopistas circulares M-40 y la
M-50.

Desarrollado sobre suelos pobres y degradados y con escasas infraestructuras
de acceso hasta la creacidon de la M-45, la zona esta en cambio atravesada,
especialmente al Sur por importantes infraestructuras basicas, y especialmente
eléctricas que han dificultado hasta la fecha su ocupacion.

El objetivo esencial es el reequilibrio territorial, dinamizando un espacio
histéricamente abandonado por los flujos regionales y metropolitanos, y hasta
hoy destinado, de forma residual a piezas de la logistica o las infraestructuras
de gran escala. Para ello, el Plan General ha previsto una serie de actuaciones
independiente, pero engarzadas mediante una serie de infraestructuras
comunes de rango superior: la M-40 y la M-50 como limites de la corona, la
M-45 como eje central vertebrador, y una Gran Via de caracter urbano, cuya
ejecucion se adjudica a cada uno de los Planes Parciales, y cuya disefio

concreto se subordina a los criterios de cada unidad de desarrollo.

Las lineas generales de la estrategia prevista en el PGOUM se han perfilado
con mayor detalle en el ya vigente Plan Especial de Infraestructuras del
Sureste de Madrid (PEISEM), que se describirh mas adelante. Mediante este
documento se han racionalizado y organizado no solo la red viaria de rango
distrital, sino también los grandes itinerarios verdes, el parque perimetral que
limita la corona en su perimetro exterior, y los pasillos de infraestructuras, tanto

de paso como de servicio a los sectores.

Desde la oOptica del Plan General e incluso con la visién de la actual realidad

metropolitana, es evidente que la corona Sureste de Madrid es una actuacion

periférica, claramente desvinculada de los ejes radiales de desarrollo de la
subregidn; esto es, el Corredor del Henares al norte del arco, el Eje de Arganda
en el centro, y el desarrollo de la antigua N-IV, hoy A-4, al Sur. Podria pues
decirse que su ocupacion y desarrollo, dentro de una légica secuencial, estaran
condicionados, en el marco de un futuro demografico hoy incierto, a la
absorciéon de la oferta de otros suelos periféricos mas maduros, como son la

Corona Norte y en menor medida el PAU de Carabanchel.

Sin embargo, la configuracion de la subregidn puede variar sustancialmente a
medio plazo, debido a la posible implantacién del nuevo aeropuerto de Campo
Real y la desaparicion, aunque paulatina y no total, de la actividad
aeroportuaria en Barajas. Con ello se trastocaria y apareceria un nuevo y
potente polo de desarrollo en el doble eje formado por la A-3 y la nueva R-3;
esto es frente a la estrategia del Sureste, y concretamente frente a Los

Berrocales.

Seria de esperar, en este supuesto, la aparicion de un nuevo vector logistico
apoyado en Arganda, que crearia tensiones para establecer nuevos enlaces
diagonales, superando la traza de la M-50. Si todo esto ocurriera el Sector de
Los Berrocales dejaria de ser periferia y pasaria a ser fachada; creandose con
ello importantes oportunidades de desarrollo por su situacion altamente

competitiva.

1.2.2. Accesos e Infraestructuras de Enlace.

Como ya se ha visto en el apartado 1.1.2., y aun siendo importante la
capacidad de relaciéon que tiene actualmente el Sector en términos de accesos

e infraestructuras, sus sistemas de enlace con el entorno se organiza
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realmente mediante el conjunto de infraestructuras que se ha previsto en el
PEISEM.

En la actualidad, el enlace viario histérico, constituido por el potente aunque
saturado eje de la N-lll, hoy A-3, y la carretera M-203 a Mejorada del Campo,
de rango local y sobrecargada de trafico industrial, se ha visto mas que
duplicado con las nuevas infraestructuras viarias: la puesta en servicio a pleno
régimen de la M-45, y la proxima entrada en funcionamiento de la M-50, ambas
circulares. Y en el sentido radial la reciente entrada en servicio de la R-3y la
R-4 que, orientadas al trafico de paso o largo recorrido, deben suponer un
importante desahogo para la A-3. Todo ello proporcionara una movilidad de
ambito metropolitano de gran capacidad, al menos hasta que entre en carga la

Estrategia del Sureste en su totalidad.

En cuanto a la linea de Metro, consistente en la prolongacién de la linea 9
hasta Arganda ya se ha dicho que constituira una potente infraestructura de
enlace de transporte publico, que se integra no sélo en la globalidad de la Red
de Metro sino que conecta ademas con el ferrocarril de Cercanias. El problema
consistira en rentabilizar adecuadamente esta infraestructura, con la ubicacion
de una Estacién intermodal, y la compatibilizacién de la linea con el desarrollo
urbanistico de su entorno; cuestiones que se analizardn en los apartados
3.1.2., referido al Centro Civico Comercial, y 3.3.3., que contiene las

propuestas concretas sobre la Red de Metro.

Si bien es posible que, en una situacién final de pleno desarrollo de la
estrategia del Sureste el esquema de transporte publico se base en un trazado
de la linea de Metro diferente del actual, mas proximo al centro de gravedad de
Los Berrocales, y posiblemente reforzado por un sistema de plataforma

reservada apoyado en la Gran Via del Este, esta opcion no parece viable a

corto plazo, por lo que el actual trazado del Metro es insustituible en las
primeras fases de desarrollo.

Por lo que se refiere a las infraestructuras basicas de enlace con el exterior, ya
se ha visto en los Anejos Al Informacion Urbanistica y A5 Memoria de
Infraestructuras que el Sector UZP 2.04 esta ampliamente servido por grandes
elementos de todo tipo de infraestructuras (agua, saneamiento, energia

eléctrica, gas, etc.) salvo en lo que respecta a las comunicaciones.

Precisamente por tratarse de una zona periférica del continuo urbano existen
en el Sector infraestructuras de rango metropolitano con fines de paso de
transporte. El problema radica pues no solo en resolver los servicios del Sector
a partir de dichos sistemas sino también en reorganizar los elementos de paso
en nuevos pasillos infraestructurales. Para ello se seguiran las instrucciones del

PEISEM, que se resumen mas adelante.

1.2.3. Otros Factores Externos.

Finaliza este primer apartado, destinado a resumir los condicionantes de la
ordenacion, con un breve analisis de otros dos factores externos: el ruido y las

servidumbres aerondauticas del Aeropuerto de Barajas.

El ruido ha sido objeto de un estudio especifico, contenido en el Anejo A3
Estudio de Impacto Acustico; en el que se hace un analisis pormenorizado de
los niveles de ruido, tanto iniciales como postoperativos, y de su grado de
compatibilidad con los usos y actividades urbanas previstos. Sin entrar por el
momento a analizar el estado postoperativo, que sera funcién de los niveles de

ruido generados por la ordenacién proyectada, se resume aqui Unicamente la
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situacion inicial, correspondiente a los niveles de ruido derivados de los

factores externos.

Las fuentes de ruido externas que actualmente existen son el trafico rodado de
la N-lll y M-45, la linea 9 de Metro y el ferrocarril Madrid-Guadalajara, y el
poligono industrial al Norte de la linea del ferrocarril. A esto hay que afiadir la
nueva autopista M-50, en fase avanzada de ejecucion, y la linea de ferrocarril
de alta velocidad ya en funcionamiento.

Considerando que los usos del suelo previstos en el Plan Parcial se concentran
fundamentalmente en los tipos Il (area levemente ruidosa) y Il (area
tolerablemente ruidosa) se ha llegado a la conclusién, como se refleja en los
mapas de ruido del Anejo A5, que deberan introducirse en el planeamiento una
serie de medidas correctoras para mitigar el impacto sonoro de las fuentes de

ruido periféricas o externas al Sector.

Partiendo ya de un esquema de zonificacién adecuado, en el que se hayan
tenido en cuenta los factores acusticos para compatibilizar los usos previstos,
las medidas correctoras necesarias consistiran fundamentalmente en la
proteccion mediante apantallamientos acusticos en forma de caballén a o largo
de la carretera N-lll. No se ha estimado necesario establecer protecciones
especiales al Sur de la actuacion, en las proximidades de la linea de AVE y la
futura M-50, porque la elevacién del terreno y la distancia a los usos

residenciales son suficientes para garantizar niveles sonoros adecuados.

Tampoco se necesitan elementos de proteccibn a ambos lados de la M-45
porque los usos industriales y terciarios previstos son compatibles con los
niveles de ruido, y sirven de proteccion para las zonas residenciales contiguas.

Por razones andlogos. En cuanto al ruido procedente de la lineas de ferrocarril

y Metro se ha estimado, y comprobado in situ, que no generan afecciones

siginificativas.

En cuanto a la emision de ruido generada por la actividad industrial al Norte del
Sector, el estudio realizado recomienda la instalacion de una zona de transiciéon
intercalada entre el limite del Sector y las viviendas de integraciéon social que se

han previsto en esta ubicacion.

Por dltimo, y por lo que se refiere a las afecciones aeroportuarias, se ha
analizado la posible incidencia de las Servidumbres Aeronauticas del
Aeropuerto de Barajas. En este sentido hay que aclarar que dos cuestiones:
primero, que de acuerdo con la legislacion vigente los impactos sonoros han
adquirido la categoria de servidumbres legales de obligado cumplimiento, que

podrian suponer limitaciones al ejercicio del derecho de propiedad.

Y segundo, que las Servidumbres Aeronauticas a considerar en este Plan
Parcial son las reflejadas en el vigente Plan Director del Aeropuerto, que no
coinciden exactamente con las del Decreto de Servidumbres, que corresponde
a la configuracion anterior, y esta todavia sin adaptar a la nueva organizacion

del campo de vuelos del Aeropuerto, actualmente en ejecucion.

De acuerdo con su Plan Director, ha desaparecido la antigua pista 18R 36L; de
hecho ya ha dejado de ser operativa con la ejecucion del nuevo Edificio Satélite
en plataforma. Con la nueva configuracion, el Sector podria Unicamente estar
afectado por las servidumbres fisicas, radioeléctricas y/o acusticas de la nueva
pista 18R 36L, cuyo umbral esté situado varios kildmetros al Norte de la pista
actual. Del analisis de la documentacion del Plan Director se deduce que no
existen afecciones radioeléctricas ni acusticas, estando el ambito afectado, en

planta, por las servidumbres fisicas de las nuevas pistas 36L y 36 R en los
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movimientos de aproximacion, desde el Sur, y de ascension en el despegue,

hacia el Sur.

Ello no obstante, esta posible afeccibn no debe considerarse como una
limitacion al desarrollo por dos razones: primero, porque se prevé en el Plan
Director que dichas pistas operen Unicamente hacia y desde el Norte, por lo
gue no existirhn movimientos de aproximacién ni despegue sobre el Sector; y
segundo, porque en cualquier caso las alturas de las superficies limitadoras

admitirian edificaciones bajo su contorno.

Como confirmacién de todo cuanto antecede, la Direccion General de Aviacion
Civil emitié el correspondiente informe preceptivo, en fecha 23 de Septiembre
de 2004, concluyendo “que no existe vulneracion de la zona de limitacién de
alturas impuesta por las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de
Barajas”, por lo que dicho informe fue favorable. Hay que observar anicamente
gue las licencias de edificacion requeriran la autorizacién de la Direccién
General de Aviacion civil, por estar el ambito incluido en las Zonas de
Servidumbres Aeronauticas Legales; cuestion que se ha recogido en las

Ordenanzas de este Plan Parcial.
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1.2. MARCO LEGAL Y PLANEAMIENTO VIGENTE.

Se examinan en este apartado los condicionantes derivados de las
determinaciones del planeamiento de rango superior, asi como los preceptos
mas relevantes contenidos en la legislacién urbanistica vigente, con especial
hincapié en la nueva Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid en lo

concerniente a Redes Publicas.

1.3.1. Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid (PGOUM).

Seran de aplicacién las determinaciones que con caracter general contiene el
articulo 3.3.9. de las Normas urbanisticas del PGOUM relativas al desarrollo
del Suelo Urbanizable Programado mediante la redaccién de Planes Parciales;
como asimismo los articulos siguientes 3.3.10 y 3.3.11 sobre aprovechamiento
y reserva de dotaciones, asi como el 3.3.12 que contiene los criterios para la

interpretacion de las condiciones particulares de las Fichas.

El aprovechamiento del Sector, la adscripcion de Sistemas Generales
exteriores, los margenes de distribucion del aprovechamiento segun los
distintos usos, y sus coeficientes de homogeneizacion, son los que figuran en
el Cuadro Resumen de Aprovechamientos del PGOUM del que se adjunta
copia. Las determinaciones sobre la ordenacion del Sector UZP 2.04 esta
recogidas en el Plano de Ordenacién del PGOUM asi como en la Ficha
Urbanistica cuyas copias también se adjuntan.

De entre las determinaciones vinculantes que aparecen en dicha
documentacion, conviene destacar las siguientes por su especial incidencia en
la ordenacion; con los datos reales de la superficie del Sector, los pardmetros

generales son los que figuran a continuacion.
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AMBITOS DE ORDENACION - SUELO URBANIZABLE

Suelo urbanizable programado

. uzP

Cédigo de Plan General:

UZP.2.04

Nombre: DESARROLLO DEL ESTE - LOS BERROCALES

Figura de ordenacion:

PLAN PARCIAL

|
| Distrito:

VICALVARO ‘ Hoja referencia del Plan General:

Deli mbito e ordenacion

Z

AMBITOS DE ORDENACION - SUELO URBANIZABLE _
~ Suelo urbanizable programado \ UZP

Cédigo del Plan General: ) - UZP.2.04 |
_ Nombre: DESARROLLO DEL ESTE - LOS BERROCALES.
__ - Figura de E)rdenacién: : PLAN PARCIAL B
I—D-istrito: VICALVZRO | Hoja referencia del Plan General:
Superficie del Sector, incluidos S_G in!eriores (m2): B 7.782.500
 Superficie de Sistemas Generales exteriores adscritos (m2): o 487.500
| Superficie total (m2): 8.270.000 |
| Superficie edificable total (m2): _ - 3.348.900
| Iniciativa de planeamiento: 2 - FRIV:\DA
Prioridad de plaﬁéar_niento: 3 B S CUATRIENIS__
Gestién
Sistema de Actuacion: 01 COMPENSACION
Area de Reparto: - . ~ 2°CUATRIENIO
i_'t;provechamiento Tipo: - _(E

| Uso caracteristico del area de reparto: RESIDENCIAL -VL

Objetivos
- ESTABLECIMIENTO DE UN AREA DE CRECIMIENTO DE SUELOS PARA EL DESARROLLO DE ACTIVIDADES RESIDENCIALES CON COMPLEMENTO DE

ACTIVIDADES ECONOMICAS, DE FORMA QUE ESTRUCTURE UNA SERIE DE FOCOS DE ACTIVIDAD EN LA PERIFERIA PARA LA DIFUSION DE LA
CENTRALIDAD.

‘ - OBTENCION ¥ REFORESTACION DE AREAS INMEDIATAS A LA N-IIL VALENCIA PARA SU TRATAMIENTO COMO SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS
LIBRES ¥ CONFORMACION DE CUNA VERDE DE PENETRACION, QUE ALCANCE LAS AREAS FORESTALES DE VALDEBERNARDO.
- EJECUCION DEL TRAMO DE LA GRAN VIA ARTICULADORA DEL SURESTE COMO EJE URBANO DE RELACION Y ACTIVIDAD ENTRE LA AVENIDA DEL
ESTEY LA N-III VALENCIA.
- CREACION DE UN ELEMENTO DE PROTECCION Y TRATAMIENTO DE LAS AREAS COLINDANTES AL FERROCARRIL DEL TAJUNA, DE FORMA QUE SE
PUEDA INTEGRAR EN LOS NUEVOS DESARROLLOS, CONSIDERANDOSE SU POSIBLE UTILIZACION MIXTA MERCANCIAS-PASAJEROS EN EL FUTURO.

| - POTENCIACION DE LAS AREAS COLINDANTES A LA GRAN VIA DEL SURESTE COMO ELEMENTO DE CENTRALIDAD.
- OBTENCION DE UN SUELO DESTINADO A USO DOTACIONAL DE SERVICIOS COLECTIVOS DE RANGO METROPOLITANO - 60.000 M2, ASI COMO LOS |

| CORRESPONDIENTES A LA M-45. |
- EN CUMPLIMIENTO DEL APARTADO FRIMERO F) DEL ACUERDO DE APROBACION DEFINITIVA DEL PLAN GENERAL DE 17.04.97 PARA LA

‘ FORMULACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA SE TENDRAN EN CUENTA, EN EL MARCO DE LA LEGISLACION VIGENTE LAS

DETERMINACIONES VINCULANTES DEL INFORME DE LA CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y DESARROLLO REGIONAL DE 4 DE ABRIL DE 1997, QUE
EN LO REFERENTE A ESTE AMBITO, ESPECIFICA LOS SIGUIENTE: "EL ESPACIO PROTEGIDO EN TORNO AL CERRO ALMODOVAR DEBERIA AMPLIARSE
CON OBJETO DE RECOGER EN SU TOTALIDAD LAS LADERAS DE FUERTES PENDIENTES QUE LO CONFORMAN Y QUE NO HAN SIDO INCLUIDAS,
ESPECIALMENTE POR SUS BORDES SUR Y ESTE.
LA ORDENACION Y DETERMINACIONES DEL UNP DEBERAN ADAPTARSE A LO ESTABLECIDO EN EL APARTADO ANTERIOR, NO SIENDO
| VINCULANTES AQUELLOS ASPECTOS DEL UNP QUE, CONTRAVENGAN LOS CRITERIOS VINCULANTES ESTABLECTDOS EN EL CITADO INFORME.
« EN CUMPLIMIENTO DEL APARTADO FRIMERO E)A) DEL ACUERDO DE APROBACION DEFINITIVA DEL 17-4-97, EN RELACION CON LOSENALADO EN |
‘ EL INFORME DEL CANAL DE ISABEL Il DE 20-2-97, LA ACTUACION DEBERA ASUMIR LA FINANCIACION DE LAS
INFRAESTRUCTURAS HIDRAULICAS NECESARIAS PARA EL ABASTECIMIENTO DE LA MISMA, AS COMO LAS NECESARIAS CONEXIONES EXTERIORES A |
LA RED GENERAL
- EN CUMPLIMIENTO DEL ACUERDO DE APROBACION DEFINITIVA DE 17-4-97, EN RELACION CON LO SENALADO EN EL INFORME DE LA CONSEJERIA |
‘ DE MEDIO AMBIENTE Y DESARROLLO REGIONAL, DE 4-4-97, ESTE AMBITO ESTA AFECTADO POR LO REFERENTE A LO PREVISTO EN EL AOE.00,02
SISTEMA AEROPORTUARIO DE BARAJAS, DEBIENDOSE ATENER A LAS CONDICIONES DE PREVENCION ACUSTICA INCLUIDAS EN EL MISMO. [

Margenes de Edificabilidad de usos lucrativos (%)

Residencial VL S 19-3 |
Residencial VPT 1m-21 |
Residencial VPO ) 8- 14
Terciario - Oficinas 7-13
Resto terciario 6 - 10
Industria Tradicional ) 9-17
Parque industrial 10 - 20
Dotacional privado LIBRE

PLAN PARCIAL LOS BERROCALES UZP 2,04 MADRID

mm‘ GAYOSO
INFORMACION URBANISTICA. ABEL ENGUIT.
! JUAN A RIDRUEND

FIOWAS URBAMSTICAS DEL SECTOR ULZP. 204 Ors. Aruitecion
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 AMBITOS DE ORDENACION - SUELO URBANIZABLE AMBITOS DE ORDENACION - SUELO URBANIZABLE

Suelo urbanizable programado Uzp Suelo urbanizable programado uUzZP
Cédigo de Plan General: UZP.2.04 Cédigo del Plan General: UZP.2.04
; Nombre: DESARROLLO DEL ESTE - LOS BERROCALES Nombre: DESARROLLO DEL ESTE - LOS BERROCALES
' Figura de ordenacién: PLAN PARCIAL Figura de Ordenacién: PLAN PARCIAL
| Distrito: VICALVARO ‘ Hoja referencia del Plan General: Distrito: VICALVARO Hoja referencia del Plan General:
Leyenda
1.- CUNA VERDE DE PENETRACION - CERRO ALMODOVAR - N-111.
2.- CREACION DE ANILLO VERDE DE REFORESTACION MANZANARES - JARAMA.

3.- CONFIGURACION DE LA GRAN VIA DEL SURESTE.
4.- CONEXION VIARIA DE RELACION NORTE-SUR CON SUELOS COLINDANTES,

5. VIARIO DE RELACION DISTRITAL ESTE-OESTE DESDE VALDEBERNADO.

6.- UBICACION PREFERENTE DE SUELO DESTINADO A USOS DOTACIONALES DE SERVICIOS COLECTIVOS.

7.- PROTECCION Y TRATAMIENTO DEL FERROCARRIL DEL TAJUNA, CONSIDERANDO SU UTILIZACION MIXTA.

8.- LA ORDENACION EL SECTOR INTEGRARA AQUELLOS ELEMENTOS DE INTERES GEOMORFOLOGICO, AS[ COMO LAS ViAs
PBCUARIAS CON DESTINO AL ESPARCIMIENTO DE LA POBLACION.

Cesiones para Sistemas Generales exteriores e interiores

- SISTEMAS GENERALES INTERIORES-5=3,260,000M2.

- SISTEMAS GENERALES EXTERIORES ADSCRITOS SEGUN CUADRO DE ADSCRIPCIONES.

(ART. 3.55. NN.UU.).

- RESERVAS PARA INFRAESTRUCTURA DE VIARIO Y FERROVIARIAS SEGUN ARTICULO 3.3.9 DE NN UU.

Observaciones

- USO DOTACIONAL PRIVADO SIN DEFINICION DE MARGENES DE EDIFICABILIDAD.
- ELSUELO CALIFICADO PARA VIVIENDAS SUJETAS A ALGUN REGIMEN DE PROTECCION PUBLICA SERA COMO MINIMO DE UN
50 % DEL TOTAL DEL SUELO DE CALIFICACION RESIDENCIAL.
- EL PLAN PARCIAL ANALIZARA LA POSIBILIDAD DE COMPATIBILIZAR CON LOS OBJETIVOS DEL MISMO, LAS INSTALACIONES
NF SUMINISTRO DE COMBUSTIBLES PARA VEHICULOS, EXISTENTES EN SU AMBITO Y AMPARADOS CON LICENCIA.
ACTUACION PONDRA A DISPOSICION DE LA ADMINISTRACION TERMINADOS Y EN ESTADO DE FUNCIONAMIENTO LOS
INTOS INTERIORES DE URBANIZACION, AS| COMO LAS NECESARIAS CONEXIONMES EXTERIORES CON LAS REDES
RALES DEL TERRITORIO.

PLAN PARCIAL LOS BERROCALES UZP 2.04 MADRID

ABEL ENGUITA

. URBANISTICA.

I INFORMACION JUAN A RIDRUEJD
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE MADRID 1997 NORMAS URBANISTICAS

Area de Reparto: UZP.2
Sector UZP.2.04
Nombre: DESARROLLO DEL ESTE - LOS BERROCALES
Superficie total: 8.270.000 m* _ _ene_-_05| I
Reparto edificabilidad inicial
suelo %m E coef. H Aprovech. u.a. Del PG
Us Superficie Mairgenes I‘orct‘r;.mjes ":};ﬂf:;t Coeficiente \ echamie Residencial - VL C
=0 (m?) (%) d::.;]:'(::lu ¢ Il:;—:: © homogeneizacion Aprovechamiento Residencial - VL U

o Fesboncl UL L E0TTE| S0

T I i - — T esidencial - ;
Residencial - VPT | [ 1/21 | 16 535800 0,9 482200 : :
resdenas | N I | -] %o Residencial - VPO 11| 369996 0,75 277497 276300
Residencial - VIO , [ 814 | 11| 368400 | 0.75 | 276300 Industria tradicional 18| 43727 0,65 284226 283000
Industria tradicional | w7 | 13| 435400 | 065 | 283000 Parque industrial 15| 504551 0,8 403641 401900
Parque industrial 10/20 15 502300 0,8 401900 Terciario oficinas 10| 336350 1 336350 334900
Terciario - Oficinas 7/13 10 334900 I 334900 Resto terciario 8| 269069 1,1 295976 294700
Resto Terciario | 6/10 §| 267900 11 294700 Dotacional privado 0 0 0,65 0 0

~ _ : ' ' ' ' ' — Red supramunicipal
Dotacional privado " 0 0 0,65 0 Red general
[otal area de concentracion 70/130 100 3348900 | 2977200 REd |OCa|
SG viario . N I B B S SECTORD.A.L 7808943
SG verde ‘ ‘ _ _ . R R Canal Isabel Il en + 2676
SG otros 60000 E. Servicio BP en - 1542
Total Sector 7782500 3348900 f SECTOR’_ 7810077
5G exteriore [ 57500 | ' [ — SG exteriores 495741
COTAL i -0000 | f 00 | 3328900 1 1 N TOTAL 8305318 3363451 2990094 2977200
OT! 827000 00 | 33489 2977200
_ ' total en PG 8270000 3348900 0,36| 2977200
- Tabla elaborada por los Servicios Técnicos de la GMU, en funcion de la superficie real del sector.

Uso caracteristico del Area de Reparto: Residencial - VL
Aprovechamiento del sector = 2.977.200 / 8.270.000 = 0,36
Observaciones: SG viario y verde a concretar por el Plan Parcial *

Uso dotacional privado sin definicién de margenes de edificabilidad **

Superficie edificable y Aprovechamiento con redondeo a la centena

S.G. Interior - Dotacional Servicios Colectivos - 60.000 m
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- Superficie Total del Ambito 7.810.077 m?2
- Sistemas Generales Exteriores: 495.741 m2

- Superficie Total del Sector UZP 2.04: 8.305.818 m?2
(Superficie del Ambito + SG Exteriores)

- Aprovechamiento Tipo: 0,36 m2/m?2
- Aprovechamiento Total: 2.990.094 m?
- Superficie Total Edificable: 3.363.451 m?

- Uso Caracteristico del Area de Reparto Residencial: VL

En cuanto a las determinaciones graficas el PGOUM ha considerado
vinculantes los trazados de la red viaria con rango de Sistema General, siendo
simplemente indicativas las referencias a las areas de concentracion de la
edificacion y demas componentes de la ordenaciéon. Los elementos de la red

viaria componentes de los Sistemas Generales serian los siguientes:

- M-45.
- Gran Via del Sureste.
- Viario Distrital de sentido radial, de conexidn con Valdebernardo.

- Viario Distrital de sentido circular, de conexidon con los sectores colindantes.

Hay que observar sin embargo que el PEISEM, cuya incidencia se resumen en
el apartado siguiente, ha precisado con mayor detalle el disefio de dicho viario,
con lo que pasaria a ser vinculante, con los mismos criterios, el trazado

recogido en dicho Plan Especial.

1.3.2. Plan Especial de Infraestructuras del Sureste de Madrid (PEISEM).

Promovido por la Direccion de Servicios del Plan General de la Gerencia
Municipal de Urbanismo, el PEISEM fue aprobado definitivamente en el Pleno
de 21 de Marzo de 2002; siendo su objeto garantizar la coordinacion global de

todos los sectores que configuran la Estrategia del Sureste.

Para ello, en este documento, innovador en su alcance y contenido, la
administracion municipal se enfrentd con el reto de precisar y actualizar las
determinaciones del PGOUM en todo lo que se refiere a las infraestructuras de
rango superior que afectan a la Estrategia del Sureste; incluyendo no soélo las
grandes vias de transporte sino también las acciones de infraestructuras
basicas y medioambientales; proporcionando con ello un paquete de
instrucciones a los Planes Parciales, desde la vision global del conjunto de la

Estrategia.

En las figuras adjuntas se han recogido los planos mas significativos del
PEISEM, mientras que en el Anejo Al Informacion Urbanistica se hace una
relacion pormenorizada de todos los elementos viarios, medioambientales e
infraestructurales que constituyen las determinaciones de dicho Plan Especial.
De forma muy resumida, el PEISEM introduce una nueva y mas precisa
jerarquia en la red viaria que habia propuesto el PGOUM, definiendo los
siguientes niveles, para los que se recomiendan unos determinados criterios de

disefio y dimensionamiento de sus secciones transversales.

- Red Viaria Metropolitana, con sus vias colectoras. Constituida por la dos
grandes autopistas circulares, M-45 y la M-50.
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Red Viaria Urbana, que comprende la A-3, de configuracion radial y disefio
de autopista urbana con vias colectoras; y la nueva Gran Via del Sureste,
gue articula en sentido circular todo la Estrategia del Sureste; concebida
como espacio urbano, de tréfico lento, y dotado de amplios bulevares y

glorietas

- Red Viaria Distrital, que en el caso de Los Berrocales, esta representada
Unicamente por el Eje radial de Valdebernardo y dos tramos circulares que
sustituyen a la actual M-203. Pueden incluirse en este nivel también las vias

perimetrales de servicio.

- Red Viaria Local Colectora, que contiene los elementos, tanto radiales como
circulares, que establecen las conexiones con los sectores adyacentes al
nivel local. Se prevén tres tramos en el sentido radial y cuatro en el sentido

circular; de éstos, dos a cada lado de la Gran Via del Este.

En cuanto a las determinaciones de caracter medioambiental, el PEISEM ha
introducido el concepto de los corredores medioambientales, que son grandes
pasillos verdes de 100 metros de anchura, que se adaptan a la morfologia del
terreno y sirven para establecer conexiones peatonales entre los distintos
sectores. En el caso de Los Berrocales, se propone un corredor en el sentido
circular, paralelo a la Gran Via del Sureste y proximo a la misma y otro
discontinuo de configuracion radial con un tramo a lo largo de la autopista A-3 'y

otro que viene a coincidir con el arroyo de Los Migueles.

El PEISEM recomienda asimismo la creacion de bandas perimetrales de
proteccidn acustica y paisajistica, que se integrarian dentro del sistema de
espacios verdes constituidos por los mencionados corredores mediambientales

y el propio parque previsto en el extremo Sureste de la actuacion.

Las acciones de infraestructuras hidraulicas del PEISEM consisten en la
prevision de bandas de proteccién y servidumbre de las arterias existentes, asi
como sus retranqueos o refuerzos cuando ello sea necesario; todo ello en
funcion de los estudios de la demanda global. Se prevé asimismo la
implantacion de un sistema de riego con agua reciclada coordinado con las
acciones de saneamiento y depuracion de aguas residuales.

Las acciones de saneamiento, en el caso de Los Berrocales, se centran en el
acondicionamiento del arroyo de Los Migueles, con la inclusion de un tanque

de tormentas, y los refuerzos de los colectores de Vicalvaro y Ahijones.

En cuanto a las grandes lineas de energia eléctrica, se proyectan nuevos
pasillos a lo largo de la A-3 y de la M-50, asi como la reconduccion de lineas
aéreas mediante su retranqueo en galerias subterraneas, fundamentalmente
en el eje de la Gran Via del Sureste. En el Sector de Los Berrocales se

contempla asimismo la necesidad de una nueva subestacion.

Finalmente, el PEISEM recomienda acciones sobre otras infraestructuras, con
nuevas conexiones de gas, implantacion de galerias de servicio, y desvio del

oleoducto situado al Norte de la autovia A-3.

1.3.3. Ley del Suelo de La Comunidad de Madrid (LSCM).

La nueva Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, de 5 de Julio de 2001,
viene a rellenar el vacio producido por la anulacion por el Tribunal
Constitucional de la antigua Ley de 26 de Junio de 1992 consolidando con ello
el criterio establecido de que las competencias legislativas en materia

urbanistica corresponden a esencialmente a las Comunidades Autbnomas.
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Aunque, por ser una Ley de caracter integrado, incide en el planeamiento en
otras muchas cuestiones, la vigente LSCM ha afectado al presente Plan Parcial
en dos aspectos: el alcance y contenido de los Planes Parciales, y las reservas

de suelo para redes publicas.

De acuerdo con la disposicion transitoria primera b el Sector UZP 2.04 "Los
Berrocales" adquiere la categoria de Suelo Urbanizable Sectorizado, a
desarrollar mediante Plan Parcial. La funcidén, contenido sustantivo, vy
documentacion de los Planes Parciales se recoge en la seccion 12 , capitulo IV,
titulo 1, articulos 47 a 49; si bien al establecer las determinaciones
pormenorizadas de la ordenacion urbanistica la Ley se refiere al capitulo I, del
mismo titulo. En este capitulo, se define el alcance de las determinaciones
estructurantes y pormenorizadas (articulo V), los parametros de ocupacion para
las redes publicas (articulo 36); ademas de otras determinaciones sobre
division y usos del suelo, edificabilidades y aprovechamientos, cuyo alcance es

mas general.

Por lo que se refiere al contenido sustantivo y documental, la mayor novedad
de la LSCM consiste en la aportacion de estudios especificos relacionados con
las conexiones de las infraestructuras y los servicios publicos, con la
verificacion técnica de cada érgano competente; asi como los estudios de

transporte publico, alarma evacuacion y seguridad civil.

El cumplimiento de este precepto se ha realizado mediante la aportacion de los
estudios especificos que constituyen los Anejos a esta Memoria; a los que se
ha afadido el Estudio de Evaluacion de la Incidencia Medioambiental, el
Estudio de Impacto Acustico, Informe Geotécnico, Estudio de Impacto
Comercial, y completado el estudio de transporte con los aspectos de accesos

y tréfico privado. Asimismo se tramitan de forma simultanea el Proyecto de

Urbanizacion, en el que se da respuesta a todas las cuestiones relativas a las
infraestructuras, y el Proyecto de Bases y Estatutos de la Junta de

Compensacion, ya aprobado en la actualidad.

En cuanto a la prevision de reservas para redes publicas, el articulo 36 de la
LSCM contiene importantes novedades que se resumen brevemente. Se
definen tres niveles de redes publicas: supramunicipal, general y local; y
asimismo tres tipos o sistemas funcionales de redes: redes de infraestructuras
(comunicaciones, infraestructuras sociales e infraestructuras energéticas), de
equipamientos (zonas verdes y espacios libres y equipamientos sociales), y
redes de servicios (accesos y servicios urbanos, y red de viviendas publicas o
de integracion social, VIS).

Para la red supramunicipal, que soélo puede establecerse por el planeamiento
general, el articulo 91.3 de la Ley ha previsto la cesiéon gratuita a la Comunidad
de Madrid de una superficie de 20 m2 de suelo por cada 100 m2 construidos de
cualquier uso. De esta superficie, al menos la tercera parte debera destinarse a

red de viviendas publicas o de integracion social, VIS.

Para las redes generales se determina una cesion total de 70 m2 de suelo por
cada 100 m2 construidos. Esta reserva se distribuye en la proporcién de 20 m?2
para zonas verdes y espacios libres, 30 m2 para equipamientos sociales y
servicios, y 20 m?2 para las redes de infraestructuras. En estas reservas
deberan justificarse la adecuacion de su ubicacion y dimensiones a las

funciones previstas.

El sistema de redes locales se cuantifica en 30 m2 de suelo por cada 100 m? de
superficie construida. El total de esta reserva, al menos el 50% debera

destinarse a espacios verdes publicos arbolados y el resto a la redes de
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equipamientos y servicios publicos. La Ley determina asimismo una dotacién
de 1 plaza y media de aparcamiento por cada 100 m? edificables, a resolver en

el interior de la parcela privada.

Para el dimensionamiento de las redes locales, el apartado 6 del articulo 36
determina que se tendrd en consideracion, en cada ambito o sector, las
necesidades de la poblacién prevista y la complementariedad respecto de las
respectivas redes generales y supramunicipales. Dado que la LSCM no ha
culminado todavia su desarrollo reglamentario, en el presente Plan Parcial, y al
objeto de cuantificar adecuadamente las mencionadas necesidades de la
poblacién, se han considerado las dotaciones previstas en el Reglamento de
Planeamiento que , de forma supletoria y en tanto no se apruebe un

reglamento para la propia LSCM, deben considerarse vigentes.

En este sentido, hay que observar también que la normativa del PGOUM
determina, en su articulo 3.3.11., "Reservas de Suelo para Dotaciones", la
aplicacion del Anexo del Reglamento de Planeamiento para su

dimensionamiento.

En el proceso de redaccion de esta Plan Parcial, se han suscitado dudas sobre
la interpretacion del articulo 36.6 en lo que se refiere al contenido de la reserva
para las redes locales; y en concreto para la parte destinada a equipamientos y
servicios publicos, excluidos los espacios libres arbolados. Esta claro que la red
de servicios publicos comprende los servicios urbanos (articulo 36.2c.1°), "tales
como suministro de agua, alcantarillado, suministro de energia eléctrica,

alumbrado publico, servicio telefénico, acceso rodado y aparcamiento".

En este Plan Parcial se ha interpretado que la descripcion de la red de servicios

urbanos coincide con los elementos que constituyen el sistema de calles

urbanas o red viaria local, por lo que dicha red debe computarse como parte de
las reservas de redes publicas a dicho nivel. Para mayor seguridad, se ha
realizado una consulta a la Direccion General de Urbanismo de la Consejeria
de Obras Publicas de la Comunidad de Madrid que se ha resuelto mediante
informe escrito en el que se confirma la validez de esta interpretacion;
aclarando que las calles urbanas o red viaria local son parte de las redes de
servicios urbanos e insistiendo en que la red de equipamientos se

dimensionara atendiendo a las necesidades de la poblacion prevista.
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2. PRINCIPIOS DE LA ORDENACION.
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2.1. CRITERIOS Y OBJETIVOS.

Se recogen en este capitulo el conjunto de objetivos, criterios y directrices que
se han adoptado como principios de partida para la elaboracion de la propuesta
de la ordenacidon contenida en este Plan Parcial. Para ello, se ha dividido en
tres apartados. En el primero se examinan los criterios de rango superior, como
consecuencia de la inclusién del Sector UZP 2.04 en un &mbito de dimensién
subregional como es la Estrategia del Sureste.

En el segundo apartado se recogen las instrucciones contenidas en el PGOUM
para el desarrollo de este Sector, segun aparecen en su Ficha Urbanistica. Y
en el tercero, se propone un sistema de criterios y objetivos de caracter
operativo, en funcion tanto de las instrucciones contenidas en el planeamiento

superior como de la valoracion del resto de los condicionantes.

2.1.1. Marco Metropolitano.

Como ya se ha dicho el Sector UZP 2.04 "Los Berrocales" es una de las cinco
grandes piezas (junto con El Cafaveral, Los Cerros, Los Ahijones y
Valdecarros) que integran la Estrategia del Sureste. Constituida por estos
sectores, que son independientes pero estan fuertemente coordinados en el
planeamiento de rango superior, la Estrategia del Este incluye también, desde
un punto de vista funcional, el Ensanche de Vallecas, actualmente en fase

avanzada de desarrollo y ocupacion.

Este gran desarrollo responde a los criterios generales del PGOUM que
pueden resumirse en cuatro grandes conceptos. Primero, el planeamiento al
limite de la capacidad territorial del término municipal, agotando con ello la
exploracion de su posible desarrollo sin limite de horizonte temporal. Segundo,
el planteamiento o enfoque metropolitano, introduciendo en el disefio de la

ordenacion las consideraciones supramunicipales que son en este caso
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indispensables por tratarse de una situacion de corona o limite del continuo

urbano.

Tercero, el criterio de difusion de la centralidad, huyendo del modelo
fuertemente focal de Madrid, y creando centralidades periféricas que, apoyadas
en un potente sistema de transporte, mitiguen la tendencia centripeta o
pendular de la movilidad. Y cuarto, el objetivo de reequilibrio de la ciudad,
ocupando grandes espacios de suelo vacante y degradado, tradicionalmente
falto de infraestructuras de transporte, y alejado de las presiones inmobiliarias;
gue habitualmente se orientan mas hacia el Norte y hacia los grandes ejes del

Corredor del Henares y el Suroeste metropolitano.

Con estos grandes principios, la Estrategia del Sureste no es sino una parte, si
bien muy importante, de toda la accion sobre la Corona Este, entre la M-40 y la
M-50, y desde el casco de Coslada hasta la carretera de Andalucia; destinada
a crear un nuevo limite del continuo urbano. Y asi, el planeamiento de la
Corona Este incluiria, hacia el Norte, piezas tan emblematicas como la Nueva
Centralidad del Este, o la propia actuacion Valdebebas/Ciudad Aeroportuaria,

gue enlaza con los PAU's que constituyen la Corona Norte.

Los elementos fundamentales de esta Estrategia del Sureste, que ya se
apuntaban en la documentacion del PGOUM, han sido objeto de desarrollo
preciso y pormenorizado en el PEISEM, cuyo contenido ya se ha resumido
anteriormente. Su propuesta de infraestructuras, tanto viarias como basicas, se
ha recogido en este Plan Parcial con el caracter de directrices de rango

superior.

Entre ellas hay que destacar el valor articulador de la M-45, como potente

enlace de toda la Estrategia, que se complementa con la naturaleza mas

urbana y vertebradora de la Gran Via del Sureste, que se describe como un
nuevo paseo de La Castellana. Andlogo papel estructurante cumplen tanto los
corredores verdes o0 medioambientales, y la reordenacion de las
infraestructuras en pasillos eléctricos y galerias de servicio. En resumen, puede
decirse que se han asumido integramente el sistema de objetivos del PEISEM
consistentes en la creacion de mallas jerarquizadas, la obtencion de
permeabilidad a través de las infraestructuras, y la potenciacion de la

accesibilidad a los elementos de alta capacidad.

2.1.2. Las Directrices del PGOUM.

Ademas de las determinaciones, tanto vinculantes como indicativas, recogidas
en la Ficha Urbanistica y deméas condicionantes que figuran en el apartado
1.3.1. de esta Memoria, hay que destacar la relacion de objetivos que la Ficha
contiene para el ambito UZP 2.04 "Los Berrocales". Se recogen a continuacion

literalmente.

- "Establecimiento de un area de crecimiento de suelos para el desarrollo de
actividades residenciales con complemento de actividades econémicas, de
forma que estructure una serie de focos de actividad en la periferia para la

difusion de la centralidad.

- Obtencion y reforestacién de areas inmediatas a la N-Ill, Valencia para su
tratamiento como sistema general de espacios libres y conformacién de
cufia verde de penetracion, que alcance las areas forestales de

Valdebernardo.

- Ejecuciéon del Tramo de la Gran Via articuladora del Sureste como eje

urbano de relacion y actividad entre la avenida del Este y la N-Ill Valencia.
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- Creacion de un elemento de proteccion y tratamiento de las areas
colindantes al ferrocarril del Tajufia, de forma que se pueda integrar en los
nuevos desarrollos, considerandose su posible utilizacion mixta mercancias-

pasajeros en el futuro.

- Potenciaciéon de las areas colindantes a la Gran Via del Sureste como
elemento de centralidad.

- Obtencion de un suelo destinado a Uso Dotacional de servicios colectivos
de rango metropolitano -60.000 m2, asi como los correspondientes a la
M-45.

- En cumplimiento del apartado primero F) del acuerdo de aprobacién
definitiva del Plan General de 17.04.97 para la formulacién del programa de
actuacion urbanistica se tendran en cuenta, en el marco de la Legislacion
vigente las determinaciones vinculantes del informe de la Consejeria de
Medio Ambiente y Desarrollo Regional de 4 de Abril de 1997, que en lo
referente a este ambito, especifica lo siguiente: "El espacio protegido en
torno al Cerro Almododvar deberia ampliarse con objeto de recoger en su
totalidad las laderas de fuertes pendientes que lo conforman y que no han

sido incluidas, especialmente por sus bordes Sur y Este".

- La ordenacion y determinaciones del UNP deberan adaptarse a lo
establecido en el apartado anterior, no siendo vinculantes aquellos aspectos
del UNP que contravengan los criterios vinculantes establecidos en el citado

informe.

- En cumplimiento del apartado primero E)A) del acuerdo de aprobacién

definitiva del 17-04-97, en relacion con lo sefialado en el informe del Canal

de Isabel Il de 20-0-97, la actuacion debera asumir la financiacion de las
infraestructuras hidraulicas necesarias para el abastecimiento de la misma,

asi como las necesarias conexiones exteriores de la Red General."

Con independencia de todo esto, hay que tener también en cuenta la prevision
de un “Plan Especial de Proteccion de Areas de Interés Geoldgico” en el
entorno del Cerro Almoddvar. El perimetro de dicho futuro Plan Especial se ha
recogido en el Plano de Zonificacién de este Plan Parcial; como puede verse
afectaria esencialmente a las zonas verdes previstas alrededor del Cerro por lo
gue la presente Ordenacion seria no s6lo compatible sino incluso coadyuvante

a la proteccion deseada.

2.1.3. Criterios Particulares del Sector.

Con independencia de las directrices emanadas del planeamiento superior y de
la propia Ficha del PGOUM, el analisis y valoracion de otros condicionantes ha
llevado a la adopcién de una serie de criterios propios o especificos del Sector,
gue servirdn de base para la concepcién de la estructura general y modelo de
ciudad que se describen en el apartado siguiente. Estos criterios particulares se
refieren al valor singular o estratégico del Sector UZP 2.04, y a la interaccién

entre los pardmetros urbanisticos y la naturaleza del territorio.

Por lo que se refiere a la primera cuestion, es indudable que el Sector UZP
2.04 tiene un papel destacado dentro de la Estrategia del Sureste, debido tanto
a su posicion relativa como a su configuracion. Situado sensiblemente en el
centro de la Estrategia del Sureste, el Sector se apoya en el Eje de
Rivas/Arganda, que es el Unico vector de desarrollo de toda la Corona Este;
bloqueada al Norte por la Estacién de Clasificacion de Vicalvaro y al Sur por las

instalaciones de MercaMadrid. Como ya se ha dicho anteriormente, esta
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situacion confiere al Sector el caracter de fachada del continuo urbano, a largo
plazo, en el supuesto del traslado del Aeropuerto de Barajas a Campo Real.

Por otra parte, el contacto con el Eje de Rivas/Arganda se realiza a ambos
lados del Sector: al Sur mediante la autovia A-3 y al Norte mediante la linea 9
de Metro o ferrocarril de Arganda. Esta ventaja comparativa deberia conferir al
Sector un mayor grado de centralidad dentro de la Estrategia del Sureste.

Para conseguir dicha centralidad, hay que admitir que la autovia A-3, si bien
ofrece altos grados de movilidad, actua también como barrera fisica; lo que
llevaria a situar los elementos de centralidad (usos civicos y comerciales, y
actividad terciaria generadora de empleo) al lado opuesto del Sector, y
apoyados en la linea de Metro, con su estacién correspondiente. Y dado que
en este lindero Norte, compartido con la actuacion de Los Ahijones no existen
mas barreras que la propia linea de Metro, se llega a la conclusion de que, para
obtener mayores economias de escala, parece conveniente concentrar alli los
elementos de centralidad; creando una zona comun de actividad civica,
comercial y terciaria, a caballo entre ambos sectores, y compartiendo la

estacion de Metro.

Por lo que se refiere al segundo criterio, que nace de la reflexion sobre las
interacciones entre los condicionantes naturales del terreno y los pardmetros
urbanisticos de desarrollo procedentes del PGOUM, se llega a la conclusion de
gue los elevados indices de aprovechamiento tipo y de densidad de poblacién
apuntan a la necesidad de una reticula urbana relativamente tupida, y un alto
grado de ocupacion, si bien respetuosa con la calidad del espacio urbano y las

reservas para dotaciones publicas.

Una ordenacién a partir de un tejido denso es compatible y coherente con la
suave morfologia del terreno, sin grandes pendientes ni elementos singulares.
Tampoco el paisaje natural, carente de valores significativos, se opone a este
criterio. Habria que mencionar como posible obstaculo las limitaciones
litologicas y geotécnicas. Sin embargo, los estudios correspondientes han
demostrado que la heterogeneidad del sustrato fisico es aleatoria, por lo que es
posible encontrar situaciones desfavorables en practicamente cualquier parte
del ambito, debiendo realizarse los adecuados controles puntuales en todo

caso.
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2.2. ESTRUCTURA GENERAL Y MODELO DE CIUDAD.

Una vez establecidas las directrices generales emanadas de los criterios y
objetivos del planeamiento superior y de la valoracién del conjunto de
condicionantes que actuan sobre el Sector, se describen en este capitulo los
conceptos basicos que conforman la propuesta de ordenacién contenida en

este Plan Parcial del Sector UZP 2.04 "Los Berrocales".

Se inicia a tal fin con un primer apartado sobre la organizacion y estructura
general de la propuesta, que en gran medida se deriva de la geometria
impuesta por las grandes infraestructuras de transporte existentes y en
proyecto, asi como por las determinaciones del PEISEM, que configuran el

marco global.

En el segundo apartado se exponen las ideas esenciales de la zonificacién
propuesta en el Plan Parcial, a partir de un ejercicio de compatibilizacion entre
los condicionantes impuestos por la estructura general y los requerimientos de

los distintos usos del suelo.

El tercer apartado contiene la reflexion sobre las distintas alternativas u
opciones sobre el modelo urbano a implantar en el marco de la estructura
general, concluyendo con la descripcibn de las tipologias edificatorias

seleccionadas, en coherencia con el modelo de ciudad adoptado.

2.2.1. Estructura General y Organizacion.

La adopcion de todos los elementos infraestructurales contenidos en el
PEISEM da lugar a la creacion de una gran macroestructura, en forma de
reticula ortogonal, segun una configuracion radioconcéntrica (esto es, con unos
elementos en el sentido radial y otros en el sentido circular) y orientacion

diagonal Noreste/Sureste.
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Esta macroestructura, que sin duda condiciona la ordenacion, al establecer ya
los grandes elementos de la organizacién espacial, esta constituida por una
serie de elementos que, aunque ya descritos anteriormente en esta Memoria,

conviene sin embargo enumerar aqui de forma resumida.

Como es inevitable, la ordenacion ha quedado totalmente precondicionada por
el gran viario de rango metropolitano; actuando la A-3 y la M-50, junto con el
AVE, como limites o barreras. Por su parte, la M-45 se configura como fuerte
divisoria entre las zonas Norte y Sur de la ordenacion; sirviendo la zona Norte
como remate y transiciébn con el continuo urbano y sus areas industriales de
borde; mientras que la zona Sur quedaria naturalmente dispuesta para albergar

la nueva ordenacion residencial propiamente dicha.

La macroestructura del Sector se forma esencialmente a partir del viario de
enlace que el PEISEM ha previsto entre los distintos sectores de la Estrategia
del Sureste. También con caracter circular o de anillo, la conexién principal a
nivel urbano es la Gran Via del Sureste, a la que acompafan las cuatro
colectoras locales que constituyen la malla conectora principal, y a las que hay
gue afiadir otros dos conexiones con Vicalvaro previstas en el PGOUM. La
malla se completa en el sentido radial por el Eje de Valdebernardo como
elemento principal, y los otros dos ejes secundarios, uno a cada lado. Con esta
reticula tan densa y fuertemente jerarquizada, no cabe afadir mas viario de

conexion a nivel de Plan Parcial.

Como unico elemento de transporte publico de plataforma reservada, que es
también factor determinante en la ordenacion, hay que resaltar el papel del
antiguo tren de Arganda, hoy linea 9 de Metro; que, como ya se ha dicho,
establece la conexion tanto con el resto de la red de Metro como con la de

ferrocarril de Cercanias. Este elemento cualifica el valor y caracter del lindero

Noroeste con Los Ahijones; que a la vez de ser limite adquiere un caracter de
centralidad, basado en el foco de una futura Estacibn compartida por ambos

sectores.

Se ha previsto también una reserva en la Gran Via del Este para un posible
sistema de transporte publico en plataforma reservada, como opcion a medio y
largo plazo. Como también se ha dicho y se aclarara més adelante, se admite
también como hipétesis a largo plazo el traslado de la linea de Metro hacia
areas mas proximas al centro de gravedad de la ordenacion. Sin embargo, esta
opcion es a corto y medio plazo no sélo inviable sino también menos util para
su desarrollo, por lo que no se contempla como determinacién de este Plan

Parcial.

La macroestructura de la ordenacion se completa con la red de espacios libres
prevista en el PEISEM en la que, si bien se ha recogido totalmente en este
Plan Parcial, se han introducido algunos ajustes para su mejor adecuacion a
las caracteristicas de la ordenacion. Asi, se ha modificado el trazado del
corredor ecologico en su tramo en el sentido radial, llevandolo a una posicion y
disefio decididamente central. Con ello la ordenacién queda claramente
dividida en dos piezas, que refuerzan la presencia de una vaguada central, y
con las que se pretende equilibrar la potencia en el sentido longitudinal o

circular de la Gran Via del Sureste.

A partir de esta macroestructura, que prefigura ya la organizacion del Sector en
lo que se refiere a sus elementos estructurantes y articuladores, quedan otras
dos grandes areas de decision hasta llegar al disefio final: los criterios de
zonificacion, en primer lugar, y después la eleccion de modelo de ciudad y

tipologias urbanas.
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2.2.2. Criterios de Zonificacion.

Se han mantenido esencialmente las ideas bésicas de los estudios preliminares
y avances realizados anteriormente para este Sector, con las matizaciones que
se hacen a continuacién. Estos criterios para la organizacion espacial de los

usos del suelo han sido los siguientes.

Equipamiento Metropolitano.

Destinada a la implantacion de dotaciones publicas del maximo nivel, se ha
previsto una zona en la confluencia de la M-45 con el Eje de Valdebernardo
donde dispone de maxima accesibilidad y exposicion a los flujos de la red
arterial ; queda ademas conectada al circuito viario de rango local, lo que

permite su posible divisién en unidades menores.

Elementos de Centralidad.

Se consideran como tales el centro civico y comercial y el area de centralidad
terciaria, con los equipamientos asociados a dichos centros, y sus elementos
complementarios. También son elementos de centralidad, los ejes y zonas de
actividad econdmica, cuyo rango y area de mercado o servicio supera la

dimension del ambito ordenado.

El centro civico y comercial se sitla en la zona adyacente a Los Ahijones, y en
el tramo comprendido entre la M-45 y la primera via distrital que establece la
conexion en el sentido circular con las ordenaciones adyacentes. Con ello, se
obtienen en primer lugar las economias de escala, tanto en términos de oferta
como de demanda de servicios, derivadas de agrupar los equipamientos de
Los Berrocales y Los Ahijones. Y ademas, se resuelven asi los accesos a todos
los niveles: a la M-45 mediante el paso superior, y a todo el tejido de la

ordenacion a través de la mencionada via distrital y la local colectora.

La actividad comercial y de servicios se ha reforzado situando una serie de
manzanas, para usos terciarios y equipamiento, que establecen la conexién
con la Gran Via del Este, y que crean a su vez una nueva fachada hacia las
zonas verdes del Arroyo de Los Migueles con la Ermita, y el corredor

medioambiental.

Vinculada a esta pieza, se propone situar la estacion de Metro bajo el paso
superior de la Gran Via y en su mismo eje. Sumergida en la zona verde del
Arroyo de Los Migueles, y conectada con la Gran Via, se pretende asi
potenciar la accesibilidad residencial y a los equipamientos; y posibilita ademas
el intercambio modal mediante la implantacion de unas darsenas de autobuses

y un aparcamiento de vehiculos con cambio de sentido.

El area de centralidad terciaria se ha situado en el tramo Norte de la Gran Via,
en contacto por tanto con la zona de equipamientos asociada al intercambiador
de transporte, y haciendo fachada al corredor medioambiental. Esto refuerza su
caracter de centralidad tanto desde el punto de vista de la actividad econémica
como de los servicios publicos. En términos de disefio urbano, se ha intentado
destacar este caracter con la definicion de una alineacion céncava para crear
un espacio verde en forma de media luna. En la fachada opuesta de la Gran
Via se han dispuesto unas grandes bandas arboladas y un equipamiento

publico de caracter singular.

Los ejes y zonas de actividad son areas destinadas a actividad econémica en
general, de ambito metropolitano, que requieren y se benefician de la
exposicion a la M-45. Dentro de este conjunto cabe la industria limpia o de alta
tecnologia, el uso hotelero y de restauracion, los equipamientos privados de
gran dimensién, etc. Se han previsto a tal efecto unas reservas de suelo, a

cada lado de la M-45, y haciendo fachada a dicha autopista que se ha
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calificado como Parque Industrial; y que, junto con el gran equipamiento
metropolitano y el centro civico y comercial, completan los elementos de

centralidad asociados a la M-45.

Residencial.

El uso de Vivienda, cuya organizacion y tipologias se discutira en el apartado
siguiente, al analizar las opciones sobre el modelo de ciudad, se divide en dos
grandes categorias: colectiva y unifamiliar. Como criterio general de
zonificacion se plantea una graduacion de la densidad neta variando la

tipologia, pero manteniendo en principio el disefio del tejido urbano.

Asi, parece légico situar las densidades mas altas al Norte de la ordenacién, y
a lo largo de los ejes principales, especialmente la Gran Via; y disminuir la
intensidad de uso hacia el Sur a medida que aumenta la distancia a los ejes de
mas actividad. La disminucion gradual de densidades se podra obtener
partiendo de una célula o manzana tipo, a medida que se disminuye la
ocupacion y alturas. La vivienda unifamiliar, como tipologia de menor densidad,

se sitha en principio en los anfiteatros de la zona Sur.

Terciario.

En este uso se distinguen dos categorias principales: el terciario de oficinas, y
el comercial o de servicios. El terciario de oficinas se ubica -ademas de su
posible implantacion en los ejes de actividad econémica antes mencionados-
con caracter especifico en el éarea de centralidad también descrita
anteriormente. En este caso, el caracter terciario de esta pieza se ha reforzado
para crear un conjunto de manzanas con fachada a la glorieta principal de la
Gran Via. Se ha proyectado asimismo otro conjunto de 6 manzanas en el

extremo Sur de aquélla, como elemento de fachada o acceso a la urbanizacion.

En cuanto al uso comercial y de servicios, y ademas del ya descrito al hablar
del Centro Comercial, se ha previsto en diferentes situaciones, con el fin de
crear una jerarquia de dotaciones, plenamente integradas con el tejido
residencial. En principio se ha implantado en dos situaciones distintas: en
parcela de uso exclusivo o en las plantas bajas de la edificacion residencial. La
dotacion comercial en parcela exclusiva se ha situado en la proximidad del
Centro Comercial, para reforzar su caracter; o bien para formar pequefios
centros de ambito local. En este caso se ha distribuido uniformemente, para
garantizar su accesibilidad desde la vivienda, y se ha asociado a dotaciones de

equipamiento, también de caracter local.

Como complemento y equilibrio de estas dotaciones se prevé la implantacién
de locales comerciales en plantas bajas de la edificacion residencial. Estos
locales se han organizado también de dos formas: creando ejes comerciales a
lo largo de las vias que estructuran el tejido residencial, o bien formando unas
plazas o espacios estanciales dentro de la reticula general. Esta organizacién

se describira en detalle mas adelante.

Industrial.

Como ya se ha expuesto, la industria y la actividad econdmica asociada y
compatible con ella se localiza al Norte de la ordenacion y a ambos lados de la
M-45 en funcion de tres criterios, ya mencionados anteriormente. Primero,
establecer un area de transicion con las zonas industriales contiguas, situadas
en el limite Noroeste; segundo, ocupar con este uso, que tiene mayor grado de
tolerancia medioambiental, las zonas afectadas por el ruido; con este criterio, y
también en funcion de los resultados del Estudio Acustico, se ha previsto la
implantacion de edificios para industria limpia y actividad economica a lo largo
de la fachada a la autovia A-3. Y tercero, situar los elementos de centralidad a
lo largo de la M-45, rentabilizando su accesibilidad y su efecto escaparate.
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En su margen Oeste se mantiene la localizacion de industria tradicional
apoyada en el Eje de Valdebernardo y situada junto al gran equipamiento
metropolitano. Al Este de la M-45 la totalidad del uso industrial se ha previsto
bajo la férmula del parque industrial. En la fachada a la autovia A3 se han
situado parcelas para uso de Parque Industrial en tipologia de blogue abierto,

gue ejercerdn como barrera acustica de las manzanas residenciales.

Equipamiento.

El equipamiento supramunicipal se localiza, como se ha visto, junto a la
margen este de la M-45 en su entronque con el eje de Valdebernardo El resto
de los equipamientos se sitlan con los criterios de localizacion que se exponen
a continuacién; la descripcion detallada de su organizacion y dimensiones se

hara mas adelante.

- Concentrar grandes zonas de equipamiento, que podran parcelas
respetando la cuadricula general; sin distincion de usos de forma que su
dimension y destino final responda a los requerimientos de cada momento,

hoy imprevisibles.

- Localizar los equipamientos junto al sistema de espacios libres con el fin de

facilitar la conexién entre ambas dotaciones.

- Localizar los equipamientos en el perimetro de las areas residenciales con
el doble objetivo de que el acceso rodado a los mismos no interfiera con la
actividad residencial, y de que sean accesibles indistintamente desde el

conjunto de la poblacién residente.

- Maximizar la accesibilidad peatonal desde la residencia a los

equipamientos.

- Situar pequefios equipamientos de rango local incrustados en el tejido
residencial y asociados a las dotaciones comerciales para crear pequefios

centros locales.

- En la zona norte de la ordenacion, en el entorno del cerro Almoddvar, crear
un anillo de dotaciones para completar la oferta ya existente, y reequipar

las zonas adyacentes.

Con estos criterios para la organizacion general de los usos del suelo,
enmarcados en la infraestructura de los elementos procedentes del PEISEM,
gueda finalmente tomar las decisiones, en términos de detalle, relativas al

disefio del tejido urbano, que se resumen en el apartado siguiente.

2.2.3. Modelo de Ciudad y Tipologias.

Observando en primer lugar que la malla del PEISEM esta orientada en el
sentido Noreste/Sureste, esto es segun el eje heliotérmico que garantizaria
condiciones de soleamiento ideales, parece logico adoptar esta misma
orientacion para la red viaria local. Lo cual ademas simplifica y racionaliza el

tejido resultante, al garantizar también la ortogonalidad de las intersecciones.

Como ya se dijo anteriormente, el elevado indice de edificabilidad producira
necesariamente un alto grado o intensidad de uso del suelo. A lo que se puede
dar respuesta mediante dos opciones alternativas: o bien aumentando la
ocupacién en superficie, o bien elevando las alturas de la edificacion.

Naturalmente, pueden combinarse ambas opciones.

PLAN PARCIAL SECTOR UZP 2.04 "LOS BERROCALES" . | - MEMORIA

50



Si se acepta que los usos orientados a la actividad econémica (industrial,
comercial, terciario) tienen su propia baraja de tipologias, que suele basarse en
contenedores de alta ocupaciéon y gran capacidad de volumen, la eleccion del
modelo urbano se centra esencialmente sobre el Uso Residencial, donde cabe

un gran namero de variantes tipoldgicas.

Para seleccionar el modelo de ciudad que se ha adoptado en este Plan Parcial,
se ha partido de la premisa inicial de garantizar un adecuado nivel de calidad
del producto residencial. Por esta razén, se ha considerado la vivienda en
doble crujia o de ventilacion cruzada, como prototipo, aunque se hayan
admitido también otras opciones como alternativas no excluyentes. Para
obtener indices de ocupacion en planta elevados, manteniendo el nivel de
calidad de la doble crujia, cabe optar por dos modelos opuestos de ciudad que,
llevados a sus respectivos extremos, estan representados por la solucién en
bloques aislados en altura, con espacios libres relativamente indiferenciados, o
por la ciudad del ensanche, mediante recintos cerrados con patios interiores de

manzana.

Cada uno de estos modelos de ciudad lleva emparejado un tipo distinto de
trama viaria. La solucién en bloques aislados se resuelve mediante una red
viaria menos tupida y de geometria relativamente libre e independiente, con
accesos a los aparcamientos; mientras que el modelo del ensanche se apoya
en una reticula viaria y/o peatonal en la que quedan fuertemente encasilladas

las manzanas con alineaciones a la calle.

En este Plan Parcial se ha optado decididamente por el modelo del ensanche,
gue, si bien con una concepcion actualizada, se ha desarrollado con todas sus
consecuencias. Se ha preferido un "barrio de Salamanca" de poca altura y

buenos patios de manzana, si bien actualizado de acuerdo con los estandares

de calidad modernos, a una urbanizacién con bloques altos y espacios libres

ajardinados inconexos e insatisfactorios.

Para el uso de vivienda colectiva se ha adoptado prioritariamente la manzana
cerrada, variando la altura de la edificacion para obtener la diferencia de
densidad deseada. Este prototipo basico se ha combinado también, de forma
contrapuntual, con situaciones de manzana abierta o incluso blogue aislado.
Hay que observar que, siendo la edificacién en doble crujia, todas las viviendas
dispondran de alguna fachada orientada al mediodia y adecuadamente

soleada, en virtud de la amplitud de los patios de manzana.

Excepcionalmente, para las manzanas de vivienda colectiva destinadas a VPO
se ha permitido también la tipologia en cinco crujias con patio central para los
cuerpos de escalera, con el fin de facilitar, si fuera necesario, el equilibrio de
costes de estas promociones. Ello no impide, sin embargo, mantener en todos
los casos la opcién general con doble ventilacion, o combinar ambas tipologias
jugando con las alturas y la ocupacién; lo cual daria entrada a soluciones
mixtas, semiabiertas o totalmente abiertas, pero manteniendo siempre el

criterio de alineacion.

Finalmente, por lo que se refiere a la vivienda unifamiliar, se ha planteado
Unicamente la tipologia agrupada, adosada o en hilera, si bien posibilitando
distintas formas de organizacion y solucion de los accesos y espacios

comunes.
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2.3. PARAMETROS GENERALES DE LA ORDENACION. REDES
PUBLICAS.

Como resumen numeérico de la propuesta de ordenacion que se describe de
forma pormenorizada en el capitulo siguiente de esta Memoria, la zonificacion
general o asignacion de superficies a los distintos usos del suelo es la que
figura en el cuadro adjunto.

De acuerdo con las mediciones efectuadas por la Direccién de Servicios del
Plan General, y segun consta en el Anejo A0 “Delimitacion del Sector y
Relacion de Propietarios”, la superficie de los Sistemas Generales adscritos al

Sector es de 495.741,00 m2, correspondiente a las unidades o subambitos.

Reforestacion Toriles ...... 173.694,00 m?2
109.046,00 m2
213.001,00 m?

495.741,00 m?

Depuradora de Gavia ......

Parque Manzanares Sur ...

De acuerdo con las mismas fuentes, la calificacion de los Sistemas Generales

adscritos se ha materializado segun los siguientes tipos de acciones:

35.498,00 m?
101.828,00 m2
358.415,00 m?
495.741,00 m?

Acciones de Viario, en Manzanares Sur .................
Acciones de Infraestructuras en Depuradora de Gavia
Acciones de Zonas Verdes, en los 3 subambitos .....

*

** Incluye Linea 9 a Arganda

*** Incluye AVE

CUADRO RESUMEN SUPERFICIE DE SUELO
SUPERFICIE
USO CUALIFICADO M2
RESIDENCIAL
COLECTIVA 1.024.960 m?
UNIFAMILIAR 72.939 m?
VIS 228.830 m?
TOTAL 1.326.728 m?
TERCIARIO OFICINAS 77.321 m?
RESTO TERCIARIO CCC 104.779 m?
RESTO TERCIARIO G°1°Y G° 2° 40.007 m?
TOTAL 222107 m®
INDUSTRIAL
PARQUE INDUSTRIAL 236.501 m?
INDUSTRIA TRADICIONAL 410.603 m?
TOTAL 647.103 m?
EQUIPAMIENTO SOCIAL 855.321 m?
DOTACIONAL PRIVADO 48 416 m?
RESERVA SERVICIOS
INFRAESTRUCTURALES 224,942 m?
ZONAS VERDES (1)
COMPUTABLE ** 1.754.347 m?
NO COMPUTABLE * 119.724 m?
TOTAL 1.874.072 m?
RED VIARIA *** 2.611.387 m?
TOTAL 7.810.077 m?
ambito 7.810.077 m*
ambito+sist. adscritos 8.305.818 m?

Parcelas que no tienen las dimensiones reglamentarias

(1) Incluye una superficie de 90,010,00 m2 destinada a reposicidn de vias pecuarias con dicha calificacion
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En cuanto a las edificabilidades, y mediante la aplicacion de los indices

adoptados para cada uso y tipologia, que se recogen detalladamente en el

capitulo siguiente, en el Plano IV.6 Alineaciones y Parcelacion, y en las

Ordenanzas de este Plan Parcial, resultan las que figuran a continuacion en el

cuadro resumen de la edificabilidad por usos; en el que se ha recogido también

el nimero de viviendas segun los distintos tipos.

CUADRO RESUMEN EDIFICABILIDAD POR USOS
uso SUPERFICIE SUELO MZ| SUPERFICIE CONSTR. M2 | N°VIV. APROX
RESIDENCIAL VIV, UNIFAMILIAR
VL 72939 m? 44710 m? 263
TOTAL UNIFAMILIAR 72.839 m? 44710 m? 263
VIVY. COLECTIVA
VL 475.491 m? 1.078.682 m? 10.787
VPT 361.610 m? 699.598 m? 6.996
VPO 187.859 m? 424131 m? 4241
TOTAL COLECTIVA 1.024.960 m? 2.202.411 m?2 22.024
TOTAL 1.097.899 m? 2.247.121 m? 22.287
TERCIARIO OFICINAS 77.321 m? 235.442 m?
RESTO TERCIARIO
RESTO TERCIARIO CENTRO CIVICO COMERCIAL 104.779 m? 73.996 m?
RESTO TERCIARIO G°1°Y G° 2° EDIFICIO EXCLUSIVO 40.007 m? 31.088 m?
RESTO TERCIARIO LOCAL COMERCIAL 16.000 m?
TERCIARIO DE PROXIMIDAD 98.885 m*
INDUSTRIAL
PARQUE INDUSTRIAL 236.501 m? 336.346 m?
INDUSTRIA TRADICIONAL 410.603 m? 302711 m?
DOTACIONAL
PRIVADO 48.416 m? 21.862 m?
TOTAL 2.015.526 m? 3.363.451 m* 22.287

Nota : el nimero de viviendas es meramente indicativo y no vinculante

PLAN PARCIAL SECTOR UZP 2.04 "LOS BERROCALES" . | - MEMORIA

53



Los aprovechamientos parciales y el aprovechamiento total del Sector se de viviendas que figura en el cuadro es indicativo, y se ha adoptado como

reflejan en el cuadro adjunto; habiéndose calculado mediante la aplicaciéon de simple hip6tesis para el calculo de los equipamientos.
los coeficientes de homogeneizacion a las edificabilidades que figuran en el

mismo. Como se explicara en el apartado 3.1.1. de esta Memoria, el nimero

Nota ; el nimero de viviendas es meramente indicativo y no vinculante

PLAN PARCIAL SECTOR UZP.2.04 - CUADRO DE EDIFICABILIDADES Y APROVECHAMIENTOS
UsSoO % EDIFICABILIDAD m? m? COEFICIENTE’ APROVECHAMIENTO N° VIV.
TOTAL CONSTRUIDOS S _SUELO HOMOGENEIZACION APROX,
COLECTIVA 1.078.682 10.787
RESIDENCIAL - VL 33,40 1 1.123.392
UNIFAMILIAR| 44710 263
COLECTIVA 424 131 4.241
RESIDENCIAL - VPO 12,61 0,75 318.098
UNIFAMILIAR| 0 0
COLECTIVA 699.598 6.996
RESIDENCIAL - VPT 20,80 0,90 629.638
UNIFAMILIAR 0 0
COLECTIVA 2.202.411 1.024 .960 22.024
TOTAL
UNIFAMILIAR 44710 72.939 263
TOTAL RESIDENCIAL 2.247.121 1.097.899 2.071.128 22.287
INDUSTRIA TRADICIONAL 9,00 302.711 410.603 0,65 196.763 -
PARQUE INDUSTRIAL 10,00 336.346 236.501 0,80 269.077 -
TERCIARIO OFICINAS 7,00 235.442 77.321 1 235.442 -
RESTO TERCIARIO CENTRO COMERCIAL 2,20 73.996 104.779 1,10 81.396 -
RESTO TERCIARIO G°1°Y Go2° 0,92 31.088 40.007 1,10 34.197 .
RESTO TERCIARIO LOCAL COMERCIAL 0,48 16.000 1,10 17.600 -
TERCIARIO DE PROXIMIDAD 2,94 98 885 0,70 69.222 -
TOTAL RESTO TERCIARIO 219.969 144.786 202.414 -
DOTACIONAL PRIVADO Ge1e 0,58 19.508 19.668 0,65 12.680 -
Ge 2° 0,07 2.354 28.748 1,10 2.589 -
TOTAL 100 3.363.451 2.015.526 2.990.094 22.287
P.G.O.U.M. 3.363.451 2.990.094
DIFERENCIA 0 0
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Como ultimo cuadro resumen, se han recogido en el que figura a continuacién
las asignaciones de cesiones dotacionales, de acuerdo con lo previsto en el
articulo 36 de la LSCM. De forma gréafica esta asignacion de cesiones esta
contenida en el Plano 1V.8 Asignacion de Cesiones Dotacionales. Como puede
verse, se ha aplicado en primer lugar un criterio de racionalidad, asignando las
cesiones destinadas a los distintos niveles de acuerdo con su rango funcional

ya sea supramunicipal, general o local.

Se ha considerado que son redes supramunicipales las grandes
infraestructuras de transporte. Por lo que se refiere a la red de carreteras, se
trata de la M-45, la N-Ill y la reserva para las vias de servicio de la M-50, que
estan en el interior del Sector. Se ha reservado para el transporte ferroviario la
linea del tren de Alta Velocidad, y la de Metro; sin embargo la linea de Alta
Velocidad no computa a los efectos del articulo 36 de la LSCM por ser objeto

de expropiacion.

Tampoco computa la reserva para la reubicacion de las vias pecuarias, de
titularidad autondémica, porque no constituye una cesion propiamente dicha,
sino una reubicacién de las existentes, que quedan desafectadas. Se ha tenido
en cuenta para ello el informe de la Consejeria de Agricultura de la Comunidad
de Madrid.

Se incluye también en este nivel la prevision de suelo para las Viviendas
Publicas o de Integracion Social, VIS, en la cuantia que determina el articulo
91.3 de la LSCM. Hay que observar que en este sentido existe una diferencia
entre la version de Aprobacion Inicial y la presente propuesta para Aprobacion
Definitiva. Ello se debe al cumplimiento de los informes de la Direccion
General de Urbanismo, de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del
Territorio de la Comunidad de Madrid, sefialando los criterios para las cesiones

de nivel supramunicipal.

En dichos informes, ademas de requerir el cumplimiento integro de la reserva
para las VIS, se indicaba la necesidad de prever la cuantia de las reservas
supramunicipales para infraestructuras sin computar lo correspondiente a las

cesiones de rango estatal.

Se han asignado al nivel de redes generales las infraestructuras de transporte
contenidas en el PEISEM (Gran Via, ejes distritales, vias colectores y vias de
servicio). Se incluyen también en este concepto las acciones de viario
correspondientes a los Sistemas Generales Exteriores, que figuran con el
epigrafe GI.5 y las de infraestructuras (depuradora de Gavia) con la

denominacién GI.6.

A la red de zonas verdes se han destinado el parque forestal del Sureste, y las
acciones de zonas verdes de los Sistemas Generales adscritos, que refieren
fundamentalmente al Parque Manzanares Sur y a la reforestacion de Toriles, y

que figuran con el epigrafe GV.2.

Han ido a la red de equipamientos y servicios la totalidad de las reservas
destinadas a dotaciones 0 equipamientos publicos del Sector, cuyos criterios
de localizacion y dimensionamiento se detallaran mas adelante, y el conjunto
de suelos de reserva destinados a redes de servicios urbanos de nivel general,
incluidos los tanques de tormentas. Hay que aclarar, en este sentido, que las
superficies ocupadas tanto por los tanques de tormentas como por la reserva
para vias pecuarias se han detraido de la medicion de las zonas verdes por las

que discurren.

Finalmente, en el capitulo de redes locales la dotacion destinada a espacios
libres arbolados se ha formado mediante los dos corredores medioambientales,

el longitudinal y el transversal, las bandas verdes que acompafan a la linea de
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Metro y a la autovia A-3 y el resto de los parques urbanos y zonas peatonales
con dimension y forma suficientes para cumplir la normativa del PGOUM en
relacion con las zonas verdes. Se han incluido en este capitulo las rotondas y
otras areas estanciales a las que se desea conceder este grado de proteccion,
aunque no computen a los efectos reglamentarios por no dar las dimensiones

requeridas.

La red de equipamientos y servicios urbanos se ha cubierto con la cesion de
todo el conjunto formado por la red viaria local para el acceso rodado, junto con
las redes peatonales y areas estanciales no incluidas en el computo anterior,
por las que discurren y en las que se alojan los servicios urbanos de
abastecimiento de agua, saneamiento, electricidad, alumbrado publico,

telefonia y gas.

Con este planteamiento, se cumplen muy sobradamente todas las dotaciones
exigidas en la LSCM, siendo el superavit global la diferencia entre los
6.084.977,42 m2 de cesiones previstas en el Plan Parcial, frente a los
4.036.057,18 m? requeridos segun la Ley. Lo que equivale, aproximadamente a

un superavit del 51% respecto de la reserva minima requerida.

———————————————————
ASIGNACIONES DE CESIONES DOTACIONALES SEGUN
TOTAL m? CONSTRUIDOS= 3.363.451 m? LSCM
REDES INFRAESTRUCTURAS  |SI-1: M-45 588.650,20
SUPRAMUNICIPALES (13,33 m/100 m?) SI-2: N-lII 57.398,08
51-3: AVE 115304,59 *
S1-4: LINEA 9 A ARGANDA 36.813,86
51-5: VIAS PECUARIAS 90010 *
SI-6: RESERVA VIAS SERVICIO M-50 34.628,90
(20 m2H 00m?) TOTAL INFRAESTRUCTURAS 727.482,04 448.460,13
V.15, (6.6 m¥100 m*) | | 228.830,00
TOTAL V.I.S. 228.830,00 224.230,04
TOTAL SUPRAMUNICIPALES 856.322,04 672.690,18
REDES INFRAESTRUCTURAS |GH1: GRAN VIA 147.916,00
GENERALES {20 m¥100 m#) Gl-2: EJE VALDEB. 187.075,07
Gk3: COLECTORAS 304 .4598,30
Gl4: VIAS SERV. M<45 Y N-IlI 119.108,70
(70 m*100m?) GI-5: ACCIONES DE VIARIO 35.498,00
Gl6: ACCIONES DE INFRAESTRUCTURAS 101.828,00
TOTAL INFRAESTRUCTURAS 985.886,07 672.690,20
ZONAS VERDES GV-1: PARQUE FORESTAL *== 820.668,00
{20 m3100 m?) GV-2: ACCIOMES DE ZONAS VERDES 358.415,00
TOTAL ZONAS VERDES 1.179.083,00 672.690,20
Fauipam v sERvIcIos |GE-1: EQUIP. DOTACIONAL 855.321,00
{30 m100 m*) GE-2: SERVICIOS URBANOS 46.115,80
GE-3: TANQUES DE TORMENTA 178.826.57
TOTAL EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS 1.080.263,37 1.009.035,30
TOTAL GENERALES 3.245.232,44 2.354.415,70
REDES LE-1: PARQUES CIRCULARES 2272064
LOCALES LE-2: CORREDOR VERDE N-IIl 221.417,20
LE-3: BANDA FFCC 14.866,87
(30 m*/100m?) LE-4: PARQUE LINEAL TRANSWVERSAL 90.204,24
LE-&: roTomnas
RESTC DF VERDES COMPUTABLES ™ 371.493,58
LE-6: PARQUE LINEAL LONGITUDINAL 176.982,90
TOTAL ESP. LIBRES PUBLICOS ARBOLADOS B97.685,43 504.517,65
|RED DE SERVICIOS URBANOS  (agua,
EQUIP. Y SERvICIos  |Saneamiento, electric., alumbr. pablico, telef. y
PUBLICOS gas) 568.071,90
(5mroms  [ACCESORODADO 417.665,62
TOTAL EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS 985.737,52 504.517,65
TOTAL LOCALES 1.883.422,94 1.009.035,30
TOTALES 6.084.977,42 | 4.036.141,18

e e rrmr—rra— — remr——

*EL SUELO CORRESFOMDIEMTE A LA LINEA DEL AVE MO COMPUTA COMO CESION POR SER OBJETO DE EXFROPIACION
** EL SUELQ CORRESPONDIENTE A LAS VIAS PECUARIAS NO COMPUTA COMO CESION POR DESAFECTACION DE LA EXISTENTE
"t 5E HARETRAIDO EL SUELD CORRESPONDIENTE A LA LINEA @ A ARGANDA
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3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA.
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3.1. USOS DEL SUELO LUCRATIVOS.

En desarrollo de los criterios generales expuestos en los apartados 2.1. y 2.2.
de esta Memoria, se describen a continuacion, de forma pormenorizada, las
caracteristicas de la propuesta de ordenacion del presente Plan Parcial del
Sector UZP 2.04 “Los Berrocales”, en lo que respecta a los usos del suelo
lucrativos: residencial, comercial, terciario e industrial; destindndose el resto de
este tercer capitulo de la Memoria a la descripcion de los usos publicos
(espacios libres y equipamientos, red de circulaciones y redes de

infraestructuras).

3.1.1. Uso Residencial.

Partiendo de la idea adoptada anteriormente de crear un tejido reticular
uniforme, destinado a albergar una tipologia predominante en manzana
cerrada, e integrado en la macroestructura constituido por la malla
jerarquizada del PEISEM; y ubicado este uso en términos generales con los
criterios de zonificacion también expuestos, la siguiente decision consiste en
definir los criterios de parcelacion, que imprimiran el caracter del tejido urbano
de la mayor parte de la ordenacién. A continuacién habra que definir la forma
de agrupacion de las parcelas, los grados o tipologias y el régimen de
proteccion, para establecer finalmente las edificabilidades, aprovechamientos y

ndmero de viviendas resultantes.

Parcelacion.

Como puede verse en los Planos IV.1. Ordenacién y IV.2. Zonificacion, la
parcelacion junto con la trama viaria y el sistema de espacios libres sirve para
precisar finalmente la estructura de la ordenacion. La dimension de la parcela
ha quedado definida por la reticula viaria con distancias aproximadas de 100 m,
a ejes, o desde la alineacion de los viales principales. Se obtiene asi una
parcela tipo del orden de 84 x 84 m., con diversas variantes segun su posicion

relativa.

PLAN PARCIAL SECTOR UZP 2.04 "LOS BERROCALES" . | - MEMORIA

58



Se partié de un tanteo previo a base de vivienda colectiva en manzana cerrada
de 6 plantas de altura con fondo maximo de edificacion de 12 m, incrementado
en los ndcleos de comunicacién. Con esta solucion, sobre planta baja
porticada o destinada a otros usos distintos del residencial, se obtendria una
edificabilidad neta residencial del orden de 1,9 m?/m?, lo que permitiria la
construccion de 120 viviendas de 110 m2 por parcela tipo. Este primer tanteo

sirvié para establecer el criterio dominante de parcelacién en vivienda colectiva.

Responde a la tipologia de viviendas con ventilacion cruzada, de dos crujias
con fondos medios de 11 m. Esto permite la creacion de patios de manzana
privados cerrados, o abiertos a los espacios libres exteriores, con dimension
suficiente para la construccion de piscinas y otras instalaciones comunitarias.
Se ajusta asi a los tamafios y programas de vivienda que el mercado requiere y
permite resolver la dotacion de aparcamiento subterraneo bajo la proyeccién
de la edificacion sobre rasante, incrementada en una tercera crujia hacia el

interior del patio de manzana.

Organizacion de las Parcelas.

El concepto de parcela que se plantea tiene la posibilidad de integrarse en
unidades de mayor dimension delimitadas por trama viaria principal,
albergando en su interior viario secundario, de uso exclusivo residencial, y ejes

peatonales.

Se plantean distintos tipos de agrupacion segun comprendan cuatro, seis 0
distintos numeros de parcelas. Como ya se ha dicho, estas agrupaciones
constituyen supermanzanas sin trafico extrafio, en cuyo perimetro albergan
otras vias interiores, de acceso o peatonales, que facilitan la conexion entre las
distintas parcelas, y con sus espacios libres interiores. Con este sistema las
vias peatonales se integran en una red a lo largo de toda la ordenacion,

conectando la vivienda con los equipamientos y los grandes espacios libres.

En el interior de estas supermanzanas se plantea un conjunto de plazas
peatonales de caracter estancial, creando una mayor riqueza de entornos
urbanos con imagen urbana diferenciada. Las supermanzanas se agregan a
Su vez en una serie de unidades delimitadas por anillos viarios de mayor rango,
conformando conjuntos integrados con el equipamiento y el sistema de
espacios libres, que posibilita un crecimiento ordenado de la estructura y facilita

la delimitacion de areas para su desarrollo en etapas.

Con carécter indicativo, se han recogido en las figuras adjuntas y en los Planos
Complementarios de la serie IV.11 Fichas de Uso Residencial diversos
ejemplos de los tipos de manzanas que se han manejado en este Plan Parcial,
y de las formas de agrupacion una célula tipo de cuatro manzanas. Como
puede verse también en los Planos de Proyecto, existen agrupaciones de seis
y hasta de nueve manzanas para formar plazas publicas, asi como

ordenaciones semicirculares o en anfiteatro al Sureste de la ordenacion.

En todos los casos, la dotaciébn de aparcamientos se resuelve bajo rasante,
dandole acceso por el viario interior rodado previsto a tal fin, mientras que el
viario perpendicular a éste se destina principalmente a crear la red de
circulaciones peatonales. Se prevé un retranqueo de 3,75 m. a ambos viarios
interiores, con el fin de garantizar las separacion entre bloques, y crear jardines
privados que posibiliten la implantacién de viviendas en planta baja (Planos
IV.6 Alineaciones y Parcelacion y IV.7. Areas de Movimiento y Alturas).
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USOS DEL SUELO B edificacion residencial

[[] residencial colectiva
zona verde

PLAN PARCIAL LOS BERROCALES UZP 2.04 MADRID

PLANOS COMPLEMENTARIOS

IV.11. FICHAS USQO RESIDENCIAL

Vivienda colectiva TIPO 1
Manzana cerrada con o sin uso comercial en planta baja.

febrero 2004

FERNANDO CONTRERAS GAYOSO
ABEL ENGUITA
JUAN A. RIDRUEJO

Drs. Arquitectos

escala 1:1.500
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USOS DEL SUELO [ edificacion residencial
~ residencial colectiva B edificacién comercial

| zonaverde
[ resto terciario G°1 edificio exclusivo

PLAN PARCIAL LOS BERROCALES UZP 2.04 MADRID

PLANOS COMPLEMENTARIOS

IV.11. FICHAS USO RESIDENCIAL

Vivienda colectiva TIPO 2
Manzana gsemicarrada con o sin usa comercial en planta baja

febrero 2004

FERNANDO CONTRERAS GAYOSO
ABEL ENGUITA

JUAN A. RIDRUEJO

Drs. Arguitectos

escala 1:1.500
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USOS DEL SUELO B edificacién residencial
[ residencial colectiva B edificacién comercial
zona verde

[ resto terciario G®1 edificio exclusivo

PLAN PARCIAL LOS BERROCALES UZP 2.04 MADRID

PLANOS COMPLEMENTARIOS

IV.11. FICHAS USO RESIDENCIAL

Vivienda colectiva TIPO 3
Manzana semicerrada con uso comercial en edificio exclusivo
de dos plantas sobre parcela independients.

febrero 2004

FERNANDO CONTRERAS GAYOSO
ABEL ENGUITA
JUAN A. RIDRUEJO

Drs. Arquitectos

escala 1:1.500
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USOS DEL SUELO [l edificacién residencial

[] residencial colectiva
] zona verde

PLAN PARCIAL LOS BERROCALES UZP 2.04 MADRID

PLANOS COMPLEMENTARIOS

IV.11. FICHAS USO RESIDENCIAL

Vivienda colectiva TIPO 4
Manzana cerrada con o sin uso comercial en planta baja.

febrero 2004

FERNANDO CONTRERAS GAYOSO
ABEL ENGUITA
JUAN A. RIDRUEJO

Drs. Arquitectos

escala 1:1.2000
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USOS DEL SUELO

[ residencial colectiva
[] zona verde
[ resto terciario G°1 edificio exclusivo

[l edificacién residencial
B edificacion comercial

PLAN PARCIAL LOS BERROCALES UZP 2.04 MADRID

PLANOS COMPLEMENTARIOS

IV.11. FICHAS USO RESIDENCIAL

Vivienda colectiva TIPO 5
Manzana semicerrada con uso comercial en edificio exclusivo
de dos plantas sobre parcela independiente.

febrero 2004

FERNANDO CONTRERAS GAYOSO
ABEL ENGUITA
JUAN A. RIDRUEJO

Drs. Arquitectos

escala 1:2.000
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Seccién tipo A

™

Seccion tipo B

PLAN PARCIAL LOS BERROCALES UZP 2.04 MADRID

PLANOS COMPLEMENTARIOS

IV.11. FICHAS USO RESIDENCIAL
Secciones interiores de manzana colectiva.

febrero 2004

FERNANDO CONTRERAS GAYOSO
ABEL ENGUITA
JUAN A. RIDRUEJO

Drs. Arquitectos

escala 1:300
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Sin modificar por ello el trazado geométrico de la reticula viaria, la
configuracion de las parcelas varia sin embargo en funcion de la presencia o no
de locales comerciales; y en el caso de que existan, segun que dichos locales
se hayan situado en plantas bajas o en parcela independiente para uso
exclusivo. Existen también dos agrupaciones singulares, que se corresponden
con las grandes plazas situadas en los ejes secundarios, asi como episodios
puntuales de asociacion entre el uso residencial y el equipamiento. Esto, junto
con las distintas variantes de agrupacion, confiere a la ordenacion resultante

una gran variedad, dentro de la deseada uniformidad del tejido general.

Tipologias y Alturas de la Edificacion.

Se han distinguido dos tipologias residenciales basicas: colectiva y unifamiliar.
La vivienda colectiva ocupa practicamente el 80% de la ordenacion
residencial, y, de acuerdo con lo descrito anteriormente, se desarrolla segin un
mismo concepto de manzana cerrada. Las diferencias estriban en las alturas
de la edificacion y las areas de movimiento (Plano V.7 Areas de Movimiento y

Alturas).

Por lo que se refiere a la altura de la edificacion, oscila entre las cinco y las
ocho plantas, incluida la baja. Los edificios de mayor altura se sittan a ambos
lados de la Gran Via, que es el eje de mayor actividad, mientras que los mas
bajos, los de cinco plantas, se ubican al Sureste de la Ordenacién en los
anfiteatros o semicirculos alli situados. La altura dominante en la ordenacién es
de seis plantas: la transicion entre los edificios mas altos de la Gran Via se
realiza mediante manzanas de tipologia abierta con dos bloques paralelos, que
permite distintas alturas en su interior; previéendose ademas otra zona de
transicion, mediante manzanas de cinco alturas, en contacto con los antes

mencionados anfiteatros de edificacion mas baja.

En cuanto a las areas de movimiento, ya se ha dicho que la organizacion
dominante es en doble crujia, con la excepcion de las manzanas destinadas a
VPO. En ellas se permite la organizacion en cinco crujias, con patio central
para los cuerpos de escaleras. La edificabilidad total de la manzana cabria en
las dos fachadas previstas para ello; pero existe la posibilidad de combinar las
dos soluciones, lo que a su vez daria distintos tipos de ocupacion y
combinaciones de altura, dentro del sélido capaz de la manzana. En las cuatro
manzanas para vivienda libre situadas en el eje de la Ordenacion, a ambos
lados de la Gran Via y apoyadas en los corredores medioambientales, se ha
optado por un area de movimiento libre, con el fin de permitir la implantacion de

edificios singulares.

En cuanto a la vivienda unifamiliar se sitia como ya se ha dicho en los
anfiteatros de la zona Sur, y se basa en la tipologia en hilera o adosada, con
dos plantas de altura. Las manzanas se han subdividido en dos unidades
mediante la creacion de un eje central que permite el acceso a las viviendas
liberando con ello el viario perimetral y evitando su excesiva interrupcion

mediante pasos de carruajes.

Estas parcelas se pueden desarrollar de diversas formas, segun se explica en
las Ordenanzas de este Plan Parcial, y concretamente en su Titulo Ill, capitulo
[Il. Condiciones Particulares de la Vivienda Unifamiliar (RU). Asi, la edificacion
se puede ejecutar mediante parcelas independientes o mediante conjuntos con
acceso y garajes comunitarios. Asimismo es de aplicacion el régimen especial
establecido en el articulo 7.3.1. de las Normas del PGOUM, que prevé la

creacion de espacios libres comunitarios.
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Régimen de Proteccion.

En cumplimiento de la legislacion vigente y de las condiciones impuestas en la
Ficha Urbanistica del PGOUM, se han previsto Viviendas de Proteccion Oficial
(VPO) y de Precio Tasado (VPT) en las proporciones que figuran en los
cuadros adjuntos. En las Ordenanzas de este Plan Parcial la Vivienda Libre
(VL) y la Vivienda de Precio Tasado (VPT) se han agrupado conjuntamente
como Grado 1° mientras que las viviendas de Proteccion Oficial (VPO) se
encuadran en un Grado 2°, por ser diferentes sus condiciones particulares.No
hay pues distincion volumétrica entre la VL y la VPT, mientras que la VPO,
como ya se ha dicho, se dispone en manzanas cuya posible tipologia en cinco
crujias da como resultado éareas de movimiento diferentes de la solucion tipo

en doble crujia.

Para la localizaciéon de las viviendas segun su régimen de proteccion, se ha
partido, en cumplimiento de lo requerido en la ficha del PGOUM, de una
distribucion equilibrada del suelo; practicamente 50/50 entre las viviendas libres
y las que se acojan a algun régimen de proteccion. Dentro de éstas ultimas, el
reparto porcentual se ha ajustado a las horquillas contenidas en la mencionada
ficha del PGOUM.

Partiendo de esta base, los criterios de localizacion han sido, en primer lugar,
asociar cuando ha sido posible las VPO en conjuntos de cuatro manzanas,
completandose cuando se trate de agrupaciones mayores con la inclusién de
manzanas destinadas a VPT. Por su parte, estas Ultimas se han localizado
también como elementos de transicion entre la VPO vy la Vivienda Libre. Con
estos criterios, las manzanas de VPO han quedado distribuidas basicamente a
lo largo del perimetro, en general acompafiadas de unidades de VPT. Estas
ademas se han situado a ambos lados del eje radial secundario. Las Viviendas

Libres han quedado, de forma predominante, ocupando las fachadas a los

corredores medioambientales (en la parte que dejan libre los equipamientos), al

eje radial principal y los anfiteatros al Sureste de la Ordenacion.

En los cuadros adjuntos figura la relacion de parcelas residenciales, agrupadas
segun su tipologia y régimen de proteccion, recogiendo la denominacion de la
parcela, su superficie, nimero de plantas, numero de viviendas y superficie
construida para este uso. Hay que advertir que el numero de viviendas que
aparece en los cuadros es meramente indicativo, siendo una hipotesis
adoptada a los efectos del calculo de las necesidades de equipamientos. Si es
vinculante la superficie construida; con esta limitacion como tope méaximo, el
namero de viviendas es libre con el fin de facilitar la maxima libertad en el

disefio de los programas.
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RESIDENCIAL COLECTIVA

VL
Ne VIV. SUP.
PARCELA | SUP. SUELO | N°PLANTAS | APROX. | COMPUTABLE.
M2 M2

RC.3.4 6.420 Vi+a 148 14.750
RC.3.18 9.899 V+a 165 16.480
RC.4.4 6.420 Vil+a 177 17.700
RC.4.6 6.505 Vill+a 211 21.070
RC.4.7 6.389 Vill+a / Vi+a 128 12.835
RC.4.13 7.483 V+a 139 13.900
RC.5.3 4.184 Vi+a 75 7.450
RC.54 4.300 Vi+a 75 7.450
RC.5.6 6.505 Vill+a 211 21.070
RC.5.7 6.389 Vill+a / Vi+a 128 12.835
RC.5.12 2.360 V+a 31 3.095
RC.5.15 7.601 V+a 139 13.900
RC.5.18 9.963 V+a 165 16.480
RC.6.3 4.184 Vi+a 75 7.450
RC.6.4 4.300 Vi+a 75 7.450
RC.6.6 6.505 Vill+a 211 21.070
RC.6.7 6.389 Vill+a / Vi+a 128 12.835
RC.6.12 2.360 V+a 31 3.095
RC.6.15 7.601 V+a 139 13.900
RC.6.18 9.963 V+a 165 16.480
RC.7.4 6.420 Vil+a 177 17.700
RC.7.6 6.505 Vill+a 211 21.070
RC.7.7 6.389 Vill+a / Vi+a 128 12.835
RC.7.8 6.389 Vi+a 148 14.750
RC.7.9 6.389 Vi+a 148 14.750
RC.7.10 6.304 Vi+a 148 14.750
RC.7.11 6.304 Vi+a 148 14.750
RC.7.12 6.304 Vi+a 148 14.750
RC.7.13 7.483 V+a 139 13.900
RC.8.3 7.631 Vill+a 231 23.140
RC.8.4 7.631 Vill+a 231 23.140
RC.8.6 7.716 L 231 23.140
RC.8.7 7.716 L 231 23.140
RC.8.18 9.939 V+a 165 16.480
RC.9.3 7.631 Vill+a 231 23.140
RC.94 7.631 Vill+a 231 23.140
RC.9.6 7.716 L 231 23.140
RC.9.7 7.716 L 231 23.140
RC.9.18 9.033 V+a 157 15.720
RC.10.4 6.420 Vil+a 177 17.700
RC.10.6 6.505 Vill+a 211 21.070

RC.10.7 6.389 Vill+a / Vi+a 128 12.835
RC.10.8 6.389 Vi+a 148 14.750
RC.10.9 6.389 Vi+a 148 14.750
RC.10.10 6.304 Vi+a 148 14.750
RC.10.11 6.304 Vi+a 148 14.750
RC.10.12 6.304 Vi+a 148 14.750
RC.10.13 7.994 V+a 139 13.900
RC.11.3 4.184 Vi+a 75 7.450
RC.11.4 4.300 Vi+a 75 7.450
RC.11.12 2.360 V+a 31 3.095
RC.11.15 8.112 V+a 139 13.900
RC.11.18 9.055 V+a 157 15.720
RC.12.3 4.184 Vi+a 75 7.450
RC.12.4 4.300 Vi+a 75 7.450
RC.12.12 2.360 V+a 31 3.095
RC.12.15 8.112 V+a 139 13.900
RC.12.18 9.055 V+a 157 15.720
RC.13.4 6.420 Vil+a 177 17.700
RC.13.13 7.994 V+a 139 13.900
RC.13.18 9.033 V+a 157 15.720
RC.13.7 5.562 Vill+a / Vi+a 118 11.830
RC.14.4 6.420 Vil+a 177 17.700
RC.15.4 6.505 Vil+a 177 17.700
RC.15.7 5.562 Vlill+a / Vi+a 118 11.830
RC.15.13 9.021 V+a 157 15.720
RC.15.16 9.021 V+a 157 15.720
RC.16.4 6.270 Vil+a 177 17.700
RC.17.1 5.864 Vil+a 177 17.700
RC.17.2 6.505 Vil+a 177 17.700
RC.17.3 5.866 Vil+a 177 17.700
RC.17.4 5.864 Vil+a 177 17.707
TOTALES 475.491 10.787 1.078.682
NOTA: a= éatico

NOTA: el nimero de viviendas es meramente indicativo y no vinculante
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RESIDENCIAL COLECTIVA

RC.13.10 6.304 V+a 110 11.000
RC.13.11 6.304 V+a 110 11.000
RC.13.12 6.304 V+a 110 11.000
RC.13.16 6.239 V+a 129 12.890
RC.14.1 6.420 Vi+a 139 13.945
RC.14.2 6.505 Vi+a 139 13.945
RC.14.3 6.420 Vi+a 139 13.945
RC.14.8 6.389 V+a 110 11.000
RC.14.13 6.126 V+a 129 12.890
RC.14.15 6.226 V+a 129 12.890
RC.15.1 6.505 Vi+a 139 13.945
RC.15.3 6.505 Vi+a 139 13.945
RC.15.8 6.389 V+a 110 11.000
RC.15.10 2.647 V+a 23 2.290

RC.15.11 2.647 V+a 23 2.290

RC.15.12 5.293 V+a 95 9.485

RC.16.1 6.270 Vi+a 139 13.945
RC.16.2 6.505 Vi+a 139 13.945
RC.16.3 6.270 Vi+a 139 13.903
TOTALES 361.610 6.996 699.598

VPT
NeVIv. |SUP. COMPUTABLE
PARCELA | SUP. SUELO | N°PLANTAS | APROX. M2
M2

RC.2.4 6.420 Vi+a 139 13.945
RC.4.3 6.304 Vi+a 139 13.945
RC.4.16 5.985 V+a 129 12.890
RC.5.2 2.647 V+a 23 2.290
RC.5.8 6.304 V+a 110 11.000
RC.5.9 6.304 V+a 110 11.000
RC.5.10 6.304 V+a 110 11.000
RC.5.11 6.304 V+a 110 11.000
RC.5.16 6.007 V+a 129 12.890
RC.6.2 2.647 V+a 23 2.290
RC.6.8 6.304 V+a 110 11.000
RC.6.9 6.304 V+a 110 11.000
RC.6.10 6.304 V+a 110 11.000
RC.6.11 6.304 V+a 110 11.000
RC.6.16 6.007 V+a 129 12.890
RC.7.3 6.304 Vi+a 139 13.945
RC.7.16 5.985 V+a 129 12.890
RC.8.13 5.871 V+a 129 12.890
RC.8.15 5.972 V+a 129 12.890
RC.9.13 6.126 V+a 129 12.890
RC.9.15 6.226 V+a 129 12.890
RC.10.1 6.304 Vi+a 139 13.945
RC.10.3 6.304 Vi+a 139 13.945
RC.10.16 6.239 V+a 129 12.890
RC.11.1 6.304 Vi+a 139 13.945
RC.11.2 2.647 V+a 23 2.290
RC.11.8 6.375 V+a 110 11.000
RC.11.9 6.555 V+a 110 11.000
RC.11.10 6.555 V+a 110 11.000
RC.11.11 6.389 Vi+a 139 13.945
RC.11.16 6.261 V+a 129 12.890
RC.12.1 6.304 Vi+a 139 13.945
RC.12.2 2.647 V+a 23 2.290
RC.12.8 6.375 V+a 110 11.000
RC.12.9 6.555 V+a 110 11.000
RC.12.10 6.555 V+a 110 11.000
RC.12.11 6.389 Vi+a 139 13.945
RC.12.16 6.261 V+a 129 12.890
RC.13.1 6.304 Vi+a 139 13.945
RC.13.3 6.304 Vi+a 139 13.945
RC.13.8 6.389 V+a 110 11.000
RC.13.9 6.389 V+a 110 11.000

NOTA : a= atico

NOTA: el nimero de viviendas es meramente indicativo y no vinculante
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RESIDENCIAL COLECTIVA

VPO
NeVIV. | SUP. COMPUTABLE.

PARCELA | SUP. SUELO | N°PLANTAS | APROX. M2

M2
RC.2.1 6.304 Vi+a 149 14.880
RC.2.2 5.293 Vi+a 129 12.850
RC.2.3 6.304 Vi+a 149 14.880
RC.2.8 5.350 Vi+a 63 6.250
RC.3.1 6.304 Vi+a 149 14.880
RC.3.2 5.293 Vi+a 129 12.850
RC.3.3 6.304 Vi+a 149 14.880
RC.3.8 6.389 Vi+a 149 14.880
RC.4.1 6.304 Vi+a 149 14.880
RC.4.2 5.293 Vi+a 129 12.850
RC.4.8 6.389 Vi+a 149 14.880
RC.4.9 6.389 Vi+a 149 14.880
RC.4.10 6.304 Vi+a 149 14.880
RC.4.11 6.304 Vi+a 149 14.880
RC.4.12 6.304 V+a 119 11.930
RC.5.1 6.304 Vi+a 149 14.880
RC.6.1 6.304 Vi+a 149 14.880
RC.7.1 6.304 Vi+a 149 14.880
RC.7.2 5.293 Vi+a 129 12.850
RC.10.2 5.293 Vi+a 129 12.850
RC.13.2 5.293 Vi+a 129 12.850
RC.14.9 6.389 Vi+a 149 14.880
RC.14.10 6.304 Vi+a 149 14.880
RC.14.11 6.304 V+a 119 11.930
RC.14.12 6.304 V+a 119 11.930
RC.15.9 5.293 V+a 104 10.420
RC.16.8 6.420 Vi+a 149 14.880
RC.16.9 6.304 Vi+a 149 14.880
RC.16.10 6.304 Vi+a 149 14.880
RC.16.11 6.304 Vi+a 149 14.880
RC.16.12 6.304 V+a 119 11.851
TOTALES 187.859 4.241 424.131

NOTA: a = atico
NOTA: el nimero de viviendas es meramente indicativo y no vinculante
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RU.15.19.2 2.431 Il 11 1.854,55
RESIDENCIAL VIARIO PRIVADO
UNIEAMILIAR OPTATIVO 829
TOTAL 5.442 20 3.400,00
PARCELA SUP. SUELO [N° PLANTAS | N° VIVIENDAS |SUP. CONSTR RU1S17.1 2.181 ! 2 1.545.45
PARCELA > (LRSI RU.15.17.2 2 446 I 11 1.854,55
M APROX. M RU.15.17 VIARIO PRIVADO
RU.3.19.1 2.294 I 10 1.622,73 OPTATIVO 828
RU.3.19.2 2.603 I 11 1.947,27 TOTAL 5.455 20 3.400,00
RU.3.19 VIARIO PRIVADO
OPTATIVO 871 RU.16.15.1 2.290 Il 10 1.552,17
RU.16.15.2 2.602 Il 11 2.017,83
TOTAL 5.768 21 3570,00 RU.16.15 VIARIO PRIVADO
RU.4.19.1 2.143 I 9 1.545,45 OPTATIVO 869
RU.4.19.2 2.452 I 11 1.854,55 TOTAL 5.761 21 3.570,00
RU.4.19 VIARIO  PRIVADO RU.16.14.1 2.290 I 10 1.552,17
OPTATIVO 817
RU.16.14.2 2.602 Il 11 2.017,83
TOTAL 5412 20 3.400,00 RU.16.14 VIARIO PRIVADO
RU.5.19.1 2.345 I 10 1.552,17 OPTATIVO 869
RU.5.19.2 2.632 Il 11 2.017,83 TOTAL 5.761 21 3.570,00
RU.5.19 VIARIO  PRIVADO RU.16.13.1 2.181 I 9 1.330,43
OPTATIVO 886
RU.16.13.2 2.395 Il 9 1.729,57
TOTAL 5.864 21 3.570,00 RU.16.13 VIARIO PRIVADO
RU.6.19.1 2.344 I 9 1.478,26 OPTATIVO 827
RU.6.19.2 2.629 I 11 1.921,74 TOTAL 5.403 18 3.060,00
RU.6.19 VIARIO PRIVADO
OPTATIVO 887 TOTALES 72.939 263 44.710
TOTAL 5.860 20 3.400,00
RUlllgl 2189 ” 9 1545,45 tamaﬁo medio parce'a 30x7 = 210 m2
RU.11.19.2 2.377 I 11 1.854,55 NOTA: el nimero de viviendas es meramente indicativo y no vinculante
RU.11.19 VIARIO PRIVADO
OPTATIVO 831
TOTAL 5.397 20 3.400,00
RU.12.19.1 2.189 I 9 1.545,45
RU.12.19.2 2.377 I 11 1.854,55
RU.12.19 VIARIO PRIVADO
OPTATIVO 831
TOTAL 5.397 20 3.400,00
RU.13.19.1 2.297 I 10 1.552,17
RU.13.19.2 2.528 I 11 2.017,83
RU.13.19 VIARIO PRIVADO
OPTATIVO 872
TOTAL 5.697 21 3.570,00
RU.14.19.1 2.294 I 9 1.478,26
RU.14.19.2 2.556 I 11 1.921,74
RU.14.19 VIARIO PRIVADO
OPTATIVO 871
TOTAL 5722 20 3.400,00
RU.15.19 RU.15.19.1 2.183 I 9 1.545,45
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3.1.2. Centro Civico y Comercial.

La actividad comercial, entendida como venta de bienes al por menor, se ha
considerado en este Plan Parcial dividida en dos grandes categorias: el que se
ha denominado Centro Civico y Comercial (CCC) constituido por una
supermanzana, con grandes superficies, y el pequefio y mediano comercio;
integrado éste en el tejido residencial y organizado a su vez de distintas

formas.

Con el fin de crear un amplio abanico de modalidades de oferta dentro de una
jerarquia de prestacion de servicios, se ha previsto la implantacién del resto del
uso comercial en forma de parcelas de uso exclusivo, pequefios centros de
barrio, o formando ejes comerciales en las plantas bajas de las manzanas
residenciales. En este apartado se describira Unicamente lo concerniente al
Centro Civico y Comercial, mientras que el resto de las actividades
comerciales, asociadas al uso residencial, se describiran en el apartado

siguiente.

Como es sabido, el articulo 7.6.7. del PGOUM habia previsto la redaccion de
un Plan Especial de Grandes Equipamientos Comerciales con el fin de ordenar
la implantacion de grandes superficies comerciales en todo el término
municipal, y como documento previo para la solicitud de la llamada “segunda
licencia” o licencia de apertura de Grandes Establecimientos Comerciales
(LAGEC) de la Consejeria de Economia de la Comunidad de Madrid.

En su apartado 4, este mismo articulo de las Normas determinaba que no
podrian autorizarse Grandes Superficie Comerciales en areas de planeamiento
en tanto no estén previstas expresamente en la definicion de sus usos

pormenorizados; circunstancia que no se da en el caso de Los Berrocales.

Sin embargo, la necesidad de disponer de grandes equipamientos comerciales
con relativa premura ha dado lugar a que se haya tramitado una Modificacion
Puntual del PGOUM, elaborada por la Direccion de Servicios del Plan General,
gue en la practica deja sin efecto el mencionado articulo 7.6.7. de las Nomas.
Esta Modificacion Puntual se encuentra en la actualidad Unicamente pendiente
de aprobaciéon definitiva por lo que compete ahora al presente Plan parcial
definir el ambito y los parametros de desarrollo del Centro Civico y Comercial,
como pieza integrada en la ordenacion, y no como elemento autonomo o

independiente.

Como ya se ha dicho en apartados anteriores, el Centro Civico y Comercial se
concibe como un gran elemento de centralidad, de ambito subregional, y en
principio coordinado o compatibilizado con la actuacién adyacente prevista en
el Plan Parcial de Los Ahijones. Apoyado en la accesibilidad que le confiere la
M-45, dispone de su propio eje y nudo de intercambio; que permite también la
conexiéon con el transporte publico previsto en la Gran Via, el intercambiador
situado en la estacion de Metro, e incluso la futura conexion con la M-50 a
través de Los Ahijones.

La viabilidad del Centro Civico y Comercial tanto en lo que se refiere a sus
condiciones de movilidad como a la propia actividad comercial, ha quedado
demostrada en los correspondientes Anejos a este Plan Parcial, asi, en el
Anejo A4 “Estudio de Transporte” se ha realizado un andlisis especifico de las
condiciones de accesibilidad del Centro Comercial, partiendo de estandares de
generacion de viajes extremadamente rigurosos, que ha servido para
comprobar, introduciendo pequefios ajustes en el viario, la capacidad del
sistema para absorber el trafico en hora punta.

En cuanto a los aspectos comerciales, en el Anejo A8 “Estudio de Impacto

Comercial” se ha llegado a la conclusion de que, dado el total subdesarrollo de
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la regidon Sureste de Madrid, resulta necesaria la implantacién de un centro de
estas caracteristicas (rango metropolitano y accesibilidad a la red arterial) para
proporcionar servicios comerciales con anterioridad a la existencia de una

demanda ya establecida previamente.

En la primera version de este Plan Parcial, con la que se inicio la tramitacion
del expediente, se habia previsto un gran centro comercial, ocupando todo el
espacio comprendido entre la M-45 y la Gran Via del Este. Dividido en tres
grandes supermanzanas, la superficie de suelo destinada a tal fin era de unos

289.300 m?, y la superficie construida era de 106.700 m? aproximadamente.

Siguiendo los criterios e instrucciones de los Servicios Técnicos de la Gerencia
Municipal de Urbanismo, y como consecuencia también de las conclusiones de
los Estudios de Trafico y de Impacto Comercial ya mencionados anteriormente
y aportados como Anejos a esta Memoria, el dmbito del Centro Civico y
Comercial se ha reducido a una sola supermanzana, con los siguientes

paradmetros:

Superficie: 104.779 m?2
Edificabilidad: 73.996 m2 construidos

Esta manzana dispone de accesibilidad directa a la M-45; ya sea a través de su
via de servicio, 0 bien a través del eje secundario que conecta con la elipse de
enlace sobre la autovia. Siendo su lindero Sur la primera distrital del PEISEM, y
teniendo en cuenta que esta via debe pasar sobre la linea de Metro para
enlazar con Los Ahijones, se ha previsto una pareja de vias de servicio para
resolver los accesos en el mencionado lindero Sur. Ademas, se consigue con
esto la posibilidad de establecer otra conexion perpendicular a nivel, que se
prolonga hacia Los Ahijones y cierra con ello un circuito viario en todo el
perimetro del Centro Comercial. Por afadidura, se ha previsto en la presente

version del Plan Parcial la posibilidad de un acceso adicional bajo rasante, a

partir del vial de separacion entre la zona de Parque Industrial y la banda de

equipamientos generales.

Dentro de este ambito la ordenacion pormenorizada se remite a un Estudio de
Detalle, con caracter preceptivo, con las limitaciones de uso y volumen

contenidas en las Ordenanzas Reguladoras de este Plan Parcial.

3.1.3. Uso Terciario.

Siguiendo la terminologia derivada de la Ficha Urbanistica, se han distinguido
dos tipos o categorias: el Terciario de Oficinas (TO) y el destinado a pequefio y
mediano comercio o Resto Terciario (RT). Aunque se trata de un uso distinto,
se incluye también en este apartado el Uso Dotacional Privado (DP) de escasa
incidencia en la configuracién de la ordenaciéon. Estos usos, cuyas condiciones
particulares se definen en las Ordenanzas de este Plan Parcial en el Titulo lll,
Capitulos IV y VI y VIX, respectivamente, se han organizado de la forma

siguiente.

Terciario de Oficinas (TO).

Se dispone ocupando manzanas de la cuadricula general, situadas a ambos
margenes de la Gran Via del Este. Después de analizar distintas alternativas
de agrupacion, en la presente version del Plan Parcial se ha concentrado el uso
de oficinas en dos localizaciones; una en el extremo Sur como puerta de
entrada de la ordenacion, y otra actuacion de dimension importante, para crear

un gran elemento de centralidad junto al extremo Norte de la Gran Via.

El area de centralidad propuesta se organiza a base de cuatro manzanas
dando fachada a la gran glorieta de la Gran Via con el eje de Valdebernardo; a

continuacion, un elemento en media luna, formado por tres manzanas que dan
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fachada a una zona verde de alineacion curva; y al Norte otras dos manzanas
gue hacen frente al conjunto de equipamientos asociado a la zona verde del
Arroyo de Los Migueles y al intercambiador de transporte. Como consecuencia
de esta localizacién, la fachada Oeste de este gran elemento de centralidad

esta formada por el corredor medioambiental transversal.

Desde el punto de vista volumétrico, se ha intentado armonizar el objetivo de
regularidad y coherencia del tejido urbano con el deseo de permitir un amplio
margen de libertad al disefio arquitectonico de los edificios de oficinas. A tal
efecto, y en lo que se refiere a las manzanas agrupadas alrededor de las
glorietas, se impone la alineacion a fachada en las plantas bajas, al menos
parcialmente, con el fin de conservar la geometria circular de las glorietas;
manteniendo plena libertad de ocupacion y disefio arquitecténico en las plantas
superiores, siempre dentro de los parametros de ocupacion y edificacion de las

Ordenanzas.

En cuanto a la actuacion en el extremo Sur de la actuacién, se trata de dos
bloques aislados o apantallados, y cuatro manzanas coordinadas con la
cuadricula general; que, ademas de suponer un efecto de proteccion frente al
ruido a los usos residenciales, se configuran como elementos de entrada o
puertas simbdlicas de la ordenacion. Con estos criterios las superficies y

edificabilidades destinadas a este uso se recogen en la tabla siguiente.

TERCIARIC OFICINAS
NO

|PARCELA SUP. SUELO M?| GRADO | PLANTAS | SUP. CONSTR.M?
TO.1.6 2419 1° L 12.000
TO1.7 2.415 1° L 12.000
T0.2.6 6.205 1° L 17.000
TO.27 6.389 1° L 17.000
TO.3.6 6.505 1° L 17.000
TO.3.7 6.389 1° L 17.000
TO.11.6 5.921 r L 17.000
TO11.7 5.805 2 L 17.000
TO.12.6 5.921 2° L 17.000
TO12.7 5.805 2° L 17.000
TO.13.6 3.975 1° L 15.000
TO.14.6 2,459 1° L 12.000
TO.15.6 3.975 1° L 15.000
TO.16.6 6.420 1° L 17.000
TO.16.7 6.420 1° L 16.442
TOTALES 77.321 235.442
L:LIBRE

Resto Terciario(RT).

Se destina al uso de pequefio y mediano comercio, integrado dentro del tejido
residencial de la ordenacion. Se distinguen dos situaciones: locales en edificio
exclusivo con parcela propia y locales en las plantas bajas de las manzanas

residenciales.

El comercio en edificio exclusivo con parcela propia se ha situado atendiendo a
dos criterios diferentes pero complementarios: bien sea en parcelas préximas al
Centro Civico y Comercial, como apoyo a éste, o bien incrustados en el tejido
residencial para formar pequefios centros de barrio integrados en la cuadricula.
El comercio de apoyo al Centro Civico y Comercial se organiza en tres parcelas
adyacentes al mismo, que a su vez forman un conjunto con los equipamientos
publicos previstos en torno a la Ermita y la zona verde en la cabecera del
Arroyo de Los Migueles. Este conjunto queda organizado y conectado con su

propio viario, y da fachada a un corredor verde creado con tal fin.

Los pequefios centros comerciales de barrio se han organizado mediante la
division de la manzana correspondiente, reduciendo el uso residencial que se
convierte en un bloque abierto. Asi se crea una parcela de uso comercial
exclusivo, también con alineacion a fachada, y con la posibilidad de tener

acceso propio en las cuatro fachadas de la edificacion comercial.

Estos pequefios centros se han situado a lo largo de los dos ejes radiales
principales de la ordenacién eligiendo cuatro ubicaciones estratégicas con el fin
de minimizar los itinerarios peatonales. Cada uno de estos centros a su vez se
ha asociado a un equipamiento publico de barrio, por las mismas razones de

accesibilidad conjunta.
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Las superficies de las parcelas de uso comercial exclusivo y de los pequefios

centros de barrio, son las que aparecen en los cuadros adjuntos, junto con sus

edificabilidades y condiciones de altura.

RESTO TERCIARIO
ALTURA DE
PARCELA SUP. SUELO] GRADO CORNISA SUP. CONSTR.
M2 mts. M2
RT.1 13.520 1e 18,50 10.298
RT.2 6.601 10 18,50 5.395
RT.3 6.602 1e 18,50 5.395
TOTAL G° 1° 26.724 21.088
PARCELA SUP. SUELO] GRADO N® PLANTAS SUP. CONSTR.
M2 M=
RT.4 2.647 2° Il 2.500
RTS5 4.026 2° Il 2.500
RTS8 2.647 2° Il 2.500
RT.7 3.964 2° Il 2.500
TOTAL G° 2° 13.283 10.000

Los locales para comercio en planta baja, que se ha denominado “de
proximidad”, también se han dispuesto en dos situaciones; ya sea formando
ejes y plazas comerciales, o bien de forma opcional e indiferenciada en las
manzanas residenciales; en este caso se ha denominado “terciario de
proximidad”. Los ejes comerciales se corresponden con determinados
itinerarios de maxima movilidad peatonal, a lo largo de los ejes longitudinales y
de la segunda distrital transversal. En cuanto a las plazas , se han previsto dos
espacios cuadrangulares para formar plazas porticadas de caracter tradicional.
Su objeto es crear una atmédsfera comercial y de actividad fuertemente
vinculada al tejido residencial e integrada en su disefio urbano. Se trata de una
dotacién preceptiva y vinculante cuyo disefio en los planos del Plan Parcial es
indicativo, y se adaptara en cada caso al proyecto arquitectonico

correspondiente.

Por su parte, el terciario de proximidad disperso o disponible constituye una
dotacion opcional en cada manzana residencial, que no se localiza de forma
vinculante y de la que se podra disponer, segun el disefio arquitectonico en

cada caso, para alojar actividades y servicios de rango comunitario.

Se trata de un equipamiento cuasi dotacional, destinado a actividades de
pequefio comercio y servicios de todo tipo. Su baja rentabilidad inicial, y el
largo periodo de retorno de la inversion han justificado la adopcion de un
coeficiente de homogeneizacion relativamente bajo (0,70) frente al
correspondiente al terciario comercial (1,10) en general.

Se han situado también locales comerciales y de servicios en las plantas bajas
de las cuatro manzanas destinadas a terciario de oficinas que se agrupan
alrededor de la glorieta principal de la Gran Via. En este caso se prevé un
terciario mas orientado a los servicios personales y profesionales, y de rango

superior.

Asimismo se han previsto pequefias dotaciones comerciales y de servicio en
las estaciones de abastecimiento de combustible, con vistas a la implantacion
de tiendas y servicios de hosteleria. Su edificabilidad se computa en el
apartado de Dotacional Privado (DP). Las superficies y edificabilidades
destinadas a este uso, cuya localizacion precisa aparece en el plano IV.2.
“Zonificacion”, son las que figuran en las tablas adjuntas; conteniendo la
primera un resumen global del uso Resto Terciario, y las siguientes los datos

pormenorizados para cada situacion y parcela.
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RESTO TERCIARIO CENTRO CIVICO COMERCIAL

RESUMEN RESTO TERCIARIO
SUP. SUELO SUP. CONSTR.
M= Mz

CcCC

104.779 73.996
RT G°1°

26.724 21.088
RT G°2°

13.283 10.000
RT LocAL
COMERCIAL 16.000 16.000
TERCIARIO DE
PROXIMIDAD 98 885 98 885
TCTAL 259.671 219.969

PARCELA SUP. SUELO GRADO [N° PLANTAS | SUP. CONSTR.
m2 M2
CCC.1 104.779 - - 73.996
TOTAL 104.779 73.996
RESTO TERCIARIO LOCAL COMERCIAL
RC.5.3 1.500 - 1.500
RC.5.4 1.500 - 1.500
RC.6.3 1.500 - 1.500
RC.6.4 1.500 - 1.500
RC.11.3 1.500 - 1.500
RC.11.4 1.500 - 1.500
RC.12.3 1.500 - 1.500
RC.12.4 1.500 - 1.500
TO.11.6 1.000 - 1.000
TO.11.7 1.000 - 1.000
TO.12.6 1.000 - 1.000
TO.12.7 1.000 - 1.000
TOTAL 16.000 16.000
RESTO TERCIARIO G°1Y G°2
PARCELA SUP. SUELO GRADO | ALTURA DE SUP. CONSTR.
M2 CORNISA mts. M2
RT.1 13.520 1° 18,50 10.298
RT.2 6.601 1° 18,50 5.395
RT.3 6.602 1° 18,50 5.395
[TOTAL G° 1° 26.724 21.088
PARCELA SUP. SUELO GRADO [N° PLANTAS| SUP. CONSTR.
M2 M2
RT.4 2.647 2° Il 2.500
RT.5 4.026 2° Il 2.500
RT.6 2.647 2° I 2.500
RT.7 3.964 2° Il 2.500
TOTAL G° 2° 13.283 10.000
TERCIARIO DE PROXIMIDAD (a)
PARCELA SUP. SUELO N° PLANTAS | SUP. CONSTR.
m2 M2
RC.4.3 600 1° | 600
RC.4.4 600 1° | 600
RC.4.16 600 1° | 600
RC.5.1 600 1° | 600
RC.5.6 1.200 1° | 1.200
RC.5.7 1.200 1° | 1.200
RC.5.8 600 1° | 600
RC.5.9 600 1° | 600
RC.5.10 1.200 1° | 1.200
RC.5.11 1.200 1° | 1.200
RC.5.15 1.000 1° | 1.000
RC.5.16 1.000 1° | 1.000
RC.6.1 600 1° | 600
RC.6.6 1.200 1° | 1.200
RC.6.7 1.200 1° | 1.200
RC.6.8 600 1° | 600
RC.6.9 600 1° | 600
RC.6.10 1.200 1° | 1.200
RC.6.11 1.200 1° | 1.200
RC.6.15 1.000 1° | 1.000
RC.6.16 1.000 1° | 1.000
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Dotacional Privado (DP).

Corresponde a la actividad dotacional privada de servicios colectivos. Ademas
del recinto asignado a la Ermita, las parcelas destinadas a este uso que se
reflejan en el Plano V.2 Zonificacion y V.6 Alineaciones y Parcelacion estan
integradas en la reticula residencial, aunque se permite en ella una mayor
libertad tipoldgica, se han incluido asi mismo en este capitulo las parcelas
destinadas a estaciones de servicio de combustible. Su superficie y
edificabilidad aparecen en el cuadro resumen al final de este apartado.

DOTACIONAL PRIVADO
PARCELA SUP. GRADO [ALTURA DE | SUP. CONSTR.
SUELO CORNISA
mts.

M2 M2
DP.1 4.406 1° - 400
DP.2 4.567 2° - 477
DP.3 5.034 2° - 400
DP.4 4.978 2° - 400
DP.5 7.631 1° - 9.554
DP.6 7.631 1° - 9.554
DP.7 5.613 2° - 300
DP.8 4.543 2° - 300
DP.9 4.013 2° - 477
TOTAL 48.416 21.862

RC.7.3 600 1° | 600
RC.7.4 600 1° | 600
RC.7.6 1.200 1° | 1.200
RC.7.7 1.200 1° | 1.200
RC.7.16 600 1° | 600
RC.8.3 600 1° | 600
RC.8.4 600 1° | 600
RC.8.6 1.200 1° | 1.200
RC.8.7 1.200 1° | 1.200
RC.9.3 600 1° | 600
RC.9.4 600 1° | 600
RC.9.6 1.200 10 | 1.200
RC.9.7 1.200 1° | 1.200
RC.10.3 600 1° | 600
RC.10.4 600 1° | 600
RC.10.6 600 1° | 600
RC.10.7 600 1° | 600
RC.10.16 600 1° | 600
RC.11.1 600 1° | 600
RC.11.8 600 1° | 600
RC.11.9 600 1° | 600
RC.11.10 1.200 1° | 1.200
RC.11.11 1.200 1° | 1.200
RC.11.15 1.000 10 | 1.000
RC.11.16 1.000 1° | 1.000
RC.12.1 600 1° | 600
RC.12.8 600 1° | 600
RC.12.9 600 1° | 600
RC.12.10 1.200 10 | 1.200
RC.12.11 1.200 1° | 1.200
RC.12.15 1.000 10 | 1.000
RC.12.16 1.000 1° | 1.000
RC.13.3 600 1° | 600
RC.13.4 600 1° | 600
RC.13.7 600 1° | 600
RC.13.16 600 1° | 600
RC.14.2 600 1° | 600
RC.14.3 600 1° | 600
RC.14.4 600 1° | 600
RC.15.1 600 1° | 600
RC.15.3 1.000 10 | 1.000
RC.15.4 600 1° | 600
RC.15.7 600 1° | 600
RC.16.1 600 1° | 600
RC.16.2 1.000 1° | 1.000
RC.16.3 1.200 10 | 1.200
RC.16.4 1.200 1° | 1.200
RC.17.1 600 1° | 600
RC.17.2 600 1° | 600
RC.17.3 1.200 1° | 1.200
RC.17.4 1.200 1° | 1.200
TOTAL 60.400 60.400
(b) 38.485 38.485
TOTAL 98.885 98.885

* DISPONIBLE 234,66 M2 PARA CADA MANZANA RESIDENCIAL COLECTIVA
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3.1.3. Uso Industrial.

Con los criterios de zonificacion ya expuestos anteriormente, el Uso Industrial
se localiza en el tercio Norte de la ordenacion; ocupando el suelo lucrativo
situado al Norte de la M-45 en su practica totalidad, asi como una faja al Sur de
dicha via y sensiblemente paralela a la misma. Siguiendo las instrucciones del
PGOUM, el uso industrial se ha dividido en dos categorias: Industria
Tradicional (IT) y Parque Industrial (Pl). Sus condiciones particulares estan
recogidas en el Titulo Ill, Capitulos VII y VI, respectivamente, de las
Ordenanzas del Plan Parcial; y su organizacion espacial es la que se describe

a continuacion.

Industria Tradicional (IT).

Se sitla en el Sector de forma trapezoidal al Norte de la ordenacion, definido
por el eje de Valdebernardo y el vial compartido con Las Dehesas; esta pieza,
gue contiene también un gran equipamiento publico, esta constituida por cuatro
grandes supermanzanas cuyo viario transversal se coordina con la contigua
zona industrial de Las Dehesas. Para posibilitar la subdivision de estas grandes
manzanas en unidades menores, se ha previsto un vial intermedio, de

configuracion sensiblemente paralela al eje de Valdebernardo.

Este uso corresponde a la actividad industrial de todo tipo en edificios ubicados
en parcela de uso exclusivo, y con la mezcla de usos asociados y
complementarios que para esta situacion han previsto las Normas Urbanisticas
del PGOUM. Se prevé en principio que su desarrollo sea finalista, mediante
parcelacion y edificacién, pero no se descarta la posibilidad de realizar
ordenaciones mediante Estudio de Detalle, creando viario secundario y

espacios libres interiores y adaptando las tipologias cuando fuera conveniente.

La parcelacion en linea discontinua que aparece en los planos del Plan Parcial
es, en este sentido, meramente indicativa y debera materializarse en su dia en
el Proyecto de Reparcelacion; y en su caso podra modificarse, como ya se ha
dicho, mediante un Estudio de Detalle, con las condiciones que se indican en
las Ordenanzas de este Plan Parcial.

Las superficies y edificabilidades previstas son las que figuran en la tabla

adjunta.

INDUSTRIA TRADICIONAL

PARCELA | SUP. SUELO| N° PLANTAS SUP. CONSTR. M?

MZ

T 27317 M 20,139

T2 32912 I 24,264

T3 57 100 I 42.006

T 4 85225 I 62.830

T5 40748 I 30.041

T6 47 700 i 35165

7 37526 I 27 665

T8 22 478 I 16.571

To 49 663 I 36.612

IT.10 0,934 I 7.328
[TOTAL 1T 410.603 302.711
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Parque Industrial (PI).

Este uso esta situado prioritariamente en la margen Sur de la M-45, donde no
sblo resulta compatible con las caracteristicas medioambientales de la zona
sino que también permite asi rentabilizar la exposicion visual o efecto
escaparate de esta gran arteria. Ocupa predominantemente una banda
longitudinal que se desarrolla paralelamente a la M-45, y queda separada del
tejido residencial por una amplia zona de equipamientos publicos. Se ha
previsto asimismo en dos pequefias manzanas junto a la interseccion del Eje
Valdebernardo con la M-45 y en una serie de parcelas a lo largo del borde de

contacto con el Corredor Verde de la A-3.

La banda principal de Parque Industrial esta bordeada en su lindero Norte por
las vias de servicio de la M-45; y queda articulada por una via que la bordea
longitudinalmente en toda su extension en el lindero Sur. Dispone de accesos
tanto a la M-45, mediante tres nudos o intersecciones, como al resto de la
ordenacion a través de los ejes radiales. Asimismo esta servida en el sentido
transversal por el conjunto de viales que conectan con la reticula general. En el
extremo Norte la banda se remata con la supermanzana del Centro Civico

Comercial mientras que en el extremo Sur hay una estacion de servicio.

Manteniendo un mismo tipo de actividad, en el Parque Industrial se han
distinguido tres grados que se diferencian por el indice de edificabilidad neta y
la ocupacion. El grado 2°, cuyo indice de edificabilidad es de 1,20 m2/m2, se ha
situado a ambos lados del Eje de Valdebernardo y en la supermanzana
contigua al Centro Comercial; mientras que el grado 1° que ocupa el resto de la
banda del Parque Industrial tiene una edificabilidad de 0,75 m2/m2. Esta
distincién tiene por objeto la posibilidad de que, prioritariamente en el grado 2°,
se promuevan actuaciones de conjunto, mediante Estudio de Detalle o proyecto
anico; con la creacion de espacios libres interpuestos y ordenaciones de

volumen en edificios de relativa altura.

Ademas de estas supermanzanas, se ha implantado el uso de Parque
Industrial formando fachada al corredor verde de la autopista A-3, mediante
tipologias de bloques aislados de cinco alturas. Se trata en este caso del grado
3°, con una edificabilidad de 2,10 m2/m2, y con plena libertad en el area de
movimiento. Con ello se pretende rematar este lindero del poligono con
elementos de actividad econémica, que a su vez sirven de proteccion acustica
a la edificacion residencial. Las dos pequefias manzanas situadas en el Eje de
Valdebernardo, al Norte de la M-45, también estan calificadas como Grado 3°.
Tanto en las grandes manzanas como en los bloques aislados, corresponde
este uso a actuaciones de todo tipo de actividad econdmica, con la mezcla de
usos previstos en la Norma Zonal 9.2 de las Normas Urbanisticas del PGOUM.
Su desarrollo podra ser directo, mediante parcelacion y edificacién, o bien
formando agrupaciones con viario y espacios libres interiores, para crear
centros de actividad o parques empresariales. En este caso se interpondria un
Estudio de Detalle. En el caso de los bloques aislados, se ha introducido en las
Ordenanzas de este Plan Parcial un control de usos mas estricto, limitando su
emision de ruidos para compatibilizarlos con los usos residenciales contiguos.
Se ha previsto la obligatoriedad de ajardinar los espacios libres, incluyendo
ademas una zona de retranqueo en todo el perimetro de las manzanas, que
también debera recibir tratamiento paisajistico. Las superficies 'y
edificabilidades para este uso de Parque Industrial son la que figuran en la

tabla adjunta.

IPARQUE INDUSTRIAL
N° PLANTAS

PARCELA SUP. SUELO | GRADO SUP. CONSTR. M?

MZ
PI1 63.733 rc v 127.270
P2 24095 0G0 \" 48 116
PL3 6.842 3G Wi 5.760
P4 8.369 re Vi 5.760
P15 20.250 e % 40.438
PlLB 15733 10 G0 v 11.800
PL7 14.457 1060 v 10.843
PI.8 20.386 e % 15.289
P9 23.139 e % 17.354
PI10 25.541 10 v 19.156
PI.11 2.393 e Vi 5.760
P12 2.422 re Vi 5.760
P13 2.237 3°G° Wl 5.760
Pl.14 2237 G Vi 5.760
PI.15 2334 s Vi 5.760
P16 2334 G Vi 5.760
TOTAL FI 236,501 326,346
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SINTESIS NUMERICA. RESIDENCIAL VL
RC.4.13 7.483 1° COLECTIVA V+a 13.900 234,66 14.135
RESIDENCIAL VPT
. . ., .. . . 4. . 0 +
Con todo lo expuesto la distribucion de superficies y edificabilidades en las REALE | O e A o280 000 2% LT
) i i . ) RC.5.1 6.304 20 COLECTIVA Vi+a 14.880 600 234,66 15.715
parcelas destinadas a usos lucrativos es la que figura en el siguiente cuadro RESIDENCIAL VPT
RC.5.2 2.647 1° COLECTIVA V+a 2.290 234,66 2.525
resumen. RESIDENCIAL VL
RC.5.3 4,184 1° COLECTIVA Vi+a 7.450 234,66 2.000 9.685
RESIDENCIAL VL
RC.5.4 4.300 1° COLECTIVA Vi+a 7.450 234,66 2.000 9.685
RESIDENCIAL VL
RC.5.6 6.505 1° COLECTIVA Vlill+a 21.070 1.200 234,66 22.505
RESIDENCIAL VL Vill+a /
RC.5.7 6.389 o + . .
CUADRO RESUMEN DE USO Y EDIFICABILIDAD POR PARCELA L _COLECTVA ___ Viva 15235/ 7000 1200 | 2% 14.270
COSI\lIJSP'II'R CgllflPST o 4 RC.5.8 6.304 1° COLECTIVA V+a 11.000 600 234,66 11.835
o . . le-m4l sup. RESIDENCIAL VPT
PARCELA SUP. SUELO )52 USO CUALIFICADO NG SUP. TERCIARIO | TERCIARIO Eggm CONST. RC.5.9 6.304 10 COLECTIVA V+a 11.000 600 234,66 11.835
M2 ] PLANTAS|CONSTR. M2 DE PROX. | DE PROX. [ £ 3 & ,
3 @ VARIABLE |3~ 2 C|TOTAL M RESIDENCIAL VPT
M2 (b) M2 '_ RC.5.10 6.304 1° COLECTIVA V+a 11.000 1.200 234,66 12.435
RESIDENCIAL VPO RESIDENCIAL VPT
RC.2.1 6.304 20 COLECTIVA Vi+a 14.880 234,66 15.115 RC.5.11 6.304 1° COLECTIVA V+a 11.000 1.200 234,66 12.435
RESIDENCIAL VPO RESIDENCIAL VL
RC.2.2 5.293 20 COLECTIVA Vi+a 12.850 234,66 13.085 RC.5.12 2.360 1° COLECTIVA V+a 3.095 234,66 3.330
RESIDENCIAL VPO RESIDENCIAL VL
RC.2.3 6.304 20 COLECTIVA Vi+a 14.880 234,66 15.115 RC.5.15 7.601 1° COLECTIVA V+a 13.900 1.000 234,66 15.135
RESIDENCIAL VPT RESIDENCIAL VPT
RC.2.4 6.420 10 COLECTIVA Vi+a 13.945 234,66 14.180 RC.5.16 6.007 1° COLECTIVA V+a 12.890 1.000 234,66 14.125
RESIDENCIAL VPO RESIDENCIAL VL
RC.2.8 5.350 20 COLECTIVA Vi+a 6.250 234,66 6.485 RC.5.18 9.963 1° COLECTIVA V+a 16.480 234,66 16.715
RESIDENCIAL VPO RESIDENCIAL VPO
RC.3.1 6.304 20 COLECTIVA Vi+a 14.880 234,66 15.115 RC.6.1 6.304 20 COLECTIVA Vi+a 14.880 600 234,66 15.715
RESIDENCIAL VPO RESIDENCIAL VPT
RC.3.2 5.293 20 COLECTIVA Vi+a 12.850 234,66 13.085 RC.6.2 2.647 1° COLECTIVA V+a 2.290 234,66 2.525
RESIDENCIAL VPO RESIDENCIAL VL
RC.3.3 6.304 20 COLECTIVA Vi+a 14.880 234,66 15.115 RC.6.3 4,184 1° COLECTIVA Vi+a 7.450 234,66 2.000 9.685
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VL
RC.3.4 6.420 10 COLECTIVA Vi+a 14.750 234,66 14.985 RC.6.4 4.300 1° COLECTIVA Vi+a 7.450 234,66 2.000 9.685
RESIDENCIAL VPO RESIDENCIAL VL
RC.3.8 6.389 20 COLECTIVA Vi+a 14.880 234,66 15.115 RC.6.6 6.505 1° COLECTIVA Vill+a 21.070 1.200 234,66 22.505
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VL Vill+a /
RC.3.18 9.899 1° COLECTIVA V+a 16.480 234,66 16.715 RC.6.7 6.389 1° COLECTIVA Vi+a 5235/ 7600 1.200 234,66 14.270
RESIDENCIAL VPO RESIDENCIAL VPT
RC.4.1 6.304 20 COLECTIVA Vi+a 14.880 234,66 15.115 RC.6.8 6.304 1° COLECTIVA V+a 11.000 600 234,66 11.835
RESIDENCIAL VPO RESIDENCIAL VPT
RC.4.2 5.293 20 COLECTIVA Vi+a 12.850 234,66 13.085 RC.6.9 6.304 1° COLECTIVA V+a 11.000 600 234,66 11.835
RESIDENCIAL VPT RESIDENCIAL VPT
RC.4.3 6.304 1° COLECTIVA Vi+a 13.945 600 234,66 14.780 RC.6.10 6.304 1° COLECTIVA V+a 11.000 1.200 234,66 12.435
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VPT
RC.4.4 6.420 10 COLECTIVA Vil+a 17.700 600 234,66 18.535 RC.6.11 6.304 1° COLECTIVA V+a 11.000 1.200 234,66 12.435
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VL
RC.4.6 6.505 1° COLECTIVA Vili+a 21.070 234,66 21.305 RC.6.12 2.360 1° COLECTIVA V+a 3.095 234,66 3.330
RESIDENCIAL VL Vill+a / RESIDENCIAL VL
RC.4.7 6.389 1°0 COLECTIVA Vi+a |5235/ 7600 234,66 13.070 RC.6.15 7.601 1° COLECTIVA V+a 13.900 1.000 234,66 15.135
RESIDENCIAL VPO RESIDENCIAL VPT
RC.4.8 6.389 20 COLECTIVA Vi+a 14.880 234,66 15.115 RC.6.16 6.007 1° COLECTIVA V+a 12.890 1.000 234,66 14.125
RESIDENCIAL VPO RESIDENCIAL VL
RC.4.9 6.389 20 COLECTIVA Vi+a 14.880 234,66 15.115 RC.6.18 9.963 1° COLECTIVA V+a 16.480 234,66 16.715
RESIDENCIAL VPO RESIDENCIAL VPO
RC.4.10 6.304 20 COLECTIVA Vi+a 14.880 234,66 15.115 RC.7.1 6.304 2° COLECTIVA Vi+a 14.880 234,66 15.115
RESIDENCIAL VPO RESIDENCIAL VPO
RC.4.11 6.304 2° COLECTIVA Vi+a 14.880 234,66 15.115 RC.7.2 5.293 2° COLECTIVA Vi+a 12.850 234,66 13.085
RESIDENCIAL VPO RESIDENCIAL VPT
RC.4.12 6.304 20 COLECTIVA V+a 11.930 234,66 12.165 RC.7.3 6.304 1° COLECTIVA Vi+a 13.945 600 234,66 14.780
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RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VL

RC.7.4 6.420 1° COLECTIVA Vil+a 17.700 600 234,66 18.535 RC.10.11 6.304 1° COLECTIVA Vi+a 14.750 234,66 14.985
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VL

RC.7.6 6.505 1° COLECTIVA Vill+a 21.070 1.200 234,66 22.505 RC.10.12 6.304 1° COLECTIVA Vi+a 14.750 234,66 14.985
RESIDENCIAL VL | Vlli+a/ RESIDENCIAL VL

RC.7.7 6.389 1° COLECTIVA Vl+a | 5235/ 7600 1.200 234,66 14.270 RC.10.13 7.994 1° COLECTIVA V+a 13.900 234,66 14.135
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VPT

RC.7.8 6.389 1° COLECTIVA Vi+a 14.750 234,66 14.985 RC.10.16 6.239 1° COLECTIVA V+a 12.890 600 234,66 13.725
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VPT

RC.7.9 6.389 1° COLECTIVA Vi+a 14.750 234,66 14.985 RC.11.1 6.304 1° COLECTIVA Vi+a 13.945 600 234,66 14.780
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VPT

RC.7.10 6.304 1° COLECTIVA Vi+a 14.750 234,66 14.985 RC.11.2 2.647 1° COLECTIVA V+a 2.290 234,66 2.525
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VL

RC.7.11 6.304 1° COLECTIVA Vi+a 14.750 234,66 14.985 RC.11.3 4.184 1° COLECTIVA Vi+a 7.450 234,66 | 2.000 9.685
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VL

RC.7.12 6.304 1° COLECTIVA Vi+a 14.750 234,66 14.985 RC.11.4 4.300 1° COLECTIVA Vi+a 7.450 234,66 | 2.000 9.685
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VPT

RC.7.13 7.483 1° COLECTIVA V+a 13.900 234,66 14.135 RC.11.8 6.375 1° COLECTIVA V+a 11.000 600 234,66 11.835
RESIDENCIAL VPT RESIDENCIAL VPT

RC.7.16 5.985 1° COLECTIVA V+a 12.890 600 234,66 13.725 RC.11.9 6.555 1° COLECTIVA V+a 11.000 600 234,66 11.835
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VPT

RC.8.3 7.631 1° COLECTIVA Vill+a 23.140 600 234,66 23.975 RC.11.10 6.555 1° COLECTIVA V+a 11.000 1.200 234,66 12.435
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VPT

RC.8.4 7.631 1° COLECTIVA Vill+a 23.140 600 234,66 23.975 RC.11.11 6.389 1° COLECTIVA Vi+a 13.945 1.200 234,66 15.380
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VL

RC.8.6 7.716 1° COLECTIVA L 23.140 1.200 234,66 24.575 RC.11.12 2.360 1° COLECTIVA V+a 3.095 234,66 3.330
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VL

RC.8.7 7.716 1° COLECTIVA L 23.140 1.200 234,66 24.575 RC.11.15 8.112 1° COLECTIVA V+a 13.900 1.000 234,66 15.135
RESIDENCIAL VPT RESIDENCIAL VPT

RC.8.13 5.871 1° COLECTIVA V+a 12.890 234,66 13.125 RC.11.16 6.261 1° COLECTIVA V+a 12.890 1.000 234,66 14.125
RESIDENCIAL VPT RESIDENCIAL VL

RC.8.15 5.972 1° COLECTIVA V+a 12.890 234,66 13.125 RC.11.18 9.055 1° COLECTIVA V+a 15.720 234,66 15.955
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VPT

RC.8.18 9.939 1° COLECTIVA V+a 16.480 234,66 16.715 RC.12.1 6.304 1° COLECTIVA Vi+a 13.945 600 234,66 14.780
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VPT

RC.9.3 7.631 1° COLECTIVA Vill+a 23.140 600 234,66 23.975 RC.12.2 2.647 1° COLECTIVA V+a 2.290 234,66 2.525
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VL

RC.9.4 7.631 1° COLECTIVA Vill+a 23.140 600 234,66 23.975 RC.12.3 4.184 1° COLECTIVA Vi+a 7.450 234,66 | 2.000 9.685
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VL

RC.9.6 7.716 1° COLECTIVA L 23.140 1.200 234,66 24.575 RC.12.4 4.300 1° COLECTIVA Vi+a 7.450 234,66 | 2.000 9.685
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VPT

RC.9.7 7.716 1° COLECTIVA L 23.140 1.200 234,66 24.575 RC.12.8 6.375 1° COLECTIVA V+a 11.000 600 234,66 11.835
RESIDENCIAL VPT RESIDENCIAL VPT

RC.9.13 6.126 1° COLECTIVA V+a 12.890 234,66 13.125 RC.12.9 6.555 1° COLECTIVA V+a 11.000 600 234,66 11.835
RESIDENCIAL VPT RESIDENCIAL VPT

RC.9.15 6.226 1° COLECTIVA V+a 12.890 234,66 13.125 RC.12.10 6.555 1° COLECTIVA V+a 11.000 1.200 234,66 12.435
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VPT

RC.9.18 9.033 1° COLECTIVA V+a 15.720 234,66 15.955 RC.12.11 6.389 1° COLECTIVA Vi+a 13.945 1.200 234,66 15.380
RESIDENCIAL VPT RESIDENCIAL VL

RC.10.1 6.304 1° COLECTIVA Vi+a 13.945 234,66 14.180 RC.12.12 2.360 1° COLECTIVA V+a 3.095 234,66 3.330
RESIDENCIAL VPO RESIDENCIAL VL

RC.10.2 5.293 2° COLECTIVA Vi+a 12.850 234,66 13.085 RC.12.15 8.112 1° COLECTIVA V+a 13.900 1.000 234,66 15.135
RESIDENCIAL VPT RESIDENCIAL VPT

RC.10.3 6.304 1° COLECTIVA Vi+a 13.945 600 234,66 14.780 RC.12.16 6.261 1° COLECTIVA V+a 12.890 1.000 234,66 14.125
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VL

RC.10.4 6.420 1° COLECTIVA Vil+a 17.700 600 234,66 18.535 RC.12.18 9.055 1° COLECTIVA V+a 15.720 234,66 15.955
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VPT

RC.10.6 6.505 1° COLECTIVA Vili+a 21.070 600 234,66 21.905 RC.13.1 6.304 1° COLECTIVA Vi+a 13.945 234,66 14.180
RESIDENCIAL VL | Vlli+a/ RESIDENCIAL VPO

RC.10.7 6.389 1° COLECTIVA VI+a | 5235/7600 600 234,66 13.670 RC.13.2 5.293 2° COLECTIVA Vi+a 12.850 234,66 13.085
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VPT

RC.10.8 6.389 1° COLECTIVA Vi+a 14.750 234,66 14.985 RC.13.3 6.304 1° COLECTIVA Vi+a 13.945 600 234,66 14.780
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VL

RC.10.9 6.389 1° COLECTIVA Vi+a 14.750 234,66 14.985 RC.13.4 6.420 1° COLECTIVA Vil+a 17.700 600 234,66 18.535
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VL | Vlli+a/

RC.10.10 6.304 1° |COLECTIVA Vi+a 14.750 234,66 14.985 RC.13.7 5.562 1° COLECTIVA Vi+a | 4826/7004 600 234,66 12.665

PLAN PARCIAL SECTOR UZP 2.04 "LOS BERROCALES" . | - MEMORIA 81




RESIDENCIAL VPT COLECTIVA
RC.13.8 6.389 1° | COLECTIVA V+a 11.000 234,66 11.235 RESIDENCIAL VPO
RESIDENCIAL VPT RC.16.8 6.420 20 COLECTIVA Vi+a 14.880 234,66 15.115
RC.13.9 6.389 1° | COLECTIVA V+a 11.000 234,66 11.235 RESIDENCIAL VPO
RESIDENCIAL VPT RC.16.9 6.304 20 COLECTIVA Vi+a 14.880 234,66 15.115
RC.13.10 6.304 1° | COLECTIVA V+a 11.000 234,66 11.235 RESIDENCIAL VPO
RESIDENCIAL VPT RC.16.10 6.304 20 COLECTIVA Vi+a 14.880 234,66 15.115
RC.13.11 6.304 1° | COLECTIVA V+a 11.000 234,66 11.235 RESIDENCIAL VPO
RESIDENCIAL VPT RC.16.11 6.304 20 COLECTIVA Vi+a 14.880 234,66 15.115
RC.13.12 6.304 1° | COLECTIVA V+a 11.000 234,66 11.235 RESIDENCIAL VPO
RESIDENCIAL VL RC.16.12 6.304 20 COLECTIVA V+a 11.851 234,66 12.086
RC.13.13 7.994 1° | COLECTIVA V+a 13.900 234,66 14.135 RESIDENCIAL VL
RESIDENCIAL VPT RC.17.1 5.864 1° COLECTIVA Vlil+a 17.700 600 234,66 18.535
RC.13.16 6.239 1° | COLECTIVA V+a 12.890 600 234,66 13.725 RESIDENCIAL VL
RESIDENCIAL VL RC.17.2 6.505 10 COLECTIVA Vil+a 17.700 600 234,66 18.535
RC.13.18 9.033 1° | COLECTIVA V+a 15.720 234,66 15.955 RESIDENCIAL VL
RESIDENCIAL _VPT RC.17.3 5.866 10 COLECTIVA Vil+a 17.700 1.200 234,66 19.135
RC.14.1 6.420 1° COLECTIVA Vi+a 13.945 234,66 14.180 RESIDENCIAL VL
RESIDENCIAL VPT RC.17.4 5.864 1° COLECTIVA Vlil+a 17.707 1.200 234,66 19.142
RC.14.2 6.505 1° | COLECTIVA Vi+a 13.945 600 234,66 14.780 TOTAL
RESIDENCIAL VPT RC. 1.024.960 2.202.411 | 60.400 | 38.485 |16.000|2.317.295
RC.14.3 6.420 1° | COLECTIVA Vi+a 13.945 600 234,66 14.780 RESIDENCIAL VL
RESIDENCIAL VL RU.3.19.1 2.294 UNIFAMILIAR I 1.622,73 1.622,73
RC.14.4 6.420 1° | COLECTIVA Vil+a 17.700 600 234,66 18.535 RESIDENCIAL VL
RESIDENCIAL VPT RU.3.19.2 2.603 UNIFAMILIAR ] 1.947,27 1.947,27
RC.14.8 6.389 1° | COLECTIVA V+a 11.000 234,66 11.235 VIARIO
RESIDENCIAL VPO PRIVADO 871
RC.14.9 6.389 2° | COLECTIVA Vi+a 14.880 234,66 15.115 TOTAL 5.768 3.570 3.570
RESIDENCIAL VPO RESIDENCIAL VL
RC.14.10 6.304 2° | COLECTIVA Vi+a 14.880 234,66 15.115 RU.4.19.1 2.143 UNIFAMILIAR I 1.545,45 1.545,45
RESIDENCIAL VPO RESIDENCIAL VL
RC.14.11 6.304 20 | COLECTIVA V+a 11.930 234,66 12.165 RU.4.19.2 2.452 UNIFAMILIAR I 1.854,55 1.854,55
RESIDENCIAL VPO \VIARIO
RC.14.12 6.304 20 COLECTIVA V+a 11.930 234,66 12.165 PRIVADO 817
RESIDENCIAL VPT TOTAL 5.412 3.400 3.400
RC.14.13 6.126 1° | COLECTIVA V+a 12.890 234,66 13.125 RESIDENCIAL VL
RESIDENCIAL VPT RU.5.19.1 2.345 UNIFAMILIAR 1] 1.552,17 1.552,17
RC.14.15 6.226 1° | COLECTIVA V+a 12.890 234,66 13.125 RESIDENCIAL VL
RESIDENCIAL VPT RU.5.19.2 2.632 UNIFAMILIAR 1] 2.017,83 2.017,83
RC.15.1 6.505 1° | COLECTIVA Vi+a 13.945 600 234,66 14.780 VIARIO
RESIDENCIAL VPT PRIVADO 886
RC.15.3 6.505 1° | COLECTIVA Vi+a 13.945 1.000 234,66 15.180 TOTAL 5.864 3.570 3.570
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VL
RC.15.4 6.505 1° | COLECTIVA Vil+a 17.700 600 234,66 18.535 RU.6.19.1 2.344 UNIFAMILIAR I 1.478,26 1.478,26
RESIDENCIAL VL | Vill+a/ RESIDENCIAL VL
RC.15.7 5.562 1° | COLECTIVA Vi+a | 4826/7004| 600 234,66 12.665 RU.6.19.2 2.629 UNIFAMILIAR I 1.921,74 1.921,74
RESIDENCIAL VPT VIARIO
RC.15.8 6.389 1° | COLECTIVA V+a 11.000 234,66 11.235 PRIVADO 887
RC.15.9 5.293 2° | COLECTIVA V+a 10.420 234,66 10.655 RESIDENCIAL VL
RESIDENCIAL VPT RU.11.19.1| 2.189 UNIFAMILIAR I 1.545,45 1.545,45
RC.15.10 2.647 10 COLECTIVA V+a 2.290 234,66 2.525 RESIDENCIAL VL
RESIDENCIAL VPT RU.11.19.2| 2.377 UNIFAMILIAR I 1.854,55 1.854,55
VIARIO
RC.15.11 2.647 1° | COLECTIVA V+a 2.290 234,66 2.525 oAb 831
RESIDENCIAL - VPT TOTAL 5.397 3.400 3.400
RC.15.12 5.293 1° | COLECTIVA V+a 9.485 234,66 9.720 : : '
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VL
RC.15.13 9021 | 10 | COLECTIVA V+a 15.720 234,66 15.955 RU12.19.1] 2.189 UNIFAMILIAR I 1.545.45 1.545,45
RESIDENCIAL VL RESIDENCIAL VL
RC.15.16 9.021 19 | COLECTIVA V+a 15.720 234,66 15.955 \Ffll/ié%lg'z 2.377 UNIFAMILIAR L 1.854,55 1.854,55
RESIDENCIAL VPT BRIVADO 831
RC.16.1 6.270 1° | COLECTIVA Vi+a 13.945 600 234,66 14.780 TOTAL 5397 3400 3400
RESIDENCIAL VPT RESIDENCIAL VL
RC.16.2 6.505 1° | COLECTIVA Vi+a 13.945 1.000 234,66 15.180 RU13.191| 2297 UNIEAMILIAR " 1.552,17 1.552.17
RESIDENCIAL VPT RESIDENGIAL VL
RC.16.3 6.270 1° COLECTIVA Vi+a 13.903 1.200 234,66 15.338 RU.13.19.2 2528 UNIFAMILIAR I 2.017,83 2.017,83
RC.16.4 6.270 1° |RESIDENCIAL VL | Vil+a 17.700 1.200 234,66 19.135
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IARIO

PRIVADO 872
TOTAL 5.697 3.570 3.570
RESIDENCIAL VL
RU.14.19.1 2.294 UNIFAMILIAR 1l 1.478,26 1.478,26
RESIDENCIAL VL
RU.14.19.2 2.556 UNIFAMILIAR 1l 1.921,74 1.921,74
IARIO
PRIVADO 871
TOTAL 5.722 3.400 3.400
RESIDENCIAL VL
RU.15.19.1 2.183 UNIFAMILIAR 1l 1.545,45 1.545,45
RESIDENCIAL VL
RU.15.19.2 2.431 UNIFAMILIAR 1l 1.854,55 1.854,55
IARIO
PRIVADO 829
TOTAL 5.442 3.400 3.400
RESIDENCIAL VL
RU.15.17.1 2.181 UNIFAMILIAR 1l 1.545,45 1.545,45
RESIDENCIAL VL
RU.15.17.2 2.446 UNIFAMILIAR 1l 1.854,55 1.854,55
IARIO
PRIVADO 828
TOTAL 5.455 3.400 3.400
RESIDENCIAL VL
RU.16.15.1 2.290 UNIFAMILIAR 1l 1.552,17 1.552,17
RESIDENCIAL VL
RU.16.15.2 2.602 UNIFAMILIAR 1l 2017,83 2017,83
IARIO
PRIVADO 869
TOTAL 5.761 3.570 3.570
RESIDENCIAL VL
RU.16.14.1 2.290 UNIFAMILIAR 1 1.552,17 1.552,17
RESIDENCIAL VL
RU.16.14.2 2.602 UNIFAMILIAR 1l 2.017,83 2.017,83
IARIO
PRIVADO 869
TOTAL 5.761 3.570 3.570
RESIDENCIAL VL
RU.16.13.1 2.181 UNIFAMILIAR 1 1.330,43 1.330,43
RESIDENCIAL VL
RU.16.13.2 2.395 UNIFAMILIAR 1l 1.729,57 1.729,57
IARIO
PRIVADO 827
TOTAL 5.403 3.060 3.060
TOTAL
RU. 72.939 44,710 44,710
VIS. 228.830 VIVIENDAS INT.SOCIAL
TOTAL
VIS. 228.830 228.831
TO.1.6 2.419 1° | TERCIARIO OFICINAS - 12.000 12.000
TO.1.7 2.415 1° | TERCIARIO OFICINAS - 12.000 12.000
TO.2.6 6.505 1° | TERCIARIO OFICINAS - 17.000 17.000
T0O.2.7 6.389 1° | TERCIARIO OFICINAS - 17.000 17.000
TO.3.6 6.505 1° | TERCIARIO OFICINAS - 17.000 17.000
T0O.3.7 6.389 1° | TERCIARIO OFICINAS - 17.000 17.000
TO.11.6 5.921 2° | TERCIARIO OFICINAS - 17.000 17.000
TO.11.7 5.805 20 | TERCIARIO OFICINAS - 17.000 17.000
TO.12.6 5.921 2° | TERCIARIO OFICINAS - 17.000 17.000
TO.12.7 5.805 2° | TERCIARIO OFICINAS - 17.000 17.000
TO.13.6 3.975 1° | TERCIARIO OFICINAS - 15.000 15.000
TO.14.6 2.459 1° | TERCIARIO OFICINAS - 12.000 12.000
TO.15.6 3.975 1° | TERCIARIO OFICINAS - 15.000 15.000
TO.16.6 6.420 1° | TERCIARIO OFICINAS - 17.000 17.000
TO.16.7 6.420 1° | TERCIARIO OFICINAS - 16.442 16.442
TOTAL
TO. 77.321 235.442 235.442

ALTURA
CORNISA
mts.
RESTO TERCIARIO G° 1° 10.298
RT.1 13.520 1° | EDIFICIO EXCLUSIVO | 18,50 10.298
RESTO TERCIARIO G° 1°
RT.2 6.601 1° | EDIFICIO EXCLUSIVO 18,50 5.395 5.395
RESTO TERCIARIO G° 1°
RT.3 6.602 1° | EDIFICIO EXCLUSIVO 18,50 5.395 5.395
NO
PLANTAS
RESTO TERCIARIO G° 2° 2.500
RT.4 2.647 2° | EDIFICIO EXCLUSIVO Il 2.500
RESTO TERCIARIO G° 2°
RT.5 4.026 2° | EDIFICIO EXCLUSIVO Il 2.500 2.500
RESTO TERCIARIO G° 2°
RT.6 2.647 2° | EDIFICIO EXCLUSIVO Il 2.500 2.500
RESTO TERCIARIO G° 2°
RT.7 3.964 2° | EDIFICIO EXCLUSIVO Il 2.500 2.500
TOTAL
RT. 40.007 31.088 31.088
CENTRO CIVICO
CCC.1 104.779 COMERCIAL 73.996 73.996
TOTAL
CCC. 104.779 73.996 73.996
INDUSTRIA
IT.1 27.317 TRADICIONAL 1l 20.139 20.139
INDUSTRIA
IT.2 32.912 TRADICIONAL 11 24.264 24.264
INDUSTRIA
IT.3 57.100 TRADICIONAL 11 42.096 42.096
INDUSTRIA
IT.4 85.225 TRADICIONAL 11 62.830 62.830
INDUSTRIA
IT.5 40.748 TRADICIONAL 1l 30.041 30.041
INDUSTRIA
IT.6 47.700 TRADICIONAL 11 35.165 35.165
INDUSTRIA
IT.7 37.526 TRADICIONAL 11 27.665 27.665
INDUSTRIA
IT.8 22.478 TRADICIONAL 11 16.571 16.571
INDUSTRIA
IT.9 49.663 TRADICIONAL 1l 36.612 36.612
INDUSTRIA
IT.10 9.933 TRADICIONAL 11 7.328 7.328
TOTAL IT. 410.603 302.711 302.711
Pl.1 63.733 20 PARQUE INDUSTRIAL \Y 127.270 127.270
P1.2 24.095 20 PARQUE INDUSTRIAL \Y 48.116 48.116
Pl.3 6.842 3° PARQUE INDUSTRIAL VI 5.760 5.760
Pl.4 8.369 3° | PARQUE INDUSTRIAL \ii 5.760 5.760
Pl.5 20.250 2° PARQUE INDUSTRIAL \ 40.438 40.438
PI1.6 15.733 1° | PARQUE INDUSTRIAL V 11.800 11.800
Pl.7 14.457 1° PARQUE INDUSTRIAL \Y 10.843 10.843
PI1.8 20.386 1° | PARQUE INDUSTRIAL \Y; 15.289 15.289
PI1.9 23.139 1° | PARQUE INDUSTRIAL V 17.354 17.354
Pl.10 25.541 1° PARQUE INDUSTRIAL \Y 19.156 19.156
PI.11 2.392 3° | PARQUE INDUSTRIAL \ii 5.760 5.760
Pl1.12 2.422 3° PARQUE INDUSTRIAL VI 5.760 5.760
P1.13 2.237 3° PARQUE INDUSTRIAL VI 5.760 5.760
Pl.14 2.237 3° PARQUE INDUSTRIAL VI 5.760 5.760
Pl.15 2.334 3° PARQUE INDUSTRIAL VI 5.760 5.760
P1.16 2.334 3° | PARQUE INDUSTRIAL VI 5.760 5.760
[TOTAL PI. 236.501 336.346 336.346
RSI.1 3.007 2° RESERVA
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INFRAESTRUCTURAS

RESERVA
RSI.2 1.836 2° | INFRAESTRUCTURAS

RESERVA
RSI.3 5.268 1° | INFRAESTRUCTURAS

RESERVA
RSI.4 18.811 1° | INFRAESTRUCTURAS

RESERVA
RSI.5 10.385 1° | INFRAESTRUCTURAS

RESERVA
RSI.6 452 1° | INFRAESTRUCTURAS

RESERVA
RSI.7 3.756 1° | INFRAESTRUCTURAS

RESERVA
RSI.8 2.601 2° | INFRAESTRUCTURAS

RESERVA
RSI.9 118.880 1° | INFRAESTRUCTURAS

RESERVA
RSI.10 59.946 1° | INFRAESTRUCTURAS
TOTAL
RSI. 224.942
DP.1 4.406 10 | DOTACIONAL PRIVADO 400 200
DP.2 4.567 20 | DOTACIONAL PRIVADO 477 477
DP.3 5.034 20 [ DOTACIONAL PRIVADO 400 400
DP.4 4.978 20 | DOTACIONAL PRIVADO 400 200
DP.5 7.631 1° | DOTACIONAL PRIVADO 0.554 9.554
DP.6 7.631 10 [ DOTACIONAL PRIVADO 9.554 9554
DP.7 5.613 20 [ DOTACIONAL PRIVADO 300 300
DP.8 4543 20 | DOTACIONAL PRIVADO 300 300
DP.9 4.013 2° | DOTACIONAL PRIVADO 477 477
TOTAL
DP. 48.416 21.862 21.862
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3.2. ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS.

En el apartado 2.3. de esta Memoria se han recogido los criterios para la
asignacion de cesiones dotacionales destinadas a las redes publicas, que se
reflejan numéricamente en un cuadro general de redes publicas, y que se han
grafiado en el Plano IV.8 Asignacion de Cesiones Dotacionales. Como ha
podido comprobarse, se ha propuesto una superficie total de cesiones de
6.084.977 m2, incluyendo los 495.741 m2 de Sistemas Generales exteriores

adscritos al Sector.

La cifra total de cesiones representa aproximadamente el 75,50% de la
superficie del Sector. Si se excluyeran los Sistemas Generales exteriores
adscritos, la superficie de cesiones para redes publicas en el interior del
ambito, que es de 5.607.204 m?, representaria el 71,80% de la superficie del
mismo. En cualquier caso el exceso de cesiones previstas respecto de lo que
requiere el articulo 36 de la LSCM es de 2.048.836 m2, que representa un
superavit del 51%. Este superavit se distribuye de forma mas o menos
homogénea en los tres niveles de redes, supramunicipales, generales y

locales.

Segun lo ya expuesto en el apartado 1.3.3. de esta Memoria, y en cumplimiento
del Informe emitido por la Direccién General de Urbanismo en contestacién a la
consulta efectuada por la Comision Gestora de Los Berrocales, las cesiones
destinadas a las redes locales, que se cuantifican en 30 m? se distribuyen en
un 50% para espacios verdes publicos arbolados y el resto, destinado a la red
de equipamientos y servicios urbanos, queda mas que ampliamente cubierto
por la red viaria y peatonal de rango local; que contiene los accesos rodados y
los servicios urbanos a los que se refiere el articulo 36.2¢ de la LSCM.

Con todo ello, la organizacién de la red de espacios libres y equipamientos, que
aparece grafiada en los Planos IV.1 Ordenacion y 1V.2 Zonificacion (ademas
del ya mencionado Plano 1V.6 Asignacion de Cesiones Dotacionales) responde

a las siguientes ideas.

3.2.1. Red de Espacios Libres.

Ha quedado vertebrada por cuatro grandes elementos de rango superior,
creando una estructura en la que se integran el resto de los elementos de
rango menor o local. Como ya ha quedado claro en apartados anteriores, los

grandes elementos estructurantes son los siguientes.

- Un corredor medioambiental en sentido circular, de 100 metros de anchura,
y 177.000 m2 de superficie aproximada, que atraviesa toda la ordenacion de
Este a Oeste creando un itinerario peatonal paralelo a la Gran Via, e
integrandose en su extremo Noreste en la zona verde de la vaguada del
arroyo de Los Migueles, para incorporarse finalmente al parque forestal del

Sureste.

- Un corredor medioambiental en sentido radial, con una anchura media de
70 metros y una superficie aproximada de 90.280 m? , que atraviesa toda la
ordenacion en sentido Norte/Sur; actuando como zona verde de proteccion
en su tercio Norte, y constituyéndose en eje verde central a partir de la
M-45, dividiendo la ordenacion en dos unidades e integrandose finalmente

con el parque forestal del Sureste.

- El parque forestal del Sureste, con una superficie aproximada de 820.000
m2 ocupa toda la zona Sureste de la ordenacion, hasta la futura M-50; si
bien atravesado en su extremo inferior por la linea del AVE. En la actualidad

esta ocupado parcialmente por el vertedero, por lo que se prevé su sellado,
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saneamiento y tratamiento paisajistico para incorporarlo a la ordenacion a

los fines previstos.

- Un sistema de zonas verdes perimetrales a ambos margenes de la M-45, y
también formando dos grandes bandas que se disponen respectivamente a
lo largo de la A-3, y en el lindero opuesto acompafando al Arroyo de Los
Migueles; ambas hasta cerrar el circuito con el Parque Forestal. Estas
bandas actian como elementos de proteccion y en los que se ha dispuesto
la ejecucion de barreras acusticas mediante caballones de tierras
ajardinados, para garantizar la obtencion de los niveles acusticos deseados.
Puede comprobarse este extremo en el Anejo A3 Estudio de Impacto
Acustico, y especificamente en los planos de Simulaciéon del Estado

Postoperacional.

Hay que observar que los elementos verdes estructurantes mencionados
contienen una reserva de 90.010 m?, destinada a la reposicion de las vias
pecuarias, y calificada como tal. Su localizacion precisa es la que figura en los
planos de ordenacion. Asi mismo, la banda verde perimetral que acompana al
Arroyo de Los Migueles incluye un pequefio dmbito ocupado por La Ermita;
previéndose su posible concesion a la asociacion u 6rgano administrativo que

se encargaria de su gestion.

Los espacios libres de rango local que completan esta estructura comprende
todo el conjunto de espacios publicos ajardinados de menor dimension. Esta
constituido por las 8 plazas situadas en el interior de los conjuntos de 6 y 8
manzanas, y que en cualquier caso tienen una dimension del orden de los 100
m.; los dos anfiteatros verdes situados al Sur de la ordenacién; y la plaza
eliptica prevista en el eje principal, que junto con las dos glorietas asociadas a

ella tiene una longitud del orden de los 250 m.

Se incluyen también en este sistema las areas ajardinadas en el interior de las
glorietas, que siempre tienen un diametro mayor de 30 m., llegando hasta los
100 m. de la glorieta principal. Con el fin de otorgar a los espacios interiores del
resto de las glorietas la proteccién que supone la calificacién de zona verde, se
han incluido también en este conjunto, aunque no se han computado como

tales por no alcanzar la dimension minima reglamentaria.

Con todo esto, la superficie total de zonas verdes computables en el interior del
sector es de 1.395.932 m?, mientras que las zonas verdes de sistemas
generales adscritos tienen una superficie de 358.415 m?; lo que arroja un total
de 1.754.347 m?, equivalente a mas del 20% de la superficie total. La superficie

de zonas verdes no computables es de 119.724 m2.

3.2.2. Equipamientos Publicos.

Las dotaciones publicas destinadas a los equipamientos sociales de todo tipo
se han localizado segun los criterios expuestos en el apartado 2.2.2. de esta

Memoria, que se desarrollan con mayor detalle a continuacion.

En primer lugar, se ha previsto un equipamiento de rango metropolitano, de
acuerdo con las instrucciones de la Ficha Urbanistica; con una superficie
aproximada de 60.000 mz2, se ha situado en un punto de maxima accesibilidad y
representacion: en la margen Norte de la M-45, entre dicha via y la M-203, y
con accesos tanto desde el eje principal o de Valdebernardo, como del eje
secundario en el sentido radial. Con estos criterios, resulta plenamente

accesible tanto desde el Sector como desde el resto de la subregion.

Los equipamientos sociales al servicio del Sector se han localizado, con los
criterios expuestos anteriormente, en las siguientes situaciones, que se

describen recorriendo el Sector de Norte a Sur.
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Un conjunto de dotaciones y espacios verdes agrupados en torno al Cerro
Almodovar y llegando hasta la M-45, con la finalidad afiadida de completar
el conjunto de equipamientos existentes en la actualidad, colindantes con el
ambito de Los Berrocales, que en parte corresponden al barrio de Santa
Eugenia y su entorno, para crear asi una gran dotacion que ayude a
reequipar toda esta zona. Dentro de este conjunto destaca por su dimension
y situacion estratégica la supermanzana colindante con la M-45; se ha
previsto en ella un vial indicativo para su posible subdivision en unidades

menores.

Una banda en el sentido radial, que establece la transicion entre las
manzanas de Parque Industrial de la M-45, y la reticula residencial. Esta
banda estd formada por grandes manzanas que quedan definidas por la
reticula viaria y peatonal. Con ello, la dimension de estas manzanas es mas
gue suficiente para cumplir los modulos de equipamientos escolares fijados

por la Consejeria de Educacion de la Comunidad de Madrid.

Unas bandas en ambas margenes del corredor mediambiental central,
donde se relacionan adecuadamente tanto por la red de espacios verdes,
como con el propio tejido residencial, a través del viario local y los itinerarios
peatonales. Siguiendo la reticula general, estos equipamientos se han
dividido modularmente, permitiendo sin embargo su agrupacion si fuera
necesaria para cumplir los modulos indicados en el apartado anterior. Este
conjunto se completa con un equipamiento singular en el extremo Sur del
Corredor Medioambiental y otras dos unidades en la interseccion de dicho

Corredor con la via perimetral distrital que cierra por el Sur.

Se ha previsto una gran dotacién de equipamientos dando fachada a la
zona verde del arroyo de Los Migueles, e incorporando el dmbito de La
Ermita que queda como dotacional privado. Este conjunto de
equipamientos, que conecta con el Corredor Medioambiental, se sitla

estratégicamente rodeada de los elementos de singularidad —Centro Civico
y Comercial, area de terciario de centralidad- y es directamente accesible a
la Gran Via, eje radial secundario e intercambiador de transporte. Por todo

ello, se configura como centro civico y dotacional del Sector.

- Una banda de equipamientos al Sur de la actuacion, entre los usos
residenciales y el parque forestal, y conectados con la ultima distrital. Su
destino en principio es como equipamiento deportivo. Este conjunto de
equipamientos se ha modificado sustancialmente respecto de la version de
Aprobacién Inicial, con el fin de garantizar su implantacibn en suelos
totalmente libres de la presencia de vertidos; todo ello de acuerdo con los
datos obtenidos en los estudios especificos contenidos en los Anejos

correspondientes.

- Un conjunto de equipamientos de barrio de menor dimension, que en
general se han asociado a equipamientos comerciales también de barrio,
para rentabilizar su posicion y accesibilidad. Se han previsto asimismo
dotaciones a lo largo del perimetro del corredor de la A-3 con el fin de
equilibrar dicha zona. Por lo que se refiere al pequefio equipamiento
colindante con Los Ahijones, su objeto no es sino coordinar y completar las

dotaciones previstas en la ordenacion del sector colindante.

Los equipamientos se han organizado mediante grandes parcelas, o bien
mediante elementos modulares, integrados en la reticula residencial, pero con
la posibilidad de que se agrupen en su dia si fuera necesario disponer de
parcelas de mayor dimensién. No siendo posible en este momento definir el
destino final de los equipamientos, ni la fecha de su entrada en servicio, la
organizacion propuesta garantiza la continuidad de desarrollo tanto del tejido
urbano como de los espacios libres, sin dejar huecos o vacios. Con estos
criterios, las superficies destinadas a los equipamientos publicos son los de la

tabla siguiente.
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PARCELA USO CUALIFICADO SUP. DE SUELO M?
ES.1 EQUIPAMIENTO 12.905
ES.2 EQUIPAMIENTO 9.190
ES3 EQUIPAMIENTO 11.496
ES.4 EQUIPAMIENTO 37.121
ES5 EQUIPAMIENTO 3.092
ES.6 EQUIPAMIENTO 33.209
ES.7 EQUIPAMIENTO 5.570
ES.8 EQUIPAMIENTO 2.647
ES.9 EQUIPAMIENTO 2.647
ES.10 EQUIPAMIENTO 15.049
ES.11 EQUIPAMIENTO 62.413
ES.12 EQUIPAMIENTO 21.366
ES.13 EQUIPAMIENTO 2.647
ES.14 EQUIPAMIENTO 4.026
ES.15 EQUIPAMIENTO 97.321
ES.16 EQUIPAMIENTO 23.594
ES.17 EQUIPAMIENTO 21.366
ES.18 EQUIPAMIENTO 20.742
ES.19 EQUIPAMIENTO 96.764
ES.20 EQUIPAMIENTO 14.448
ES.21 EQUIPAMIENTO 7.716
ES.22 EQUIPAMIENTO 7.716
ES.23 EQUIPAMIENTO 17.134
ES.24 EQUIPAMIENTO 17.049
ES.25 EQUIPAMIENTO 18.544
ES.26 EQUIPAMIENTO 14.448
ES.27 EQUIPAMIENTO 7.716
ES.28 EQUIPAMIENTO 7.716
ES.29 EQUIPAMIENTO 17.134
ES.30 EQUIPAMIENTO 17.049
ES.31 EQUIPAMIENTO 20.419
ES.32 EQUIPAMIENTO 18.475
ES.33 EQUIPAMIENTO 37.670
ES.34 EQUIPAMIENTO 21.418
ES.35 EQUIPAMIENTO 21.418
ES.36 EQUIPAMIENTO 2.647
ES.37 EQUIPAMIENTO 3.964
ES.38 EQUIPAMIENTO 38.739
ES.39 EQUIPAMIENTO 12.895
ES.40 EQUIPAMIENTO 25.430
ES.41 EQUIPAMIENTO 10.953
ES.42 EQUIPAMIENTO 8.180
ES.43 EQUIPAMIENTO 3.281
TOTAL ES. 855.321

Para el dimensionamiento de los equipamientos se han tenido en cuenta los
criterios expuestos en los apartados 1.3.3. y 2.3. de esta Memoria; en los que
se considera tanto la aplicacién de lo previsto en el articulo 36 de la LSCM,
como las referencias que el articulo 3.3.11. de las Normas Urbanisticas del
PGOUM contiene sobre la aplicacion del Anexo del Reglamento de

Planeamiento.

Partiendo de lo que se determina en el articulo 36.6 de la LSCM, en cuanto que
el sistema de redes locales se dimensionard en cada ambito de actuacion
“atendiendo a las necesidades de la poblacion prevista y de
complementariedad respecto de las respectivas redes generales vy
supramunicipales” se han adoptado los criterios contenidos en el Anexo del
Reglamento de Planeamiento para la cuantificacion de dichas necesidades. Ya
que, al no existir todavia un reglamento de la LSCM, el mencionado Anexo

debe entenderse como fuente supletoria para la definicion de estos parametros.

Para la aplicacion de estos estandares, se ha considerado en primer lugar que
la dotacion de espacios libres de uso y dominio publico queda subsumida
dentro de la red general de espacios libres del Plan Parcial, cuya dimension,
como se ha visto, es muy superior a la requerida en el Reglamento de
Planeamiento; asimismo, los espacios libres previsto en el Plan Parcial son

mas que suficientes para albergar las dotaciones de parques deportivos.

Tampoco serd necesario justificar el cumplimiento del Anexo de Planeamiento
por lo que se refiere a los equipamientos comerciales, ya que las previsiones
del Plan Parcial exceden de forma muy considerable el minimo previsto en el
Reglamento de Planeamiento, que es de 4 m2 por vivienda. Por consiguiente,
s6lo habra que comprobar el cumplimiento del Reglamento en lo que se refiere

a equipamientos sociales.

PLAN PARCIAL SECTOR UZP 2.04 "LOS BERROCALES" . | - MEMORIA

88



En este sentido, el Anexo del Reglamento requiere una reserva minima de 22
m2 (16 m2 para centros docentes y 6 m2 para equipamientos sociales) por cada
vivienda, en suelo residencial. En suelo terciario la reserva sera de un 6% de la
superficie zonificada a tal fin, mientras que en suelo industrial sélo habra que
considerar un 1% para el mismo fin. Con ello, el computo total de reservas para

equipamientos sociales segun el Reglamento de Planeamiento seria el

siguiente:

Suelo Residencial: 22.287 viv. x 22 m?/viv. = 490.314 m?
Suelo Terciario: 6% s/51.533 m2 = 3.092 m2
Suelo Industrial: 1% s/647.103 m2 = 6.471 m2
Total Reservas para Equipamientos Sociales : 499.877 mz

En el presente Plan Parcial se ha previsto una superficie total para dotaciones
sociales de 855.321 m2. Si se excluyen de esta cifra los 60.000 m? destinados a
equipamiento metropolitano, quedarian 795.321 m2 de equipamientos publicos
para atender a las necesidades del Sector. Esto supone que se ha previsto un

exceso de 295.444 m?, equivalente a un 35% de superdvit.

Hay que observar, por otra parte, que el dimensionamiento y localizacién de los
equipamientos situados al Sur de la M-45 se ha realizado siguiendo las
instrucciones de los Servicios Técnicos de la Gerencia Municipal de Urbanismo
(hoy Area de Gobierno de Urbanismo, Vivienda e Infraestructuras). El criterio
ha sido garantizar tanto la viabilidad de los mddulos requeridos por la
Consejeria de Educacion de la Comunidad de Madrid, como obtener el
equilibrio entre los cuatro hipotéticos barrios separados por la Gran Via y el

Corredor Medioambiental central.

En cuanto a las zonas verdes, el Reglamento de Planeamiento exige 21 m2 por
vivienda en suelo residencial, y un minimo de un 10% de la superficie total en
el resto de los casos. Con este requerimiento, la dotacién exigida seria del
orden de los 500.000 m?, siendo asi que en este Plan Parcial se ha previsto
una superficie de espacios libres de uso y dominio publico de dos millones de

metros cuadrados, se ha cuadriplicado el minimo requerido en el Reglamento.

Finalmente, por lo que se refiere a la dotacion de aparcamientos, basta con
observar que lo exigido en el articulo 36 de la LSCM, que es una plaza y media
por vivienda, a resolver en el interior de la parcela, es superior a lo que preveia
el Reglamento de Planeamiento, y se ha tenido en consideracion en las

Ordenanzas Reguladoras de este Plan Parcial.

3.2.3. Viviendas Publicas o de Integracion Social.

En virtud de lo contenido en el articulo 36 de la LSCM que se cuantifica
posteriormente en el 91.3 de la misma Ley, en el presente Plan Parcial se ha
previsto una reserva para viviendas publicas o de integraciéon social, con una
superficie total de 228.830 m2; que supone un pequefio superavit respecto del
minimo requerido en la Ley, que seria 224.226 m2.

La reserva para viviendas publicas o de integracién social se ha definido en
cumplimiento del informe emitido por la Direccion General de Urbanismo de la
Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio de la Comunidad de
Madrid durante el trdmite de informacion al publico. Se han mantenido las
oportunas conversaciones a tal efecto, y se ha llegado a esta solucion que

recibié finalmente el informe favorable.

El ambito destinado a las viviendas publicas o de integraciéon social se ha
situado en el extremo Norte de la ordenacion. Esta constituido por dos grandes
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recintos, uno a cada lado del Eje Valdebernardo. Esta situacién proporciona
una accesibilidad Optima, y es coherente tanto con la existencia de zonas
residenciales al Norte, como con la proximidad de las areas de industria
tradicional al Sur, con su oferta potencial de lugar de trabajo. Las viviendas de
integracion social quedan asi bien relacionadas también con el conjunto de

equipamientos y zonas verdes del entorno del Cerro Almodovar.

Siguiendo las instrucciones de la Direccion General de Urbanismo, se ha
previsto que en este ambito aparezca una ordenacion indicativa; que tiene
caracter de instruccién al Plan Especial que deberd materializar y desarrollar la
ordenacion definitiva. Como puede verse, en el Plan Parcial se recoge una
propuesta que es coherente tanto por el resto de la ordenacién del Plan Parcial,

como con lo previsto en el sector adyacente.

PLAN PARCIAL SECTOR UZP 2.04 "LOS BERROCALES" . | - MEMORIA

90



3.3. CIRCULACIONES.

En este tercer capitulo de la Memoria del Plan Parcial se describe el sistema de
circulaciones propuesto para la ordenacién del Sector UZP 2.04 "Los
Berrocales". El analisis pormenorizado que ha servido de base para la
propuesta se encuentra en los Anejos A4 Estudio de Transporte y A5 Memoria

de Infraestructuras.

El apartado se ha dividido en tres partes. La primera contiene los criterios
generales que ya se habian apuntado en otros capitulos de esta Memoria y se
hace un breve resumen de las conclusiones del Estudio de Transporte, tanto en

términos de trafico como de concepcion del transporte publico.

El segundo apartado se dedica a la descripcién de la red viaria principal, en sus
niveles de rango metropolitano, urbano y distrital. La tercera y Gltima parte se

refiere a la propuesta de red viaria interior y peatonal.

3.3.1. Criterios Generales. Estudio de Trafico y Transporte Publico.

En diversos lugares de esta Memoria se han descrito los criterios generales
aplicados para el disefio de la organizacion de la red de circulaciones; que, en
sintesis, se basa en la creaciébn de una malla, tanto viaria como peatonal,
fuertemente jerarquizada que se apoya y articula en la macroestructura de
rango superior propuesta en el PEISEM. Este sistema se completa con la
potenciacion de la linea 9 de Metro y la ubicacion de una nueva Estacién, con

un intercambiador de transporte publico y privado.

Como se ha visto, y ademas de la jerarquizacion de la red viaria, se ha seguido
el criterio de evitar, en lo posible, los tréaficos de vehiculos industriales a través
de las é&reas residenciales; para lo cual se han previsto vias especificas para la

alimentacion y servicio de las zonas industriales.
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El tejido residencial ha quedado, como ya se ha dicho, organizado en dos
piezas principales, que se articulan mediante sus respectivos ejes en el sentido
radial. Su red viaria se ha disefiado formando sendos circuitos, también en el
sentido radial. Estos circuitos responden a los criterios generales de
jerarquizacion, por lo que sirven tanto para albergar el viario interior que agrupa
las células residenciales, como para establecer los enlaces distritales y de
rango superior. En cuanto al transporte publico, se han previsto carriles bus
tanto en la Gran Via del Este (donde se ha dejado asimismo una reserva para
un posible sistema de plataforma reservada y a&mbito subregional) como en las

calles de a&mbito distrital.

La organizacion general de la red viaria, y sus caracteristicas aparecen en los
Planos de Proyecto IV.3 Circulaciones. Jerarquia de Viario; IV.4 Red Viaria.
Trazado Geométrico y Rasantes; IV.5 Secciones de la Red viaria. Asimismo, el
Anejo A5 Memoria de Infraestructuras, contiene sus especificaciones con
mayor detalle. Debe recordarse, ademas, que se ha redactado un Proyecto de
Urbanizacion, simultaneamente a este Plan Parcial, que contiene todas las

determinaciones necesarias para su ejecucion material.

Estudio de Tréfico.

A lo largo de la redaccién del presente Plan Parcial, se han realizado dos
estudio de trafico que han permitido definir y dimensionar las conexiones mas
adecuadas con las redes viarias metropolitanas y consensuarlas con las
Administraciones afectadas. La presente version de Plan Parcial se apoya en el
segundo de los estudios de transporte mencionados, en el que se ha hecho un
especial hincapié en el analisis del impacto circulatorio del Centro Civico y

comercial, con un estudio especifico y pormenorizado sobre el mismo.

El Estudio de Transporte se ha dividido en dos volumenes: por un lado, el
transporte privado y sus accesos al Sector; y por el otro, el andlisis y

concepcion del transporte publico.

Se ha planteado, en dicho estudio, el analisis del funcionamiento del ambito
total, enmarcado dentro del conjunto de actuaciones previstas en el sector
Sureste del municipio de Madrid, y se ha evaluado el trafico generado por esta
unidad y su distribucion en las diferentes vias de acceso. El analisis del
funcionamiento del Sector UZP 2.04 "Los Berrocales" se ha apoyado en una
serie de herramientas técnicas disponibles, de modelizaciéon del reparto de
tradficos generados por los nuevos desarrollos urbanos previstos, dentro del
municipio de Madrid.

Dichas herramientas corresponden a:

- Modelos de red viaria de Madrid ajustados a las caracteristicas urbanas y
viarias de la zona en el escenario temporal considerado, y Modelo de
demanda y distribucion espacial de la demanda, basado en la Encuesta
Domiciliaria de Madrid de 1996, y en un conjunto de campafias de
encuestas origen-destino en accesos a la Comunidad de Madrid y matrices
de encuestas y corredores correspondientes al MOPT, actualizados al afo
2006.

- Modelo de asignacion de la matriz de viajes completa, con las ultimas
actuaciones urbanisticas desarrolladas en el Area incluido el UZP 2.04, y a

la red viaria del escenario futuro.

- Modelo de asignacién ajustado a la movilidad del afio de analisis en el viario

del poligono y del sector Este del area metropolitana, que recogen las
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cargas de trafico esperadas en las vias proyectadas que dan acceso al
Sector.

Del desarrollo de dichos modelos se ha elaborado una matriz de viajes
completa representativa de la movilidad interzonas y actualizada al afio
horizonte. Como resultado del proceso de asignacion se han obtenido los
volumenes de trafico horarios y en hora punta generados que acceden a la
urbanizacién por las principales vias de acceso y en cada una de las

conexiones o accesos desde las vias de servicio a la urbanizacion.

Como conclusion de dicho analisis, se ha comprobado la idoneidad, en
términos generales, del disefio de la red viaria y de la capacidad de los
enlaces; si bien se hace una serie de recomendaciones que se han incorporado
al Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion. Tales recomendaciones se refieren
a la semaforizacion de las glorietas de la Gran Via urbana, a la prevision de
ramales directos de giro en determinadas intersecciones, y a la revision del

disefio geométrico del enlace del Centro Comercial.

Por lo que se refiere al estudio especifico del Centro Civico y Comercial se ha
partido de una hipétesis muy restrictiva en cuanto a generacion y atraccion de
viagjes, y se ha analizado la capacidad de su viario de acceso desde la
interseccion con la M-45, cuyo reparto ha resultado ser relativamente

homogéneo entre el eje urbano y las vias de servicio del enlace.

En resumen, y a partir del un reparto modal 80/20 se ha llegado a una cifra del
orden de los 28.000 vehiculos/dia en ambos sentidos, con una hora punta el
viernes de 3.600 viajes, y un reparto 60/40 de salidas y de entradas. Se deduce
gue el periodo punta mas desfavorable se produce el viernes por la tarde, en el

gue se superponen los traficos de hora punta en la M-45 y A-3 de vuelta del

trabajo a la residencia, junto con el trafico del Centro Comercial, que tiene un

comportamiento mas orientado al fin de semana.

Sin entrar a detallar los resultados, que se apoyan finalmente en un complejo
analisis de colas y demoras en las glorietas, y capacidad de trenzado en las
intersecciones de los enlaces de la M-45; todo lo cual esta ampliamente
detallado en el Anejo A4. “Estudio de Transporte”. Puede establecerse, como
consecuencia de este andlisis, que tanto los enlaces con el exterior como la red
viaria interior prevista en el Plan Parcial tienen capacidad suficiente para

garantizar los niveles de accesibilidad adecuados.

En cuanto a la concepcion del transporte publico, se ha tenido en
consideracion el Estudio realizado por el Consorcio Regional de Transporte de
la Comunidad de Madrid, analizando la situacién actual y futura, y proponiendo
una serie de soluciones alternativas. Dichas soluciones se basan , en el sentido
radial, en distintas opciones de actuacién sobre la linea 9 de Metro. En el
sentido circular o transversal, se analiza la propuesta de la linea Coslada-El

Casar.

Para la primera version de Plan Parcial, se ha realizado un Estudio de
Transporte Publico analizando las alternativas en estudio. En el sentido radial

son las siguientes

- Mantenimiento del trazado actual de la Linea 9 (cruzando al Sur de Los
Ahijones) estableciendo dos nuevas paradas sobre el trazado existente.
Esta solucion se completaria con una linea circular de autobuses que daria
cobertura completa al desarrollo urbanistico, conectando con las nuevas

paradas de la Linea 9.
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- Prolongacion de la Linea 9 desde Puerta de Arganda, ampliando el trazado
por el centro del desarrollo urbanistico de Los Berrocales y modificacion de

la Linea T.F.M. por el centro de Los Ahijones.

En el sentido circular o transversal se contempla la construccion de una linea
de transporte publico de plataforma reservada (metro ligero o autobuds) que
conecta la estacidbn de Cercanias de Coslada con la nueva estacion de
Cercanias de El Casar y enlazar asi con las actuaciones urbanisticas del
Desarrollo del Este, asi como con el ferrocarril de Cercanias en El Casar y con

el sistema Metrosur.

Se ha analizado la funcionalidad de las alternativas radiales y transversales, y
de la combinacion de ambas, a través del nivel de cobertura del servicio de
transporte publico sobre la poblacion, con dos niveles de cobertura: a 300

metros y a 600 metros.

Para la presente version de Plan Parcial se ha profundizado en el andlisis de
las alternativas, distinguiendo entre las familias de propuestas radiales y las de
alternativas transversales. Las propuestas radiales se reducen a dos
alternativas: bien sea manteniendo el trazado actual de la linea 9 de Metro, o
bien modificandolo para pasar por el centro de Los Ahijones o de Los
Berrocales. En cuanto a las transversales, se plantean con sistemas de
plataforma reservada, y varian segun sus distintos puntos de origen y destino, y

captacion de viajes.

Como consecuencia del analisis realizado, en este Plan Parcial, se ha
adoptado, como alternativa radial, el mantenimiento del trazado actual de la
Linea 9, con paradas en la Gran Via del Este. Y como propuesta circular una

solucion a corto plazo mediante autoblds con carril reservado, y una posible

solucién a largo plazo mediante tranvia en la mediana de la Gran Via. Ambas
opciones se complementan con la prevision de un intercambiador
Metro/autobus/vehiculo privado apoyado en la estacion de Metro de la Gran
Via.

Esta solucion, recomendada en el Estudio de Transporte, alcanza un grado de
cobertura conjunto de 65,3 a 600 metros y de 16,8 a 300 metros, y supera el
porcentaje de uso del Metro en otros ambitos actualmente consolidados, como

Moratalaz y San Blas, segun la EDM96 (Encuesta Domiciliaria de Madrid).

En zonas con mayor oferta de transporte colectivo como el distrito centro el
porcentaje de viajes en transporte colectivo con origen en el mismo asciende al
57,7% de los viajes en todos los modos, de los cuales el 36,5% se realizan en

bus y el 63,4% se realizan en Metro.

En cuanto a la programacion por etapas, la solucion propuesta da cobertura en
la etapa "0" al 100% de la actividad, ya que la parada de Metro coincide con el
apeadero previsto para el Centro Comercial.

En la Etapa 1 la solucion propuesta da cobertura al 100% de la actividad
comercial, al 10% de la poblacién a 600 metros mediante modo Metro (Linea
9), al 56,2% de la poblacién a 600 metros combinando Metro + Metro ligero, y
al 100% de la poblacion combinando Metro, Metro ligero y linea circular de
autobuses. También es posible dar cobertura al 100% de la actividad y de la
poblacién, con una oferta de la linea radial (Linea 9), y la linea circular de

autobuses, con un numero suficiente de paradas.

En la Etapa 2 la solucion propuesta da cobertura al 100% de la actividad

comercial den Centro Civico Comercial, al 5,8% de la poblacion a 600 metros
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con la oferta de Metro (Linea 9), al 65% de la poblacion con la oferta del Metro
+ Metro ligero, y al 100% de la poblacién con la oferta de Metro + Metro ligero +

linea circular de autobuses.

En conclusion, esta solucion es la propuesta en este Plan Parcial, tanto por su
funcionalidad como por el criterio de aprovechamiento de las infraestructuras
actuales; combinada con una linea circular de autobuses, a corto plazo, llegara
a garantizar el 100% de cobertura. A medio y largo plazo, no se descarta una
solucion circular, mediante tranvia o metro ligero. Para ello se ha dejado un
espacio libre en la Gran Via del Este, que podré alojar una futura plataforma
reservada para dicho servicio de transporte publico. Y ya fuera del horizonte del
Plan Parcial, y en etapas de plena consolidacion de este desarrollo, podria
analizarse la posibilidad de modificar el trazado de la Linea 9 hacia el centro de

la ordenacion, y mediante total soterramiento de la misma.

3.3.2. Red Viaria Principal.

Como ya se ha dicho en tantas ocasiones anteriores, se distinguen tres niveles:

red metropolitana, red viaria urbana, y red viaria distrital.

Red Viaria Metropolitana.

El ambito de actuacion se encuentra cruzado por la M-45 y por la M-203 y
bordeado por la A-3 y la M-50, parcialmente ejecutada y actualmente en obras
en su tramo Sureste. La accesibilidad al ambito se realizara a partir de dos de
estas grandes infraestructuras: la M-45 y la A-3. A partir de esta hipétesis se ha
definido y proyectado un sistema de soluciones de acceso al sector, reflejada
en los plano IV.3 a IV.5, la cual debera ser conforme por parte de los

departamentos técnicos del Ministerio de Fomento y la Comunidad de Madrid.

Dicha solucion contempla la ejecucién de las vias colectoras definidas en el
PEISEM, asi como también de las vias de servicio perimetrales del ambito.
Estas vias de servicio se disefian unidireccionales, con pocos contactos con las
calles de penetracion al sector y posibles accesos a algunas de las futuras

parcelas que dan fachada a las mismas.

Los elementos viarios en este nivel son los siguientes:

18 C 010: Distribuidor Suroriental. (M-45): Se encuentra ya en pleno servicio.
Atraviesa el ambito en sentido norte-sur, y condicionando, por tanto, la
ordenacion de los barrios asentados a uno y otro lado de sus margenes, asi

como los accesos a dichos barrios.

19 C 019: M-50: Tramo A-4/A-2: Discurre por el Este del &mbito en sentido

norte-sur sensiblemente paralelo al trazado del AVE Madrid — Barcelona.

18 C 012: Vias Colectoras de la A-3. Accién del PGOUM en la zona de

estudio, cuya ejecucion se ha imputado al Ministerio de Fomento.

N 19 C 01: Vias Colectoras de la M-45. Accion del PEISEM en la zona de
estudio, cuya ejecucion se ha imputado a cargo de este ambito y al colindante
de “Los Ahijones”. Las definiciones contenidas en dicho Plan Especial se han
de consensuar con la Direccion General de Carreteras, asi como sus

caracteristicas constructivas mas influyentes.

Red viaria urbana.

19 C 019: Gran Via Urbana del Sureste. Seccion viaria de 100 m de anchura

gue conexiona todos los &mbitos de los Desarrollos del Este y constituye una
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alternativa urbana a los traficos de la M-45 y M-50, dado que transcurre
sensiblemente paralela a los trazados de estas infraestructuras vy

aproximadamente en el medio de ambas.

Red viaria distrital.

19 C 021: Eje Este — Oeste Estructura de Vicalvaro. Seccion viaria de 50 m
de anchura que conexiona este ambito con el colindante de Valderribas.

19 C 024: Eje Norte - Sur Estructura de Vicalvaro. Seccion viaria de 50 m de

anchura que conexiona este ambito con el colindante de La Dehesa.

N19 C 05 y N19 C 06: Vias Perimetrales de Servicio de la M-45 y la A-3.
Acciones del PEISEM en la zona de estudio, cuya ejecucién se ha imputado a
cargo de este ambito y del colindante “El Ensanche de Vallecas. Las
definiciones contenidas en dicho Plan Especial han de consensuarse con la
Administraciones responsables dichos aspectos, asi como sus caracteristicas

constructivas mas influyentes.

N19 C 11: Remodelacion de la M-203 al Sur del cerro Almodovar. Seccion
viaria de 50 m de anchura que conexiona este ambito con la carretera N-III.
Segun esté previsto, esta carretera pasara a tener el caracter de via publica de

dominio y gestion municipal.

3.3.3. Viario Interior y Peatonal.

El disefio viario viene, por un lado, condicionado por las propias definiciones
del PGOUM-97 y el PEISEM vy, por otro lado, por el deseo de establecer areas
de trafico calmado.

Asi, se ha definido una estructura principal, de calles de anchura igual o
superior a 50 m, que soportara el trafico principal de la actuacién, con
secciones configuradas como continuacion de las definidas en otros ambitos:
“El Ensanche de Vallecas”, (para la Gran Via Urbana del Sureste) o por el Ayt°

de Madrid en “La Dehesa” (Eje Norte-Sur Estructura de Vicéalvaro).

Las calles que soportaran mayor densidad de trafico son la Gran Via Urbana
del Sureste, que proporciona una relacion transversal con los restantes ambitos
de la Corona del Sureste, y el denominado Eje Este —Oeste Estructura de
Vicalvaro que resulta ser una penetracién a la ciudad a través del barrio de

Valdebernardo

Las restantes calles principales se configuran con, al menos, dos carriles de
circulacion por cada sentido, teniendo algunas de ellas tres carriles por sentido.
Esta red principal es la que soportara el trafico de los vehiculos de transporte
colectivo. Las calles de la red secundaria se configuran con dos carriles de
circulacién por sentido, quedando el de borde afectado por el aparcamiento en
linea dispuesto. Hay que destacar la singularidad de los cuatro tramos de esta
red que atraviesan el corredor medioambiental. Con el fin de templar el trafico y
conservar el caracter de paisajistico de este corredor, estos tramos se califican
como zona verde, y reciben un disefio adecuado mediante la supresion de

aparcamientos, pavimento rugoso sin bordillos y colocacion de bolardos.

Sobre estas redes se han dispuestos glorietas, con una interdistancia de 200 a
300 m, para facilitar el giro a izquierdas. Entre dichas glorietas ese giro esta
impedido por las medianas dispuestas. En la Gran Via Urbana algunas de
dichas glorietas estan partidas, al objeto de facilitar el transito de paso hacia

otras areas, sin aminoramiento de la velocidad de circulacion. En las calles
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restantes, de menor flujo previsto, las glorietas son cerradas, lo que obliga a

una menor velocidad de circulacion.

Hay que observar que en esta ultima version del Plan Parcial se ha modificado
el disefio de la via que constituye el cierre de la ordenacion por el Sur, y que
conecta ademas con los sectores de Los Ahijones y El Ensanche de Vallecas,
respecto de lo previsto en la version de Aprobacién Inicial. Con el fin de evitar
un excesivo desmonte en la zona del vertedero del Parque Forestal, se ha
desplazado la via de cierre hacia el Norte, haciéndola coincidir con la calle de
apoyo de las viviendas unifamiliares; habiéndose previsto ademas una via de
servicio especifica para resolver el acceso a las viviendas unifamiliares de

forma que no afecte al trafico de la via de borde.

Los viales de la red terciaria se disponen con sélo un carril por sentido de
circulacién. Con ello se provoca una menor velocidad de circulacion, de modo
gue dentro de la ciudad, también se obtenga una gradacion del trafico y
consiguiendo que los viajes en estas zonas soélo sean los por ella atraidos.

En las zonas que no se desea flujo circulatorio, las calles se proyectan como
peatonales creando asi una gran malla de itinerarios peatonales, que sirve para
completar la reticula que constituye el tejido urbano; y que permite asimismo
acceder peatonalmente a los grandes espacios libres y a los equipamientos

publicos.

En el Anejo A5. “Memoria de Infraestructuras” (asi como en los ya
mencionados Planos de Proyecto del Plan Parcial) esta estructura viaria se
refleja en el plano PIV.1 y las secciones transversales proyectadas para cada
calle en los planos PIV.2 y PIV.3. Los perfiles longitudinales de las calles

principales se incluyen en el plano PIV 4.
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3.4. INFRAESTRUCTURAS.

El cuarto y ultimo capitulo de la Memoria del Plan Parcial del Sector UZP 2.04
"Los Berrocales" contiene todo lo referente a las redes de infraestructuras
basicas que habran de dar servicio a la ordenacion propuesta. Se recoge en él
un resumen del Anejo A5 Memoria de Infraestructuras; que a su vez no sino la
sintesis del Proyecto de Urbanizacibn que se ha redactado de forma
simultinea a este Plan Parcial. En grado de esquema, las redes de
infraestructuras previstas se han grafiado en los Planos de Proyecto IV.9.1 a

IV.9.8 Esquemas de Infraestructuras.

En este capitulo se enumeran y describen las infraestructuras existentes o en
prevision por parte de las Compariias de Servicios o de otros Organismos; y se
estudian los condicionantes que la actuacibn provoca en las citadas
infraestructuras determinando cuales deben ser los retranqueos o
soterramientos precisos. Por otra parte se analizan las modificaciones de las
infraestructuras actuales que son precisas para realizar las conexiones
necesarias a las redes de los servicios de la urbanizacion interior, en orden a
satisfacer las demandas futuras de los usuarios que se situaran en el territorio.
Ademas se incluyen las redes de todos los servicios e infraestructuras urbanas

previstas en el Sector.

Conviene sefialar que la explotacion y conservacion tanto de las redes de
infraestructuras como del viario publico descrito en el apartado anterior -con la
excepcion de los elementos de titularidad autondmica o estatal, o de gestion
privada- sera por cuenta del Ayuntamiento de Madrid; no habiéndose previsto,

en este caso, la creacion de una Entidad de Conservacion particular.

Se inicia el capitulo con un primer apartado sobre los criterios generales

adoptados para la solucién de las redes de infraestructuras, y siguen a
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continuacion otros nueve apartados mas, destinados a una descripcion sucinta

de cada una de las redes especificas que se han previsto.

3.4.1. Criterios Generales.

El estudio de las infraestructuras basicas del Sector tiene un triple objetivo.
Primero, definir los condicionantes infraestructurales que la actuacion ha de
contemplar, para que los futuros barrios queden integrados dentro de la ciudad
y que las conexiones precisas con su exterior sean conformes, y estén

consensuadas, con las Compafias de Servicios y Organismos publicos.

Segundo desarrollar las definiciones infraestructurales necesarias para, por un
lado, determinar las infraestructuras generales de conexién con la ciudad y, por
otro, dimensionar las distintas redes de servicio, en sus aspectos mas
importantes. Y tercero, a los meros efectos de este Plan Parcial, y con
independencia de la valoracidén precisa y pormenorizada que se realiza en el
Proyecto de Urbanizacién, elaborar un resumen de presupuesto lo mas
cercano posible al coste final de la inversion a realizar, para su inclusion en el

Plan de Etapas y Estudio Econémico Financiero.

Con estos objetivos, las determinaciones a realizar en las distintas redes y
servicios infraestructurales (demandas, trazados, dimensionados, etc.) se
efectlan con los criterios adoptados en el Proyecto de Urbanizacion que, como

ya se ha dicho, se ha redactado simultdneamente a este Plan Parcial.

Se han tenido en cuenta las actuales normas vigentes de las distintas
compafiias suministradoras de servicios (CYIll, Operadores de Energia
Eléctrica, Operadores de Gas Natural, Operadores de Telecomunicaciones,

diferentes servicios del Ayuntamiento de Madrid, etc.). Toda esta Normativa

estd continuamente en proceso de revision por parte de las Compafias y
Organismos implicados, por lo que resulta obvio que las variaciones y
previsiones que posteriormente se establezcan afectaran al trazado y a la
concepcion de las redes aqui propuestas y, por tanto, a los costes de

urbanizacién posteriormente considerados.

Cada infraestructura contempla tanto la urbanizacion interior como su conexién
con aquellas redes de capacidad suficiente para satisfacer la demanda
estimada; bien desde redes existentes, o desde las redes en prevision por el

Plan General, o por las Compafias de Servicio.

Las conexiones proyectadas en este documento y en el Proyecto de
Urbanizacion redactado simultineamente a este Plan Parcial, responden y
desarrollan las soluciones definidas en el PEISEM, habiéndose realizado
contactos y negociaciones con los distintos organismos, entes y compafiias de
servicios afectadas para discutir aspectos concretos de estas conexiones, los
cuales pueden, en general, considerarse definitivos, dado el grado de consenso

obtenido.

Asimismo, y por lo que se refiere a las infraestructuras existentes dentro del
ambito de actuacion, se contemplan las acciones necesarias para su desvio o
proteccion, de modo que el servicio que prestan actualmente no se vea

afectado con la ejecucion de las nuevas obras.

3.4.2. Movimiento General de Tierras y Eliminacién de Obstaculos.

Se ha previsto la ejecucién de un movimiento general de tierras, no solo en los
viales proyectados, sino también en las parcelas resultantes del proceso

urbanizador. Siguiendo los criterios del Ayuntamiento de Madrid, se ha definido
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una superficie, de modo que no se produzca ningun punto bajo donde puedan
acumularse las aguas de lluvia, pudiendo discurrir éstas por los viales hasta
llegar al cauce del Arroyo de Los Migueles. Este movimiento general de tierras
se realiza también ajustandose a las recomendaciones geotécnicas deducidas
de los ensayos y analisis realizados hasta la fecha, las cuales estan recogidas
en el Estudio Geotécnico expresamente realizado para este trabajo.

Asimismo, se proyecta, previo al movimiento general de tierras citado en el
parrafo anterior, la eliminacion de los depoésitos de tierras y escombros
existentes en el interior del @mbito en la zona a ocupar por la futura trama
viaria. Los que quedan localizados en futuras zonas verdes se mantienen en
su ubicacién previéndose Unicamente un tratamiento superficial y de caracter
paisajistico para su incorporacion al tejido urbano y su compatibilizacién con las

rasantes obtenidas en el movimiento general mencionado.

A tal fin, se proyecta extender las tierras extraidas y sobrantes de este proceso,
en las zonas verdes de mayor extension, evitando su transporte a vertederos

externos al ambito.

La superficie final, una vez ejecutado el movimiento general de tierras, se
representa en el Plano de Proyecto V.4 Red Viaria. Trazado Geométrico y
Rasantes, y en el plano P1 del Anejo A5 Memoria de Infraestructuras.

Al mismo tiempo que se realice el Movimiento General de Tierras, se debe
proceder al retranqueo o proteccion de las grandes infraestructuras que
atraviesan el ambito, de forma que, al finalizar este proceso todo el territorio
quede libre de obstaculos para ejecutar la urbanizacion interior y sus

conexiones con el exterior.

Los servicios subterrdneos existentes en el ambito de actuacion son el
oleoducto de CLH, las arterias del CYIl, las antenas de Gas Natural y el
colector Vicalvaro | que discurre por el arroyo de Los Migueles. Se prevé el
retranqueo del oleoducto, las arterias del CYIl y las antenas de Gas Natural;
mientras que el colector de la red de saneamiento permanece en su ubicacion
actual. Las obras se realizaran de modo que se continien prestando los

diferentes servicios sin afectar a los presentes usuarios.

En los servicios actuales que se prestan mediante tendidos aéreos (de
telefonia y de energia eléctrica), se proyectan diversas acciones, en funcion de

gue el servicio prestado sea local o general.

En el primer caso, al modificarse el uso actual desaparece la necesidad del
servicio por lo que se proyecta su eliminacion: teléfonos, energia en baja

tension e, incluso, de media tension.

En el segundo caso, cuando el servicio prestado por la infraestructura
sobrepasa los limites del ambito, las acciones propuestas son el soterramiento
e integracion dentro de la nueva ordenacion, o su retranqueo al pasillo
infraestructural definido por el PEISEM entre el AVE y la M-50. Y ello
independientemente del nivel de tensién con el que se preste el servicio, dado
gue estos casos so6lo afectan a tendidos eléctricos. Los tendidos existentes
deberan desmontarse posteriormente para poder ejecutar las obras de la nueva
urbanizacién sin condicionante alguno. En el Anejo A5 Memoria de
Infraestructuras, se detallan las operaciones de retranqueo y en su caso
soterramiento de las arterias de abastecimiento de agua, lineas eléctricas de

AT, antena de gas natural y oleoducto.
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3.4.3. Abastecimiento de Agua Potable.

La red publica principal que actualmente abastece de agua potable a todo el
este y sureste de Madrid es la Arteria Principal del Este (2 ¢ 1.600 mm), del
Canal de Isabel Il, que finaliza al pié del Cerro del Almoddvar y esta compuesta
por 2 tuberias de hormigon pretensado. Todo el ambito de actuacion quedara,
por tanto, y hasta que esta red publica general se complemente con nuevas

infraestructuras, suministrado desde dicha Arteria.

La gran poblacion que depende de esta arteria hace que, en las horas punta
del consumo, su presion de servicio esté en valores criticos, por lo que el CYII
tiene prevista la construccion de un Depdésito en el Cerro de Almodovar (accion
19 1 001 del PGOUM-97), teniendo ya redactado un proyecto basico y habiendo
repercutido su coste a los distintos ambitos a los que servira. A este ambito de
Los Berrocales le corresponde un 19,7% del coste total de 3.696.224,44 € (615
Mpta), lo que supone un coste de 727.224,65 € (121 Mpta). La cota prevista de
ubicacién del suelo del depésito es la 712,75 m, teniendo una altura de agua de

8 m.

De otra parte, el PGOUM previo una nueva arteria de abastecimiento de agua
potable a los nuevos desarrollos del Este (accion 19 | 007 del PGOUM-97),
paralela al trazado de la M-45, hacia el norte de la N-Ill, y con un coste total de
7.164.064,28 € (1.192 Mpta), los cuales se han repercutido en el citado
documento a las actuaciones que servira., que son los sectores constitutivos de
la Estrategia del Sureste. Siendo ésta arteria, la tuberia que constituira el punto

principal de suministro al &mbito.

El CYII ha redactado, con fecha Octubre de 2000, la Memoria Resumen para la

Evaluacion del Impacto Ambiental del Segundo Anillo Principal de Distribucion

de Agua Potable de la Comunidad de Madrid, el cual tendra un trazado
sensiblemente concéntrico con el Primer Anillo y compuesto por dos ramas
alimentadas desde sus extremos por las dos grandes fuentes de suministro del
Sistema General de Abastecimiento del CYII: Valmayor y Canal de El Atazar,
desde los depodsitos de cabecera de Valmayor y Colmenar. Este Segundo
Anillo permitira reforzar el suministro actual y aportar agua a los futuros
asentamientos proyectados en toda la Comunidad de Madrid. El
predimensionado inicial es una doble tuberia de ¢ 1600 mm (construida en dos
fases) que se iran conectando, en la zona de estudio, con la Arteria Cintura
Sur con tuberias de ¢ 1000 mm. El objetivo de esta nueva aduccion es destinar
la arteria mas interior al refuerzo y suministro de las areas abrazadas con las
infraestructuras actuales y la mas exterior para suministro de los municipios de
la periferia. Esta Conexion Segundo Anillo - Arteria Cintura Sur, en ¢ 1000 mm,

constituird otro punto principal de suministro al ambito.

La unién de todos los puntos de suministros principales, con la arteria ¢ 1.000
mm constituye la malla principal de suministro al ambito y que permitira
garantizarlo a los distintos barrios previstos en la ordenacion efectuada. Las
dotaciones medias consideradas son las que determinan las normas vigentes
del CYII, para superficies urbanizadas, y figuran de forma detallada en el Anejo
A5 Memoria de Infraestructuras, asi como las tablas de demandas generadas
para los distintos tipos de usos.

Para describir la red propuesta, que aparece grafiada en el Plano de Proyecto
IV.9.1 Esquemas de Infraestructuras. Abastecimiento de Agua e Hidrantes
contra Incendios, se han distinguido dos niveles, la red de transporte y las
redes o mallas de distribucion.
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Red de Transporte.

Se dimensiona la arteria principal de conexion en ¢ 1000 mm con los 2 ¢ 1600
mm que conforman la Arteria Cintura Sur). Esta Arteria permite el suministro al
ambito dado que el caudal maximo demandado por la actuacién es de
aproximadamente 860 I/s. En ella se encuentra el punto principal de suministro a
la actuacion, ubicado aproximadamente a la altura del PK 2+400 de la M-45. De
este punto, se deriva la red de Transporte. Hacia la zona industrial (Noroeste de
la actuacion) esta constituida por un ¢ 400 m que discurre por el vial H-3 y

posteriormente por el V-1 hasta entroncar con “La Dehesa”.

Para la zona residencial, se parte de m ¢ 800 mm por el mismo H-3, hasta el
cruce con el vial V-6 a partir del cual se pasa a ¢ 600 mm, que se mantiene hasta
su fin en el vial V-11. Paralela a esta tuberia se encuentran 2 ¢ 400 mm por los
viales H-6 y H-1 comenzando ambos por el vial V-6 y finalizando en el V-1 .
Perpendicular a estos, se prevé un ¢ 600 mm que discurre por la Gran Via
Urbana y entronca con el ¢ 400 del vial V-1 y con la Arteria de Rivas Arganda,
dando lugar a un punto de conexion secundario. Para cerrar la malla existen otros
dos ¢ 400 mm paralelos al anterior por los viales V-11 y V-6. El que discurre por
este Ultimo vial se prolonga hasta entroncar con el ¢ 600 mm de la Gran Via

Urbana.

Sobre las tuberias de estas redes descritas no se apoya ninguna acometida
domiciliaria, cuyos consumos han de ser satisfechos desde las tuberias de
menor diametro que constituyen las redes de distribucién del recurso por todo
el @mbito y que se describen a continuacion. Todas las tuberias se proponen
de fundicion ddctil cementada interiormente. Los cruces con las grandes
infraestructuras viarias (M-45) se ejecutaran mediante hinca de un tubo de

proteccion y posterior colocacion de la tuberia de conduccion. Las valvulas de

corte se proyectan de mariposa, con accionamiento motorizable. En los puntos
altos se prevé colocar ventosas y en los bajos desagties conducidos a la red de

saneamiento.

Red de Distribucién.

De la red de transporte anterior se derivaran mallas principales, dimensionadas
en ¢ 250 mm, que dividen al &mbito en superficies menores, para permitir la
distribucion del recurso hacia areas mas pequefias. A su vez, estas mallas
qguedaran subdivididas por tuberias de ¢ 200 mm, formando otras mallas de

jerarquia inferior.

Las mallas de menor jerarquia seran de ¢ 150 mm, apoyadas sobre las
tuberias anteriores de ¢ 200 mm y ¢ 250 mm. En tramos cortos (inferiores
siempre a 200 m), o en calles con red por ambas aceras, se propone cerrar las
mallas con tuberias de ¢ 100 mm, siempre que los consumos de la edificacion

anexa no requieran acometidas superiores a 50 mm.

Los hidrantes contra incendios se ordenan con interdistancias inferiores o
iguales a 200 m, conectados, preferentemente, a la tuberia de mayor didmetro

de la calle y nunca sobre tuberias ¢ 100 mm.

Excepto bordes sin consumos, o dotacionales, todos los viarios se proyectan
con tuberias por ambas aceras (siguiendo la normativa del CYIl, ya que estos
viarios tienen una anchura minima de 25 m), para evitar los cruces de calzada.
Todas las tuberias se proponen de fundicion ductil cementada interiormente.
Las valvulas de corte de estas redes se proyectan de compuerta, enterradas y
con accionamiento manual. En los puntos altos se propone colocar ventosas (6

purgadores) y en los bajos desagles conducidos a la red de saneamiento.
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3.4.4. Saneamiento.

Como ya se ha dicho, la infraestructura que puede dar servicio a la actuacién
es el colector Vicalvaro I. La capacidad de este colector no permite que todas
las aguas pluviales puedan ser incorporadas conforme se vayan produciendo,

mientras que las aguas negras si que pueden verterse al mismo.

El Plan de Saneamiento Integral Il de Madrid (PSIM-II), aunque responde a una
planificacion anterior al actual PGOUM, prevé la construccion de un colector
desdoblado del actual Vicalvaro I, el llamado Vicalvaro Il (accion A.5.1 del
PSIM-I1), asi como los colectores complementarios de Ahijones y Castillejos
(accion A.5.2 del PSIM-II). Por tanto la red de saneamiento que se preve
debera acometer a estos colectores que proyectara el Departamento de

Saneamiento del Ayuntamiento de Madrid.

Los criterios de célculo para las dotaciones y caudales, tanto para aguas
negras como pluviales, se han recogido de forma detallada en el Anejo A5
Memoria de Infraestructuras. La red propuesta, que figura de forma
esquematica en el Plano de Proyecto 1V.9.2 Esquemas de Infraestructuras.
Saneamiento se describe a continuacion distinguiendo entre la red principal, la

red secundaria, y el tanque de tormentas.

Red Principal.

La red principal de colectores se proyecta formada por todas las secciones
visitables con las que se han de dimensionado las conducciones. Esta red
sanea éareas relativamente extensas dentro del sector total. Su disefio tiene el
objetivo de servir de soporte a las redes de rango inferior y encauzar las aguas
a la EDAR fijada para ello, por lo que, aunque en su definicion no debe

olvidarse de la altimetria de los viarios 0 zonas publicas por los que discurra, en

ocasiones puede ir en contra pendiente respecto a la rasante del terreno. Asi
pues es la mas profunda de todas la infraestructuras y en algunos casos exige

Su ejecucion en mina.

Red Secundaria.

La red secundaria se ha disefiado de forma ramificada con diametro minimo 40
cm. En las acometidas domiciliarias y en la conexion de absorbederos (sélo
pluviales) se proyecta con @ 30 cm. Esta red se proyecta con tubos de
hormigobn en masa hasta el diametro de 60 cm y de hormigén armado para
didmetros superiores. Por tanto, la velocidad méaxima con la que se ha
dimensionado la red es de 2,5 m/s, en secciones no visitables (hasta @ 120
cm), y 5 m/s, en secciones visitables (diametros superiores).

Los didmetros propuestos corresponden a la serie permitida en el Pliego de
Condiciones Técnicas Generales 1.999, del Ayuntamiento de Madrid. No se
proyectan camaras de descarga en los inicios de la red, dado que en las
cabeceras de los ramales puede obtenerse una pendiente del colector del 1%.
Si no fuere posible obtener dicha pendiente minima, deberan entonces situarse

camaras de descarga en esos ramales.

Tanques de Tormentas.

La red de saneamiento existente y prevista por el PSIM-Il no posee capacidad
suficiente aguas abajo de la actuacion de Los Berrocales, para absorber los
futuros caudales de aguas pluviales, que se produciran con la
impermeabilizacién que supone las obras de urbanizacion, aunque si la tienen
para recibir las aguas negras con una dilucion de hasta 10:1. Con ello se
garantiza que las primeras aguas pluviales (muy contaminadas) lleguen a la

depuradora para su tratamiento.
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Asi pues, se proyecta aprovechar la capacidad del colector existente fuera del
ambito para verter a él, frente a la alternativa de realizar un nuevo colector
paralelo al anterior hasta la depuradora Sur-Oriental y ejecutar alli el aliviadero
para verter los excedentes al arroyo. Por tanto, antes de salir del &mbito, se
prevé la ejecucién de un aliviadero, para derivar las aguas pluviales que
sobrepasen la dilucion 10:1 a un depdsito regulador y evacuar las negras y las

primeras aguas de lluvia al colector actual.

Evacuar las aguas pluviales a los arroyos, con las intensidades que se
producen al urbanizar el terreno, es sobrepasar las condiciones de
funcionamiento actual de la cuenca, en una cuantia considerable; lo que
obligaria a estudiar la afeccion a terceros ubicados aguas abajo del punto de

vertido.

Se proyectan, por tanto, dos tanques de laminacién o tanques de tormentas
(accion N19 IC 02 del PEISEM), de modo que esto permita acomodar los
caudales vertidos al cauce actual a valores asumibles por el mismo, similares a
los que se producen sin la ejecucion de la urbanizacion. Estos tanques de
tormentas se sitlan en serie y en las cercanias del aliviadero antes
mencionado. La disposicién de los tanques laminadores no exime tener que
proceder al acondicionamiento del cauce del arroyo de Los Migueles (accion N
19 IC 01 del PEISEM).

Dicho acondicionamiento del arroyo de Los Migueles es ademas una de las
acciones del Il Plan de Saneamiento Integral de Madrid, por lo que sus obras
se desarrollaran por la Direccion de Servicios de Agua y Saneamiento. No
obstante, desde este Plan Parcial se propone que el necesario
acondicionamiento y encauzamiento del arroyo se realice en tierras, ejecutando

el cajeado necesario para obtener el cauce preciso para evacuar la avenida de

los 10 afilos y adecuando las riberas para que la avenida de los 500 afios
pueda discurrir sin inundar parcelas no calificadas como zonas verdes. En esta
actuacion, que ocupa parte de las zonas verdes perimetrales del Plan Parcial,
se ha introducido criterios paisajisticos, mas alla de la pura capacidad

hidraulica.

En el Anejo A5 Memoria de Infraestructuras se detallan las caracteristicas
constructivas de esta actuacion, junto con los criterios para el
dimensionamiento de su vertido, considerando una hipétesis de colmatacion

urbanistica, y la consiguiente impermeabilizacién de la escorrentia.

3.4.5. Redes de Energia Eléctrica.

Los contactos previos establecidos desde un punto de vista técnico para
organizar el servicio de energia eléctrica al ambito se han mantenido hasta
ahora con Union Fenosa. Sin embargo, ello no ha de significar que sea éste el
unico operador con capacidad de actuacion en la zona, por lo que elllos

operador/es actuante/s se determinara posteriormente.

El suministro de energia eléctrica al sector esta previsto darlo desde una de las
lineas de alta tension que lo atraviesan, que accederia a una parcela reservada
y calificada como servicios infraestructurales, donde la compafia eléctrica

construira una Estacion de Transformacion y Distribucion 220 Kv/15 Kv.

Los criterios de calculo para el dimensionamiento de la potencia demandada,
los coeficientes de simultaneidad y las capacidades de respuesta de los
distintos elementos de la red se han recogido de forma mas detallada en el
Anejo A5 Memoria de Infraestructuras. En grado de esquemas, la red

propuesta aparece grafiada en el Plano de Proyecto IV.9.3 Esquemas de

PLAN PARCIAL SECTOR UZP 2.04 "LOS BERROCALES" . | - MEMORIA

104



Infraestructuras. Distribucién de Energia Eléctrica en MT, en el que se recoge
también la ubicacion de los Centros de Transformacion; que en el resto de los
Planos de Proyecto aparecen con la calificacion de Reserva de
Infraestructuras. Para la descripcion de la red propuesta se distinguen tres

niveles: Media Tension , Baja Tension y Alumbrado Publico.

Red de Media Tension.

Desde la ETD que suministrara las distintas etapas de actuacion saldran,
ademas del cable “0”, los circuitos restantes necesarios para alimentar a los
CTs, que se distribuyan en el interior de cada etapa. Todos ellos alcanzaran los
Centros de Reflexién (CR) del que dependen, quedando asi anillados entre la
ETDy los CRs.

La naturaleza prevista de los conductores, tanto para el cable “0” como para
como los restantes circuitos, es la siguiente: tipo RHZ1-OL. (etileno -
propileno), 12/20 kV, aluminio y seccion 240 mm2. En cuanto a las
canalizaciones se cumplira lo exigido por las normas del /los Operadores de

Energia Eléctrica que vayan a proporcionar servicio a la actuacion.

Para la etapa 1 se propone, de acuerdo a las conversaciones mantenidas con
Unidn Fenosa, a tal efecto, dar servicio desde la futura ETD ubicada en el norte
del &mbito, con 2 CR dentro de esta 12 etapa, y una parte se alimentara desde
la ETD de Valderribas con 1 CR. Se propone alimentar la etapa 2 desde la
anterior ETD en el interior del dmbito, disponiendo asimismo 1 CR para el

servicio de este &mbito.

Los centros de transformacién de compafiia se proyectan bajo rasante o
subterraneos, ubicados en los lugares reservados para tal efecto, con unas

dimensiones aproximadas de 6,40 m. largo, 4,10 m. ancho y 3,45 m. de altura.

El conexionado de lineas de MT existentes con la nueva infraestructura
propuesta, que hayan de continuar prestando servicio hacia el exterior del
ambito, se propone realizarlo en los propios centros de transformacion y
cuando no existe éste, en las cercanias del punto de conexion, en sendos
centros de seccionamiento ubicado en casetas prefabricadas de las mismas

dimensiones a las de los centros de transformacion.

Todos los centros de transformacién llevaran: 2 cabinas de entrada/salida, 1
cabinas de proteccion, 1 transformador de 630 o 400 kVA y 1 cuadro de
distribucion en baja tension, mas las cabinas de entrada/salida necesarias para

el mallado con redes exteriores.

Durante el desarrollo del proyecto de urbanizacion se efectuard un analisis
conjunto con la compafia distribuidora a fin de consensuar el mallado
propuesto con redes existentes inmediatas, con nuevas instalaciones e,
incluso, con otras redes existentes, incorporando los retranqueos o

subterranizaciones necesarias para liberar las parcelas de servidumbres.

Red de Baja Tension.

Desde los centros de transformacion de compaiiia saldran los circuitos que
distribuyen la energia en baja tensién. A efectos presupuestarios, se supone
gue de cada centro saldran un total de 4 circuitos de B.T. con una longitud

media de 100 m por circuito.

La naturaleza del conductor sera del tipo RV. (Polietileno Reticulado), 0,6/1 kV,

Aluminio y seccion 4 (1x240 mmg?), en canalizacion entubada.
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Alumbrado Publico.

La red de alumbrado publico, que aparece grafiada en el Plano de Proyecto
IV.9.4 Esquemas de Infraestructuras. Alumbrado Publico, se ha disefiado de
forma coherente a la jerarquizacién que se producira en el trafico de vehiculos
y de personas, de modo que las zonas de mayor transito posean un mayor
nivel luminotécnico, para permitir, por un lado, la diferenciacion de las vias,
también en alumbrado. Asimismo, atendera a la iluminacién del acerado en las

zonas de mayor transito peatonal y en las aceras o bulevares de gran anchura.

Estos niveles han de satisfacer el Pliego de Condiciones Técnicas Generales
1.999, del Ayuntamiento de Madrid, por lo que no pueden adoptarse aquellos
que supongan un consumo energético superior a 1 W/m?. Se proponen los

siguientes niveles:

luminancia
Via Mediaen |Uniformidad
Servicio
(lux)
Calzadas de ejes de distrito 25-35 0,4
Calzadas de calles colectoras de barrio 20-25 0,4
Calzadas de calles locales residenciales 15-25 0,3
Aceras de vias principales 15-20 0,3
Aceras de vias locales 10-15 0,2
Aparcamientos 15-20 0,3

En esta fase de redaccion del Plan Parcial s6lo se propone la ubicacién de los
puntos de luz y las caracteristicas constructivas que han de disponer éstos. Se
proyectan, en general, luminarias cerradas con ldmpara de vapor sodio alta
presion (V.S.A.P.) de 400 W, en las calles principales, de 250 W, en las calles
secundarias y de 150 W sobre las terciarias y de coexistencia. Las alturas que

se proyectan para las columnas son de 12 m, en las calles principales, 10 m,
en las secundarias y 9 m, en las restantes; todas ellas retranqueadas 0,8 m de

la calzada y colocadas sobre las aceras.

Cuando a las aceras son de anchura igual o mayor a 4 m se proyecta adosar a
la columna otra luminaria de 100 W a la altura de 4 m. Estas luminarias seran
cubiertas por la parte superior para evitar contaminaciones luminicas hacia

zonas que no deben estar iluminadas.

La disposicion de las columnas y las interdistancias se dimensionan para
satisfacer los niveles de servicio expuestos en el punto anterior. ElI alumbrado
tendera a remarcar, frente al resto de los espacios, los pasos de peatones con
iluminacién diferenciada y las intersecciones, rompiendo bien la disposicion de

las luminarias, bien la interdistancia, o ambas.

3.4.6. Riego con Agua Reciclada.

El PEISEM propone acciones encaminadas a crear un sistema de riego de
zonas verdes con agua reciclada procedente de la ERAR de La Gavia. La red
propuesta en este Plan Parcial aparece grafiada en el Plano de Proyecto 1V.9.5
Esquemas de Infraestructuras. Riego con Agua Reciclada, y sus caracteristicas

se describen con mayor detalle en el Anejo A5 Memoria de Infraestructuras.

Las acciones propuestas son el tratamiento terciario y la estacion de impulsién
(accion N 18 IR 01 del PEISEM) y las tuberias de impulsién en sus diferentes
tramos (acciones N 18 IR 02 a 03, N19IR 01 a 04y N 20 IR 01 a 03 del
PEISEM).
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Criterios de Disefio.

El tramo correspondiente al interior del &mbito Los Berrocales de la tuberia de
impulsién ¢ 600 mm antes citada se incluye en el Plan Parcial como la conexion

con el exterior de la red de riego.

Las dotaciones que se han fijado para el calculo de la red de cada zona verde
son las estipuladas por el CYIl y corresponden a un volumen maximo diario de
40 m3/ha/dia, con un caudal medio de 1,4 l/s/ha, y un Coeficiente de 1,25
sobre el Caudal medio para la estimacion del Caudal punta.

Con estos parametros se han desarrollado las tablas que se adjuntan en el
Anejo A5 Memoria de Infraestructuras. En ellas se puede comprobar cuales las
zonas verdes a las que abasteceran los tres depésitos proyectados, asi como
los volumenes, caudales medios y caudales punta de cada zona, que
justificaran el volumen de los depdsitos, asi como los diametros elegidos para

las tres redes.

Red Propuesta.

Derivada de la tuberia ¢ 600 mm de la red general de impulsion (actuacion
N19IR01 del PEISEM) procedente de la EDAR de la Gavia, se proyectan tres
redes independientes: una para alimentar el depdsito que dara servicio a las
zonas verdes de la 12 fase y las otras dos para alimentar los depdsitos que

abasteceran las zonas verdes de la 22 fase.

Para el dimensionado de las tuberias que conectan la ¢ 600 con los depdsitos
se considera que la impulsion desde la EDAR de la Gavia tendra un
funcionamiento continuo durante 16 horas, por lo que los caudales de célculo

son la mitad de los caudales medios calculados para las redes de distribucion.

Con esta hipétesis los didmetros proyectados para estas redes son de 200, 250
y 150 mm respectivamente. Se ha procurado que la mayor parte de la tuberia
discurra en zanja por las propias zonas verdes para asi facilitar aiun mas los

pinchazos posteriores.

La tuberia proyectada en primera fase cruzara la M-45 por la galeria de la
glorieta G-30. En segunda fase lo hara por la estructura del puente entre las
glorietas G-9 y G-10. En las tuberias de un mismo depdsito situadas en
diferentes fases se instalaran testeros provisionales para su posterior desarrollo
en la fase posterior. Este es el caso del testero a ejecutar al norte de la zona
verde V-2.8 nada mas cruzar la E-18 para en segunda fase proceder a su
continuacion con objeto de dar servicio a la zona verde V-4.1. cruzando por

debajo del viaducto el cruce con el AVE.

La red proyectada corresponde al depdsito n°® 1 se ejecuta casi integramente
en la 12 fase dando servicio a toda la mayoria de las zonas verdes incluidas en
esta fase. Las redes correspondientes a los depdsitos 2 y 3 se ejecutan en 22

fase procurando dar servicio al mayor numero de zonas verdes de dicha fase.

3.4.7. Distribuciéon de Gas Natural.

Atravesando de Oeste a Este el ambito discurre un Gasoducto en régimen de
alta presion constituido por una tuberia de acero ¢ 6”. Gas Natural tiene
previsto desdoblar esta infraestructura mediante otra tuberia de ¢ 10”. A partir
de estas infraestructuras se prevé construir una nueva ERM dentro de este

ambito.
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En esta ERM se transforma la presion al régimen de explotacién en MPB (de
0,4 a 4 atm), con el que se distribuye el gas para servicio a lo futuros usuarios.
Por tanto, desde esta ERM se proyecta derivar una antena de ¢ 16" hasta
alcanzar la Gran Via Urbana del Sureste continuando por la citada Gran Via
hasta conectar con “El Ensanche de Vallecas y con el también ambito

colindante de “Los Ahijones”.

Las dotaciones y los criterios de calculo para la estimacién de la demanda, y
para el dimensionamiento de los ramales aparecen de forma pormenorizada en
el Anejo A5 Memoria de Infraestructuras. La red de distribucion propuesta se
ha grafiado, en grado de esquema, en el Plano de Proyecto IV.9.6 Esquemas

de Infraestructuras. Distribucién de Gas Natural.

Como se ha citado anteriormente, la red de distribuciobn se proyecta en el
régimen de M.P.B.; y en las acometidas domiciliarias se prevé la reduccion a

B.P. mediante los equipos de regulacién a instalar en ellas.

La red proyectada es ramificada (mallada en los diametros superiores con las
de los ambitos colindantes) y el material que la constituye es de acero y
polietileno, en la red principal y de polietileno de media densidad, SDR 11,

segun UNE 53333-90, en la red secundaria.

3.4.8. Canalizaciones para Redes de Comunicaciones.

Con canalizaciones subterraneas y tendidos aéreos en el interior del &mbito,
Uunicamente Telefénica, S.A. presta servicio a los actuales usuarios. Tanto
Telefénica como Madritel tienen previsto implantar canalizaciones en el ambito

colindante de “El Ensanche de Vallecas”.

De acuerdo con la legislacién vigente, ello no significa que sean estos los
Unicos operadores con capacidad de actuacion en la zona; si bien son los
unicos operadores que tienen la obligacion de llegar a los usuarios. Otros
posibles operadores que aparezcan en el futuro, no estaran sujetos a dicho
compromiso, y podran prestar servicio Unicamente a los segmentos del

mercado que les resulten “a priori” mas interesantes.

No obstante, ejecutar una Unica infraestructura que sea compartida en su
totalidad por los operadores es complicado, dado que cada uno de ellos desea
disponer de sus propias canalizaciones y sus propias camaras y arquetas de
suministro (para evitar manipulaciones incorrectas del servicio propio por otros

operadores).

Por tanto, lo mas razonable es compatibilizar la ejecucion de una canalizacion
comun con camaras y arquetas independientes para cada operador, con una
distribucion convenida y consensuada entre todos los operadores que vayan a

implantarse.

Las dotaciones y criterios de calculo para la organizacion y dimensionamiento
de la red, aparecen pormenorizados en el Anejo A5 Memoria de

Infraestructuras.

La infraestructura de distribucion del servicio que se proponga debera
conectarse con las proyectadas en “El Ensanche de Vallecas” y “La Dehesa” y
con la prevista en “Los Ahijones”. La red propuesta, que se describe a
continuacion, aparece grafiada en el Plano de Proyecto 1V.9.7 Esquemas de
Infraestructuras. Canalizaciones para Redes de Comunicaciones.
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Esta red quedara servida desde la CU existente de San Antén a través de los
cableados que discurran por las galerias de servicios de los ambitos
colindantes “Ensanche de Vallecas”. Desde los citados puntos de conexion
propuestos y también a través de las galerias de servicios propuestas para este
ambito, o a través de las canalizaciones que saldran de ellas, se alcanzaran los
5 Nodos Terminales de intercomunicacion distribuidos por el interior de este
ambito, disponiéndolos relativamente centrados para que la distancia maxima
de servicio, desde el mismo a los futuros usuarios, esté en el entorno de los
600-700 m.

Desde los Nodos Terminales parten canalizaciones principales formando
mallas con las galerias de servicios, englobando grandes &rea y cubriendo la
mayor parte del &mbito. Estas mallas seran el soporte del tendido, en bucle, de
fibra 6ptica. Desde estas mallas saldran canalizaciones laterales para servicio
directo a los usuarios. Dichas canalizaciones laterales se propondran de 2 o 4

conductos, en funcién del numero de parcelas a las que sirven.

Todos los conductos se proponen de ¢ 110 mm, en PVC. Las acometidas a las
arquetas de entrada a las parcelas (comun para todos los operadores de
telecomunicacion) se proponen con 2 conductos de PVC de ¢ 63 mm,
dejandose en el interior de la parcela una arqueta provisional de finalizacion de
canalizacion, para su posterior prolongacion hasta la citada arqueta comun de

entrada (a ejecutar y definir su ubicacién por el proyecto de edificacion).

El resto de operadores dispondran de redes similares a la descrita; no
realizandose inicialmente ninguna propuesta mientras no se decidan que

comparniias estaran dispuestas a disponer de red propia en la actuacion.

3.4.9. Galerias de Servicios.

Se proyecta una red de galerias en la Gran Via Urbana del Sureste y en el Eje
estructurante de Vicalvaro, dado que estas calles soportaran el mayor trafico de
vehiculos; y donde, por tanto, las operaciones de rotura de pavimentos, para
reparaciones, sustituciones, nuevas acometidas, etc. de las distintas

infraestructuras, son mas perturbadoras de la vida urbana.

La red de galerias de servicios propuesta aparece grafiada en el Plano de
Proyecto 1V.9.8. Esquemas de Infraestructuras. Galerias de Servicios. Las
infraestructuras de servicio que acogeran en su interior seran todos aquellas
permitidas por la normativa municipal; excluyendo el servicio de gas por

motivos de seguridad.

Las galerias se proyectan con entradas de personal controladas, relativamente
alejadas entre si; y de entrada de materiales, con menor interdistancia entre si
gue las anteriores. Asimismo, dispondran, al menos, de las instalaciones

auxiliares que se enumeran a continuacion.

Drenaje a la red de saneamiento, con capacidad suficiente para que, en caso
de rotura de la mayor conduccién de agua que se instale, no se acumulen en
ella las agua. La conexion con los colectores dispondrd de elementos
antiretornos del agua evacuada, para evitar que entre agua a la galeria en caso

de que el colector no funcionara a lamina libre (en carga).

Instalacion eléctrica de baja tension, que proporcione servicio al alumbrado
normal de la galeria, al de emergencia y sefializacibn (mediante equipos

autonomos con baterias recargables) y a la red de enchufes; que seran
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necesarios para operaciones de mantenimiento e implantacion de nuevas
instalaciones, con el fin de evitar el uso de equipos electrégenos portatiles.

Instalacion de proteccion de incendios en funcién del propio disefio de la
galeria, de su longitud, vias de evacuacién al exterior, etc. En general, constara
de alumbrado de emergencia y sefalizacién, extintores portatiles y deteccion
automatica de incendios con transmisién de sefiales de alarma, campanas
acusticas, detectores, pulsadores, y demas elementos o accesorios que se

detallan en el Proyecto de Urbanizacién.

Madrid, Abril de 2005
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TITULO |. DISPOSICIONES GENERALES.

Art. 1.1. Objeto.
El presente documento contiene las Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial Los Berrocales
. Madrid, que desarrolla el sector de suelo urbanizable programado UZP.2.04 del Plan General
de Ordenacion Urbana de Madrid de 1997.
Art. 1.2. Ambito.
El &mbito de aplicacion de las presentes Ordenanzas es el delimitado en el Plan General con
una superficie de 7.810.077 m2 , que cuenta con los siguientes limites, definidos en el plano
de DELIMITACION.

- Norte: Linea del ferrocarril de Madrid a Barcelona.

- Sur Futura M-50.
- Este Poligono Industrial La Dehesa y linea 9 del metro.

- QOeste: Cerro Almodovar, instalaciones industriales de TOLSA 'y
carretera N-III.

Art. 1.3. Alcance.

Las presentes Ordenanzas Reguladoras desarrollan los criterios contenidos en la ficha del
Ambito de Ordenacién de Suelo Urbanizable UZP.2.04. del PGOUM 1997 y cumplen con lo
establecido en la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid y con el Plan Especial de
Infraestructuras del Sureste de Madrid de 21/3/02.

En todo lo que no esté previsto en estas Ordenanzas Reguladoras regira lo contenido en las

Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid de 1997. Asimismo
regird la normativa general vigente de la edificacion.

TITULO Il. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Art. 2. 1. Clasificacion del Suelo.

A efectos de la aplicacion de estas Ordenanzas, el suelo del sector en cuestion corresponde a
la clasificacion de suelo urbanizable programado establecida en el Plan General.

Art. 2.2. Calificacion del suelo.
El suelo del sector se califica segun su destino definido en el plano de ZONIFICACION y con

los aprovechamientos que se establecen en las presentes Ordenanzas, con los siguientes
usos:

1. USOS LUCRATIVOS:

Residencial.
Servicio Terciario.
Industrial.
Dotacional privado.

2. EQUIPAMIENTOS:

- Zonas verdes y espacios libres.
- Equipamientos sociales:

. Educativo.

. Cultural.

. Sanitario.

. Asistencial.

. Deportivo.

. Recreativo.

. Administrativo .

A partir de esta calificacion genérica del suelo se establecen en las presentes ordenanzas los
usos y aprovechamientos para las distintas zonas, que se especifican en las Ordenanzas
Generales y en las Condiciones Particulares.

Art. 2.3. Sistema de actuacion.

Para el desarrollo del presente Plan Parcial se prevé el Sistema de Compensacion.

A los efectos de la participacibn en las cargas y beneficios se incrementa el suelo
perteneciente al sector con los Sistemas Generales exteriores adscritos con una superficie de

495.741 m2.

A tal efecto formaran parte de la Junta de Compensacion, el conjunto de los propietarios
incluidos dentro del sector, mas los correspondientes a los Sistemas Generales citados.

Art. 2.4. Sistemas generales.

Son sistemas generales interiores del poligono los que se identifican como tales en el Plan
Parcial de Ordenacion Urbana.

Art. 2.5. Edificabilidades y uso.

Las edificabilidades del presente Plan parcial estan dentro de los margenes establecidos por el
PGOUM 97 para los distintos usos lucrativos.



Los parametros de la actuacién son los siguientes:

- Superficie del Sector incluidos S.G. INtErOres........cccovveeeeeevieiiiiiiiiiiee e, 7.810.077 m2
- Superficie de Sistemas Generale adsCritoS..........ccoovvvviiiiiiiiiiiiieeeiiinn, 495.741m2
- Superficie total............ccoeeveviiiiiinnnnn. 8.305.818 m2

- Aprovechamiento tipo.............ccc.eee.. 0,36 u.a./m2

- Aprovechamiento...........cc.ccoeeeeveeennns 2.990.094 u.a.

Las edificabilidades y aprovechamientos por usos resultantes se expresa en el cuadro
siguiente:



PLAN PARCIAL SECTOR UZP.2.04 — CUADRO DE EDIFICABILIDADES Y APROVECHAMIENTOS

USoO % EDIFICABILIDAD m? m? COEFICIENTE ) APROVECHAMIENTO N° VIV.
TOTAL CONSTRUIDOS S. SUELO HOMOGENEIZACION APROX.
COLECTIVA 1.078.682 10.787
RESIDENCIAL - VL 33,40 1 1.123.392
UNIFAMILIAR 44.710 263
COLECTIVA 424.131 4.241
RESIDENCIAL - VPO 12,61 0,75 318.098
UNIFAMILIAR 0 0
COLECTIVA 699.598 6.996
RESIDENCIAL - VPT 20,80 0,90 629.638
UNIFAMILIAR 0 0
COLECTIVA 2.202.411 1.024.960 22.024
TOTAL
UNIFAMILIAR 44.710 72.939 263
TOTAL RESIDENCIAL 2.247.121 1.097.899 2.071.128 22.287
INDUSTRIA TRADICIONAL 9,00 302.711 410.603 0,65 196.763 --
PARQUE INDUSTRIAL 10,00 336.346 236.501 0,80 269.077 --
TERCIARIO OFICINAS 7,00 235.442 77.321 1 235.442 -
RESTO TERCIARIO CENTRO COMERCIAL 2,20 73.996 104.779 1,10 81.396 --
RESTO TERCIARIO Ge1oyY Ge2° 0,92 31.088 40.007 1,10 34.197 -
RESTO TERCIARIO LOCAL COMERCIAL 0,48 16.000 1,10 17.600 -
TERCIARIO DE PROXIMIDAD 2,94 98.885 0,70 69.222 -
TOTAL RESTO TERCIARIO 219.969 144.786 202.414 --
DOTACIONAL PRIVADO Ge1° 0,58 19.508 19.668 0,65 12.680 -
Ge 2° 0,07 2.354 28.748 1,10 2.589 --
TOTAL 100 3.363.451 2.015.526 2.990.094 22.287
P.G.0.U.M. 3.363.451 2.990.094
DIFERENCIA 0 0

Nota : el nimero de viviendas es meramente indicativo y no vinculante




Art. 2.6. Cesiones dotacionales de suelo.

Seran de cesion obligatoria y gratuita, libres de cargas y a favor de la Administracion las siguientes
superficies de suelo destinadas a uso publico, segun se recogen en el plano de ASIGNACION DE
CESIONES DOTACIONALES.

"EL SUELO CORRESPONDIENTE A LA LINEA DEL AVE NO COMPUTA COMO CESION POR SER OBJETO DE EXPROPIACION
" EL SUELO CORRESFONDIENTE A LAS VIAS PECUARIAS WO COMPUTA COMO CESION POR DESAFECTACION DE LA EXISTENTE
** SE HARETRAIDO EL SUELO CORRESPOMDIENTE A LA LINEA 9 A ARGANDA

ASIGNACIONES DE CESIONES DOTACIONALES SEGUN
TOTAL m? CONSTRUIDOS= 3.363.451 m? LSCM
REDES INFRAESTRUCTURAS |8I-1: M-45 588.650,20
SUPRAMUNICIPALES (1333me00m?)  |Sk2: N-HI 67.399,08
SI-3: AVE 115304,59 *
Sk4: LINEA 9 A ARGANDA 36.813,86
SI5: VIAS PECUARIAS 90010+
SI-6: RESERVA VIAS SERVICIO M-50 34.628,90
(20 M1 00m?) TOTAL INFRAESTRUCTURAS 727.492,04 44846013
V.S, (6,66 m¥100 m?) | | 228.830,00
TOTAL V.1.S. 228.830,00 224.230,04
TOTAL SUPRAMUNICIPALES 956.322,04 672.690,18
REDES INFRAESTRUCTURAS |G1: GRAN VIA 147.916,00
GENERALES {20 m3100 m2) GI-2: EJE VALDEB. 187.075,07
GI-3: COLECTORAS 394.459,30
Gl-4: VIAS SERY. M<45 Y N-Ill 119.109,70
(70 m*100m?) GI-5: ACCIONES DE VIARIO 35.498,00
Gl-6: ACCIONES DE INFRAESTRUCTURAS 101.828,00
TOTAL INFRAESTRUCTURAS 985.886,07 672.690,20
ZOMAS YERDES GV-1: PARQUE FORESTAL *=* 820.668,00
{20 m&100 m2) GV-2: ACCIONES DE ZONAS VERDES 358.415,00
TOTAL ZONAS VERDES 1.179.083,00 672.690,20
EQUIPAM. ¥ SERVICIOS |GE-1: EQUIP. DOTACIONAL 855.321,00
{30 m3100 m2) GE-2: SERVICIOS URBANOS 46.115,80
(GE-3: TANQUES DE TORMENTA 178.826,57
TOTAL EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS 1.080.263,37 | 1.009.03530
TOTAL GENERALES 3.245.232,44 | 2.354.415,70
REDES ESPACIOSLIBRES  |LE-1: PARQUES CIRCULARES 22.720,64
LOCALES PUBLICOS ARBOLADOS |LE-2: CORREDOR YERDE N-lI 221.417,20
{15 m3100 m2) LE-3: BANDA FFCC 14.866,87
(30 m2100m?) LE-4: PARQUE LINEAL TRANSYERSAL 90.204,24
LE-5: roTONDAS
RESTC DE VERLES COMPUTABLES 371.493,58
LE-6: PARQUE LINEAL LONGITUDINAL 176.982,90
TOTAL ESP. LIBRES PUBLICOS ARBOLADOS 897.685,43 50451765
RED DE SERVICIOS URBANOS  (agua,
EQUIP. ¥ SERVICIOS  |Saneamiento, electric., alumbr. publico, telef. y
PUBLICOS gas) 568.071,90
{15 m#100 m2) ACCESO RODADO 417.665,62
TOTAL EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS 985.737,52 50451765
TOTAL LOCALES 1.883.422,94 | 1.009.035,30
TOTALES 6.084.977,42 | 4.036.141,18




Art. 2.7. Cesién del 10% de aprovechamiento.

La Junta de Compensaciéon constituida por los propietarios del sector, asi como de los propietarios
de los sistemas generales exteriores adjudicados al mismo, cedera el 10% del aprovechamiento
medio resultante, que corresponde a 299.009 unidades de aprovechamiento.

Art. 2.8. Desarrollo del Plan Parcial.

Para el desarrollo del Plan Parcial sera necesario la redaccion del correspondiente Proyecto de
Urbanizacion.

Sera preceptivo la redaccion de Estudios de Detalle en los siguientes supuestos:

a) Para el desarrollo de las parcelas calificadas de Centro Civico Comercial en el supuesto
contemplado en el Art. 3.5.3. b).

El Estudio de Detalle definira los volimenes edificables, y sefialard las alineaciones y
rasantes. Delimitara espacios libres y viarios, en su caso, en el suelo edificable objeto de su
ordenacion como resultado de la disposicion de los volumenes, teniendo los mismos
caracter de areas interiores vinculadas a los suelos edificables.

b) Para el desarrollo de las parcelas calificadas de Industria Tradicional y Parque Industrial, en
los supuestos contemplados en los Arts. 3.7.15,3 y 3.8.13,3. El Estudio de Detalle tendra un
alcance similar que el definido en el epigrafe a).

c) Cuando en el desarrollo de las parcelas edificables de usos lucrativos se pretenda modificar
las determinaciones sobre el &rea de movimiento de la edificacion.

d) Cuando en el desarrollo de las parcelas o manzanas calificadas de vivienda unifamiliar, se
aplique el régimen especial contemplado en el Art.3.3.14.

e) Cuando en las parcelas calificadas de vivienda unifamiliar se pretenda modificar el trazado
del viario interior privado.

f) En cualquier otro supuesto contemplado en las presentes Ordenanzas y para alcanzar fines
similares.

En los demas supuestos se podra desarrollar el Plan Parcial directamente mediante Proyectos de
Edificacion, a partir de las determinaciones de las presentes Ordenanzas.

Art. 2.9. Proyectos de Urbanizacion.

El Proyecto de Urbanizacion tendra en cuenta el conjunto de las determinaciones graficas y
escritas contenidas en los planos y en la memoria del presente Plan Parcial. Cumplira las
condiciones establecidas en el Pliego General de Condiciones para la redaccién y tramitacion de
los Proyectos de Urbanizacion y demas disposiciones municipales que fueran de aplicacion. Los
elementos constructivos se ajustard preferentemente a lo establecido en la "Normalizacion de
elementos constructivos para obras de urbanizacion" e Instruccién para el disefio de la via publica

de 21 de Diciembre de 2000, del Ayuntamiento de Madrid, siempre que ello no suponga una
limitacion para soluciones de mayor calidad que se propongan.

El Proyecto de Urbanizacion podra proceder a adaptaciones de detalle que no afecten a
determinaciones sobre ordenacién, régimen de suelo o de la edificacion. Podran modificarse las
previsiones y esquema de trazado de las distintas infraestructuras basicas previstas en el Plan
Parcial.

Las cotas de rasante previstas para la red viaria podran modificarse si las caracteristicas del
saneamiento u otra circunstancia asi lo requiriera.

Se tendra en cuenta las directrices establecidas sobre el tratamiento de la red viaria y peatonal.

Art. 2.10. Ejecucion de las obras de urbanizacion.

La ejecucion de las Redes Generales exteriores adscritas seran a cuenta de la Administracion
correspondiente.

La red viaria y peatonal, las infraestructuras béasicas y los espacios libres que constituyen los
Sistemas Locales y Generales Municipales no incluidas en el apartado anterior , seran por cuenta
de los propietarios de suelo adscritos al sector.

El coste de las infraestructuras comprende la redaccion del Proyecto de Urbanizacién
correspondiente. A tal efecto la Junta de Compensacion redactard un Proyecto de Urbanizacion
unitario de todas las Redes Locales y Generales Municipales, que podra desarrollarse por fases.

Art. 2.11. Proyectos de Edificacion.

La redaccion de los Proyectos de Edificacion se llevard a cabo a partir de las determinaciones
sobre sdlido capaz, y el resto de las condiciones de las presentes Ordenanzas, no requiriéndose
por tanto la redaccion de Estudios de Detalles, salvo en las circunstancias contempladas en el Art.
2.8.

Art. 2.12. Parcelaciones.

1. Los Proyectos de Parcelacién, cuyo objeto es la subdivisién de la actuacion en parcelas para
su edificacion, o con destino para los fines especificos derivados de la ordenacién, se
redactaran a partir de la delimitacién de las parcelas del presente Plan Parcial o del Proyecto
de Reparcelacion .

2. A efectos de aplicacion de las presentes Ordenanzas se distinguen tres tipos de parcelas:
a) Parcelas definidas en el Plan Parcial.

b) Parcelas resultantes del Proyecto de Reparcelacion.
c) Parcelas resultantes de licencia de parcelacién posterior.



Art. 2.13. Proteccién del Area de Interés Geoldgico del Cerro Almodovar.

Las zonas afectadas del Plan Parcial por el Area de Proteccion Geomorfologica establecida en el
P.G.0.U.M. incorporaran en su dia las determinaciones del Plan Especial Tematico.

Transitoriamente, y mientras que no se formule el mismo, quedan prohibidos los movimientos de
tierra y la construccion de nuevos edificios que afecten a la geomorfologia del Cerro Almoddvar,
segun lo establecido en los Arts. 4.2.6. y 4.2.7. de las NNUU del P.G.O.U.M.

TITULO Ill. CONDICIONES PARTICULARES

CAPITULO I. DETERMINACIONES GENERALES

Art. 3.1.1. Definicién de zonas

A efectos de la regulacién de usos pormenorizados el suelo del sector se divide en las siguientes
zonas delimitadas en el plano de ZONIFICACION:

- Residencial colectiva.

- Residencial unifamiliar

- Terciario de Oficinas

- Centro Civico Comercial

- Resto Terciario.

- Industria tradicional

- Parque industrial

- Dotacional privado.

- Equipamiento Social.

- Espacios libres.

- Reserva de Servicios Infraestructurales
- Sistema general de red viaria.

- Viviendas publicas o de integracion social

Art. 3.1.2. Usos pormenorizados.
Se contemplan los siguientes usos:

1. Uso residencial.

a) Es uso residencial el que sirve para proporcionar alojamiento permanente a las
personas.

b) A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y el establecimiento de condiciones
particulares, se distinguen las siguientes clases:

- Vivienda.
- Residencia comunitaria

Se distinguen dos categorias para la clase de vivienda:

i) Vivienda colectiva: Cuando en cada unidad parcelaria se edifica mas de una
vivienda.

i) Vivienda unifamiliar: Cuando en la unidad parcelaria se edifica una sola vivienda.

No obstante , se constituye un régimen especial de vivienda unifamiliar por el que no
se pierde tal condicion, cuando, a través de un proyecto de parcelacién se configuran
parcelas unifamiliares en las que , en cada una de ellas, se diferencian dos
superficies: una donde se situara la vivienda unifamiliar y otra integrada en una
superficie configurada como elemento comun de la totalidad de las parcelas
unifamiliares resultantes de la parcelacion, cumpliendo ademas las condiciones que
se establecen en el epigrafe 2. a). ii). del Art. 7.3.1. de las NNUU del PGOUM.

Segun el régimen al que esté sometida la vivienda en funcion de los beneficios
otorgados por las distintas Administraciones, se distinguen dos tipos:

i) Vivienda Libre .

i) Vivienda Protegida o con Proteccion.

2. Uso de Servicio Terciario.

a)

b)

Es uso de Servicio Terciario el que tiene por finalidad la prestacién de servicios al
publico, las empresas u organismos, tales como los servicios de alojamiento temporal,
comercio al por menor en sus distintas formas, informacion, administracion, gestion,
actividades de intermediacion financiera u otras similares.

A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y el establecimiento de condiciones
particulares, se distinguen las siguientes clases, sin perjuicio de otras clasificaciones
sectoriales de caracter municipal o supramunicipal propias de las actividades
comprendidas en cada uso:

i) Hospedaje: Cuando el servicio terciario se destina a proporcionar alojamiento
temporal a las personas.

i) Comercial: Cuando el servicio terciario se destina al ejercicio de actividades
relacionadas con el suministro directo de mercancias al publico, mediante ventas al
por menor.

Esta clase de uso, a los efectos de su pormenorizacion en el espacio y en su caso
de la aplicacion de condiciones particulares, se divide en las siguientes categorias:

- Pequeiio comercio.

- Mediano comercio.
- Grandes superficies comerciales.
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A los efectos de las clasificaciones anteriores se entiende por locales conjunto de las areas residenciales (peluquerias, cafeterias, sucursales bancarias,
independientes aquellos establecimientos a los que se accede directamente desde etc.), si bien, eventualmente y a largo plazo, en las mejores localizaciones, son
la via publica o espacios libres, y locales agrupados, aquel conjunto de locales a susceptibles de albergar comercio especializado y/o de eleccion.
los que desde aquellos se accede por espacios edificados comunes.

Este uso cualificado comprende los siguientes usos en las siguientes categorias:
El pequefio comercio podra implantarse a efecto de compatibilidad de usos en

cualquier situacion en la que la categoria de uso mediano comercio es compatible. 1) Comercial en sus categorias 12y 22 (Pequefio y Mediano comercio)
iii)Oficinas: Corresponde a las actividades cuya funcion es prestar servicios 2) Oficinas que ofrezcan un servicio de venta (sucursales bancarias,

administrativos, técnicos, financieros, de informacion u otros, realizados agencias de viajes, etc.) descritas en el Art. 7.6.1.-2.c.i)

basicamente a partir del manejoy transmision de informacién, bien a las

empresas o a los particulares. 3) Terciario Recreativo en todas sus categorias (Salas de reunion,
Establecimientos para consumo de comidas y bebidas, y Espectaculos),

Asimismo se incluyen en esta clase de uso los siguientes: con una limitacion de aforo de 100 personas (Tipo Il definido en el PG).

- Oficinas de servicio de venta. 4) Otros servicios terciarios, segun la definicién y alcance de este uso en el

- Despachos profesionales domésticos. texto de Ordenanzas del Plan General, con una limitacion de aforo de

100 personas (Tipo Il de los establecidos en el PG)

iv)Terciario recreativo. Admite como compatibles los siguientes usos en un porcentaje maximo del 50% de
equipamiento definidos en el Plan General:
Cuando el servicio esta destinado a actividades ligadas a la vida de ocio y de

relacion. a) Equipamiento cultural.

b) Equipamiento de bienestar social.
A efectos de su pormenorizacion en el espacio se establecen las siguientes c) Equipamiento religioso.
categorias:

En todo caso , resulta de aplicacion la regulacion concreta de estos usos contenida
- Salas de reunion. en el texto de Ordenanzas del PGOUM.
- Establecimientos para consumo de bebidas y comidas.
- Espectaculos.
3. Uso Industrial.
v) Otros servicios terciarios.
a) Es uso industrial el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de

Se incluye en esta clase de uso terciario aquellas actividades que cumplen elaboracidn, transformacion, reparacion, almacenaje y distribucion de productos.
basicamente la funcidon de dar un servicio al ciudadano de caracter no dotacional,
tales como servicios higiénicos personales, sanitario, educativo no reglado, u b) A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y el establecimiento de
ocupacion del tiempo de ocio no encuadrada en la clase de uso terciario recreativo. condiciones particulares, se distinguen dos clases:

i) Parque industrial:

vi) Uso Terciario de Proximidad.

Uso pormenorizado no contemplado en la relacion de usos del PGOUM que surge Esta clase de uso responde a organizaciones urbanas que posibilitan la
de una flexibilizacion del concepto de comercio en orden a atender la demanda de implantacion de actividades productivas avanzadas, o de alta tecnologia.
servicios y pequefio comercio en las areas urbanas de nueva implantacion.
Corresponde basicamente a las actividades de comercio y/o servicio, desarrolladas El uso cualificado es el industrial en coexistencia con el terciario de oficinas,
habitualmente en locales de pequefia y mediana dimension, ubicadas en las segun se contempla en la Norma Zonal 9 grado 3° de las NNUU del PGOUM.
plantas bajas y primeras de edificios residenciales. Analogamente el régimen de usos compatibles respondera a la flexibilidad
regulada en la norma zonal expresada, permitiéndose la implantacion de las
Se caracteriza por el predominio de actividades de comercio de uso diario (articulos actividades compatibles correspondientes.

de 12 necesidad), y locales de servicio con un reducido ambito de influencia en el
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i) Industria tradicional.

Esta clase de uso responde a aquellas actividades productivas insertas en
espacios urbanos cuyo conjunto no reune las condiciones caracteristicas de los
parques industriales. Su uso cualificado es el industrial.

4. Uso Dotacional de Servicios Colectivos.

a) El uso dotacional de servicios colectivos es el que sirve para proveer a los ciudadanos
prestaciones sociales que hagan posible su desarrollo integral y su bienestar,
proporcionar los servicios propios de la vida urbana, asi como garantizar el recreo y
esparcimiento de la poblacion mediante espacios deportivos y zonas verdes que
contribuyan al reequilibrio medioambiental y estético de la ciudad.

b) A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y, en su caso, del establecimiento
de condiciones particulares, se distinguen las siguientes clases de dotaciones:

- Espacios libres.

- Deportivo.

- Equipamiento.

- Servicios publicos.

- Servicios de la Administracién Publica.

Art. 3.1.3. Dotacion de aparcamiento.
La dotacion de aparcamiento sera la que establece las NNUU del PGOUM o la legislacién

urbanistica vigente en su momento.

CAPITULO Il. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA
RESIDENCIAL COLECTIVA. (RC)
Art.3.2.1. Ambito y caracteristicas.

1. Es de aplicacion sobre las areas grafiadas en el Plano de ZONIFICACION con el cédigo
RC.

2. A los efectos de la aplicacion de las condiciones de edificacion se distinguen dos grados,
que comprende, cada uno de ellos los terrenos sefalados en el plano de ZONIFICACION
con los codigos 1°y 2°.

- Grado 1°.

Responde a la tipologia edificatoria en manzana cerrada o semicerrada con fachadas
alineadas a viario. Afecta a las parcelas calificadas como:

. Suelo Vivienda Libre (VL) o su equivalencia en la legislacion Autonémica o Estatal.

Suelo Vivienda de Precio Tasado (VPT) o su equivalencia en la legislacion
Autonémica o Estatal.

- Grado 2°.
Responde a la tipologia de manzana cerrada o semicerrada con fachadas alineadas a
viario al menos en dos de los frentes de la parcela. Afecta a las parcelas calificadas con
el tipo de Vivienda de Proteccion Oficial (VPO) o su equivalencia en la legislacion
AutonOmica o Estatal.

3. Entodo lo no contemplado o que no esté en conflicto con lo dispuesto en las presentes
Ordenanzas se aplicaran las condiciones de edificacion abierta de las NNUU del PGOUM, a
excepcion de su Régimen de Usos.

4. Su uso cualificado principal es el residencial, siendo su uso cualificado secundario el
Terciario de Proximidad, segun definicion y condiciones establecidas en el Art. 3.1.2.2.vi)
de estas Ordenanzas.

La localizacion del uso Terciario de Proximidad es libre dentro de cada parcela.

SECCION I. OBRAS.

Art. 3.2.2. Obras admisibles.

Son obras admisibles todas las reguladas en los Art. 1.4.8., 1.4.9 y 1.4.10 de las NN.UU. del
PGOUM.

SECCION Il. CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICACION

Art. 3.2.3. Condiciones de la parcela

Las parcelas son las definidas en el plano de ALINEACIONES Y PARCELACION.

A efectos de reparcelaciones y parcelaciones posteriores de parcelas, las unidades resultantes
tendran en cuenta lo siguiente:

1. En grado 1°:
a) El frente minimo de cada parcela sera de veintiiin (21) metros.

b) La forma de la parcela permitira la inscripcién en su interior de un circulo de didmetro igual o
superior a veintian (21) metros.

c) La edificabilidad, de los dos usos cualificados, correspondientes a cada parcela resultante se
fijara, en el Proyecto de Reparcelacion o Parcelaciones posteriores, de forma proporcional al
Area de Movimiento correspondiente a cada parcela resultante, permitiéndose una oscilacion
en mas/menos quince (15%) por ciento.
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2.

Cuando en una misma parcela existan Areas de Movimiento con distinto nimero de plantas,
la edificabilidad serd proporcional al solido capaz (Area de Movimiento por numero de
plantas) correspondiente a cada parcela resultante, permitiéendose asimismo una oscilacion
en mas/menos quince (15%) por ciento.

En grado 2° se contemplan dos situaciones:

a)

b)

En las parcela con Area de Movimiento Tipo B/2 del Anexo I, se aplicaran las mismas
condiciones del Grado 1° apartados a) y b). La edificabilidad correspondiente a cada parcela
resultante se fijara, en el Proyecto de Reparcelacion o de Parcelaciones posteriores de
forma proporcional a la superficie de suelo, correspondiente a cada parcela resultante,
permitiéndose una oscilacion en mas/menos quince (15%) por ciento.

En las parcelas con Area de Movimiento Tipo B/1 del Anexo I, se permite la segregaciéon en
unidades menores modificando el Area de Movimiento a quince (15) metros de fondo en
toda la parcela edificable, aplicAndose en este caso las condiciones definidas para el Grado
1° en el apartado 1 de este Articulo.

Art. 3.2.4. Posicion de la edificacion (RC)

La edificacion se desarrollara dentro del &rea de movimiento definida en el plano del mismo
nombre.

La tipologia edificatoria es la de manzana cerrada o semicerrada con fachadas alineadas a
viario.

Cuando en el conjunto de la parcela definida en el Plan Parcial se proyecten aperturas de
forma que la edificacion no guarde continuidad fisica, deberan respetar una separacion
entre sus planos de fachada igual o superior a la mayor de sus alturas de cornisa, con un
minimo de seis (6) metros.

Podra reducirse el valor de la separacion hasta la tercera parte de su altura
minimo de seis (6) metros, en los siguientes casos:

(H:3), conun

a) Cuando una o ambas fachadas enfrentadas sean paramentos ciegos.
b) Cuando todos los huecos en una o ambas fachadas correspondan a piezas no
habitables.

El edificio dispondra sus fachadas exteriores sobre y a lo largo de la alineacion oficial en
toda su altura en un minimo del 30% de la longitud total de cada lindero o frente del area de
movimiento en su caso, sin computar los chaflanes que en todo caso podran retranquearse
con formas simétricas respecto a la bisectriz del angulo formado por las alineaciones
oficiales.

a) En actuaciones por manzana completa se permite el desplazamiento completo de la
fachada hacia el interior de la parcela, en cualquiera de sus frentes ,respetando en
todo caso el area de movimiento de la edificacion establecida.

b) Este retranqueo podra también realizarse a partir de la planta primera, admitiéndose
en planta baja la construccion de soportales segun se establece en el Art. 6.10.7.
Soportales de las NNUU del PGOUM.

En el caso de que al aplicar las condiciones descritas en el caso anterior, quedaran
medianeras al descubierto correspondera al propietario que lleva a efectos la actuacion,
tratar dichas medianeras como fachadas.

Cuando se haya parcelado la parcela definida en el Plan Parcial en unidades menores,
segun el Art. 3.2.3, la edificacién se adosara obligatoriamente a los linderos laterales de las
parcelas resultantes con las siguientes condiciones:

a) El adosamiento se dispondra con un fondo de once (11) metros.

b) Se permite modificar este fondo en mas o en menos con acuerdo entre los
colindantes registrado segun se establece en el Art. 6.3.13. de las NNUU del
PGOUM.

c) El fondo de la parcela podra superar la dimension del adosamiento, dentro del Area
de Movimiento, respetando una separacion entre su plano de fachada y el lindero
lateral de la mitad de lo establecido en el apartado 3 del presente articulo, con un
minimo de dos (2) metros.

Art. 3.2.5. Fondo edificable.

1.

El fondo edificable maximo queda definido por el &rea de movimiento de la edificacién del
plano AREAS DE MOVIMIENTO Y ALTURAS, que establece los siguientes fondos
maximos a partir de la alineacion oficial o de la fachada retranqueada en su caso.

Se contemplan los siguientes tipos cuyas dimensiones acotadas figuran en los gréficos de
Areas de Movimiento, en el Anexo de estas Normas.

Tipos A/1, Al2 'y Al3.

Quince (15) metros en todo el perimetro.

- Tipos B/1yB/2

Veintiocho (28) metros en dos frentes y quince (15) metros en los otros dos.

- Tipo C):
Veinte (20) metros en el frente a la Gran Via y quince (15) metros en los otros frentes.

- Tipo D):
Treinta (30) metros en dos frentes a nivel de planta baja, en la que es obligatorio la
edificacion de soportales, con un fondo minimo de cinco (5) metros, en los frentes
indicados en el plano IV.7. Areas de Movimiento y Alturas. A partir de planta baja el
fondo se reduce a veinte (20) metros medidos a partir de los soportales de planta baja..
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- Tipo E):
Fondo libre cumpliendo con el resto de los parametros establecidos en las presentes 1. La altura de la edificacién en numero de plantas queda establecida en el plano del mismo
Ordenanzas. nombre.

La altura maxima de cornisa sera la siguiente a excepcion de la edificacion con altura libre:
2. Este valor solo podra superarse en los siguientes casos:

a) En la alineacion oficial por los salientes o vuelos en fachadas establecidos en el Art. N° de plantas Altura de cornisa
6.6.19, apartado 1y en el Art. 6.6.20. de las NN.UU. del PGOUM. (m)
b) En las Areas de Movimiento de quince (15) metros, hasta un fondo maximo de veinte 4 15,00
(20) metros, cumpliendo con las condiciones establecidas en el Art. 8.4.7 ¢) de las NNUU 5 18,50
del PGOUM. 6 22,00
7 25,50
3. Queda expresamente prohibido cualquier tipo de vuelo que sobrepase el fondo maximo 8 28,00
edificable en el interior de la parcela.
Art. 3.2.6. Condiciones de la ocupacion de la parcela por la edificacion 2. Para agotar la edificabilidad maxima permitida, podra optarse por alguna, o por la
combinacion de las posibilidades contempladas en el art. 8.4.10 Altura de la edificacién,
1. En planta sobre rasante la ocupacién es la resultante de aplicar las condiciones de los epigrafe 2, apartados a y b) de las NNUU del PGOUM.
articulos 3.2.4y 3.2.5.
2. Las plantas bajo rasante podran ocupar la totalidad de la parcela. 3. Cuando la altura de la edificacién sea libre, y se superen las ocho (8) plantas (28 m) mas

atico la construccion de cualquier edificio o estructura requerira autorizacion favorable de la
Direccion General de Aviacion Civil, conforme a los Arts. 29 y 30 del Decreto sobre
Art. 3.2.7. Condiciones de edificabilidad. Servidumbres Aeronauticas.

La superficie edificable de cada parcela, para cada uno de los dos usos cualificados, es la definida
en el cuadro resumen de Uso y Edificabilidad por parcela. Art. 3.2.9. Medicion de la altura.

Se distinguen dos situaciones para el Terciario de Proximidad:

1. La altura de cornisa se medira a partir de la cota de origen y referencia de la planta baja.
1. Terciario de Proximidad a):

2. La cota de origen y referencia de la planta baja se establece de la siguiente forma:
Esta constituido por los bajos comerciales, grafiados en los frentes de manzana, en los ejes

de actividad del plano de ZONIFICACION. Entendiendo que ésta localizacion es prioritaria a) En parcelas con frente a dos viarios enfrentados:
pudiendo sin embargo consumirse la edificabilidad correspondiente en el resto de la
planta baja. Es la semisuma de las rasantes de la acera en el punto medio de los linderos

o o _ enfrentados, con una oscilacion de, mas menos, ciento cincuenta (150) centimetros.
2. Terciario de Proximidad variable b):

b) En parcelas con frente a un viario o en esquina:
Esta constituido por una superficie edificable de 234,66 m2 , que afecta a la totalidad de las

manzanas calificadas como Residencial Colectiva (RC) con localizacion libre dentro de cada Es la rasante de la acera en el punto medio del lindero o del de mayor longitud, con una
manzana. oscilacion de, mas menos, ciento cincuenta (150) centimetros.

3. Si como resultado de aplicar la cota de origen y referencia de planta baja, por el método
descrito en el apartado anterior, la cara superior del forjado de techo de la planta inferior a la
baja se encontrase a una distancia mayor de ciento cincuenta (150) centimetros respecto de

Art. 3.2.8. Altura de la edificacion.
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la rasante de la acera, en algun punto de los linderos de la manzana, la citada planta inferior
a la baja no se considerara planta sobre rasante.

Art. 3.2.10. Altura libre de piso.

La altura minima sera la siguiente:

a) Planta baja : Trescientos diez (310) centimetros.
b) Plantas de piso: Doscientos setenta (270) centimetros.

Art. 3.2.11. Condiciones higiénicas.

Se permiten los patios de parcela regulados en los articulos 6.7.15, 2 y 6.7.19 de las NNUU del
PGOUM.

Art. 3.2.12. Condiciones de estética

La composicion de la edificacion, materiales, color y tratamiento del disefio son libres en el ambito
de esta zona.

Art. 3.2.13. Acondicionamiento de los espacios libres privados.

Los espacios libres privados no ocupados por edificacion sobre rasante cumpliran con lo
establecido en el Art. 6.10.20. de las NNUU del PGOUM.

Art. 3.2.14. Acceso de trafico rodado.
El acceso rodado a las parcelas podra realizarse desde la red viaria perimetral a excepcion del
viario peatonal de seis (6) metros de seccion tipo.

SECCION Ill. REGIMEN DE USOS.

Art. 3.2.15. Usos compatibles.
1. USO CUALIFICADO PRINCIPAL RESIDENCIAL.
a) USO ASOCIADO.

Los usos asociados se someten a las disposiciones para ellos reguladas en las Condiciones
Generales de los usos compatibles del Capitulo 7.2. de las NNUU del PGOUM.

Se permite el despacho profesional anejo a la vivienda del titular.

b) USO COMPLEMENTARIO.

Su superficie edificada sera inferior o igual al cincuenta por ciento (50%) de la superficie
edificada del edificio donde se ubica.

)] Industrial en situacion de planta inferior a la baja y baja, en las siguientes clases:

. industria artesanal.
. servicios empresariales

i)  Terciario:
Hospedaje en planta baja o primera.
Oficinas, en situacion de planta inferior a la baja, baja y primera.

Comercial, categoria de pequefio o mediano comercio, en situacion de planta
inferior ala baja, baja y primera.

Recreativo, en categoria i) en situacién de planta inferior a la bajay baja; en
categoria ii), en situacion de planta inferior a la baja, bajay primera y en categoria
i), en situacion de planta inferior a la bajay baja.

Otros servicios terciarios, en situacion de planta inferior a la baja, bajay primera.

iii)  Dotacional.
En situacion de planta inferior a la baja, baja y primera.
C) USO ALTERNATIVO.
En las parcelas calificadas de Vivienda Libre (VL) con frente a los ejes de actividad del Art.
3.16.1., se permite ademas de los usos compatibles de esta Ordenanza los siguientes usos
en edificio exclusivo:
i)  Terciario.
i)  Dotacional:

2. USO CUALIFICADO SECUNDARIO TERCIARIO DE PROXIMIDAD.

a) USOS COMPLEMENTARIOS.

Se podran instalar los siguientes usos con un porcentaje maximo del 50% sobre la
edificabilidad total asignada.

) Residencial:

15



Zonas comunitarias ademas de las incluidas en el Art. 7.3.4. de las NNUU del PGOUM.
i) Industrial : En la clase servicios empresariales.

iii)  Dotacional: Puablico o privado.

CAPITULO IIl. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR.
(RU).
Art.3.3.1. Ambito y caracteristicas

1. Pertenecen a esta zona las areas grafiadas en el plano de ZONIFICACION con el cadigo
RU.

2. Responde a la tipologia de edificacion pareada, agrupada en hilera o adosada en vivienda
unifamiliar, en parcela independiente, o en régimen especial de vivienda unifamiliar.

3. Su uso cualificado es el residencial en su categoria de vivienda unifamiliar

SECCION I. OBRAS

Art, 3.3.2. Obras admisibles

Son admisibles las contempladas en los Art. 1.4.8, 1.4.9. y 1.4.10 de las NNUU del PGOUM
SECCION Il. CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICACION.

Art. 3.3.3. Condiciones de la parcela.
1. Las parcelas son las definidas en el plano de ALINEACION Y PARCELACION.

2. A efectos de reparcelaciones y parcelaciones posteriores de parcelas , las unidades
resultantes tendrén en cuenta lo siguiente:

a) Se establece una parcela minima de doscientos (200) metros cuadrados.

b) El lindero frontal tendra una dimension minima de seis (6) metros .

c) Laforma de la parcela permitira inscribir en la misma un circulo de didmetro igual o
superior a seis (6) metros.

3. En parcelaciones de vivienda unifamiliar adosada o en hilera, la proporcion entre el fondo de
la parcela y su frente no excedera de siete a uno (7:1).

4. La edificabilidad de cada parcela resultante serd proporcional al Area de Movimiento
correspondiente a cada parcela, permitiéendose una oscilacion en mas/menos quince (15%)
por ciento.

Art. 3.3.4. Separacién alinderos.
1. La separacion de las fachadas a los linderos laterales sera como minimo de tres (3) metros.

2. La construccion podréa adosarse a los linderos laterales en solucion de vivienda unifamiliar
agrupadas, en hilera o adosada cumpliendo las siguientes condiciones, extendidas al
conjunto de las parcelas afectadas:

a) Adosandose a los lienzos medianeros de las edificaciones adosadas existentes en
las parcelas colindantes.

b) Adosandose a los linderos en la forma que se establezca en un proyecto de
edificacién conjunto de ejecucion simultanea suscrito por los propietarios respectivos
de las parcelas colindantes en las que se produce el adosamiento.

c) Adosandose a los linderos en las condiciones que acuerden los propietarios de las
parcelas colindantes mediante descripcién expresa de la forma de adosamiento, que
debera inscribirse en el Registro de la Propiedad.

La longitud del conjunto continuo de planos de fachada es libre dentro de los limites de
cada parcela.

3. La separacion de las fachadas al lindero testero sera igual o superior a seis (6) metros, a
excepcion de las parcelas en esquina en que unicamente se considera lindero testero al
opuesto a la alineacién de menor longitud.

Art. 3.3.5.Retranqueos.

1. La separacion entre el plano de la fachada y la alineacion oficial sera igual o superior a
seis (6) metros.

2. En tipologia agrupada en hilera las viviendas en los extremos podran situar su fachada
sobre y a lo largo de la alineacién oficial lateral.

3. Se autoriza la construccion de un cuerpo de edificacion, que podra situarse en la alineacion
oficial y adosado a uno de los linderos laterales para lo que requerird autorizacion del
propietario colindante en las condiciones sefialadas en el epigrafe 2 del articulo anterior,
sujetos a las siguientes condiciones:

a) No estar destinado a estancia, dormitorio o cocina.

b) La altura de la construccion no excedera de una planta, ni su altura de coronacion
sera superior a trescientos cincuenta (350) centimetros.
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c) El cuerpo de edificacion no podra tener una longitud de linea de fachada superior a
cinco (5) metros, ni ser la dimension de su linea de fachada mayor del sesenta por
ciento (60%) de la medida del lindero frontal de la parcela.

d) El espacio o retranqueo no edificado debera destinarse a jardin o aparcamiento en
superficie . Podra instalarse en dicha superficie pérgolas y elementos para sujecion
de emparrados y enredaderas.

Art. 3.3.6. Ocupacion.

1. La ocupacion de la parcela por el conjunto de edificaciones situadas sobre y bajo rasante no
podra ser superior setenta por ciento (70%) de la superficie de la parcela edificable.

2. Unicamente se admite una planta bajo rasante que podra conectarse a lo largo del conjunto
de viviendas de la parcela constituyendo un garaje aparcamiento comun con accesos
centralizados. En este caso la ocupaciéon bajo rasante podra alcanzar el ochenta por ciento
(80%) de la superficie de la parcela edificable.

4. Los espacios libres deberan ajustarse a las condiciones reguladas en el Art. 6.10.20. de las

NNUU del PGOUM
Art. 3.3.7. Condiciones de edificabilidad
1. La superficie edificable de la parcela viene definida en el cuadro resumen de Uso y
Edificabilidad por parcela.
2. La superficie construida de cada vivienda puede ser variable siempre que cumpla con el
resto de las condiciones establecidas.
Art. 3.3.8. Altura de la edificacion.
1. La edificacion no podra superar una altura de dos (2) plantas mas atico, ni una altura de

cornisa de siete (7) metros, medidos desde la cota de origen y referencia de la planta baja.

2. La cota de origen y referencia para la medicion de la altura de cornisa sera la de la rasante
de la acera en el punto medio de la fachada en que se sitla el acceso del edificio.

Art. 3.3.9. Altura libre de piso.

Seré igual o superior a doscientos setenta (270) centimetros.

Art. 3.3.10. Tratamiento de medianeras.

En todos los casos en que la edificacion se adose a un lindero medianero, sin perjuicio de las
condiciones establecidas en el Art. 3.3.6, 2 ,se respetaran las normas siguientes:

a) Los muros medianeros que queden al descubierto se trataran con los mismos materiales y
calidad que el resto de las fachadas.

b) La diferencia de altura de los cuerpos de edificacion medianeros no podra exceder de
trescientos cincuenta (350) centimetros.
Art. 3.3.11. Condiciones estéticas.
El disefio y tratamiento de fachadas es libre.
Art. 3.3.12. Desarrollo de las parcelas.

Se contemplan las siguientes situaciones para el desarrollo de las parcelas delimitadas en el plano
de ALINEACIONES Y PARCELACION.

1. Podran desarrollarse directamente a través de un Proyecto de Edificacion conjunto,

manteniendo o no el viario interior privado.
El acceso viario podra realizarse indistintamente desde el viario exterior publico o desde el
viario interior privado en caso de su mantenimiento, incluyendo el Proyecto de Ejecuciéon de
este ultimo.

2. En el caso de que se proceda a la parcelaciéon en unidades menores, cumpliendo con las

condiciones establecidas en el Art. 3.3.3,2. Condiciones de la parcela, se contemplan a su

vez dos situaciones, segun se mantenga o no el viario interior privado por ser éste optativo.
En caso de suprimir el viario interior privado, al dar acceso viario a las parcelas desde el viario
exterior publico, el suelo ocupado por el mismo se incorporara a las parcelas privadas a las
que da frente, a partir del eje del mismo.

3. Mediante Estudio de Detalle cuando se modifique el trazado del viario interior privado.

4. Mediante Estudio de Detalle cuando se aplique el Régimen Especial del Art. 3.3.13.

En este caso el suelo ocupado por el viario interior privado se incorporara al resto de la
parcela edificable a efectos de la nueva ordenacion.

Art. 3.3.13. Edificacidén en régimen especial de vivienda unifamiliar.

A través de un proyecto de parcelacion, podran admitirse actuaciones sometidas al régimen
especial de vivienda unifamiliar, con las siguientes condiciones adicionales:

a) Serd necesario tramitar simultineamente un Estudio de Detalle que resuelva la
ordenacion del conjunto.

b) La superficie del espacio libre privado de la parte de cada parcela donde se sitla
cada vivienda unifamiliar, deberd cumplir las condiciones impuestas a los patios.
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c) La superficie del elemento comun de la parcelacion tendra la consideracién de
espacio libre, y su forma permitira en su interior, la inscripcion de un circulo de
diametro igual o superior a veinte (20) metros. Dicho espacio libre podra destinarse a
uso de jardin, piscinas o instalaciones deportivas al aire libre, no pudiendo resolverse
a su costa y en superficie la dotacion de plazas de aparcamiento. Podra ser ocupado
bajo rasante por una planta enteramente subterrdnea destinada, exclusivamente, a
garaje e instalaciones al servicio de las edificaciones. Su cubierta permitira el
ajardinamiento al menos en un cincuenta por ciento (50%) de su superficie.

d) Preferentemente el garaje-aparcamiento tendra un acceso comun para todas las
viviendas unifamiliares ordenadas, no permitiéndose, en este caso, acceso exclusivo
directo desde la via publica a ninguna de ellas.

e) Se centralizara la recogida de basuras en un unico espacio, con situacion inmediata a
la via publica.

f) En actuaciones sometidas a este régimen Unicamente se admiten los usos asociados.

Art. 3.3.14. Acceso de trafico rodado.

El acceso rodado a las parcelas se realizara de la siguiente forma:

a) Desde el viario perimetral.

b) Desde el viario de circulacion restringida.

c) Desde el viario interior privado optativamente en caso de su ejecucion,  que tendra
una seccion minima de doce (12 m) metros de ancho, conectando obligatoriamente

los dos viarios de circulacion restringida que delimitan la parcela en dos de sus linderos.

En el caso de parcelacidon en unidades menores que las definidas en el plano de
PARCELACION el viario interior privado se realizara o suprimira en todo su trazado.

SECCION Ill. REGIMEN DE LOS USOS.

Art. 3.3.15. Usos compatibles

a)

b)

USO ASOCIADO.

Los usos asociados se someten a las disposiciones para ellos reguladas en las Condiciones
Generales de los usos compatibles del Capitulo 7.2. de las NNUU del PGOUM.

Se permite el despacho profesional anejo a la vivienda del titular.

USO ALTERNATIVO.

I) Dotacional en edificio exclusivo, salvo lo contemplado en el Art. 3.3.13.

CAPITULO IV. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA
TERCIARIO DE OFICINAS. (TO)

Art. 3.4.1. Ambito y caracteristicas

1. Es de aplicacion sobre las areas grafiadas en el plano de ZONIFICACION con el cédigo TO.
2. A los efectos de aplicacion de las condiciones de edificacion se distinguen dos grados:
- Grado 1°. Responde a la tipologia de edificacion abierta.

- Grado 2°: Responde a la tipologia edificatoria de edificacion abierta con planta baja
alineada a viario.

3. Su uso cualificado es el terciario de oficinas.
Se contempla como uso cualificado secundario el de Resto Terciario en las parcelas

grafiadas con bajo comercial, que corresponden al grado 2°. Este uso podra situarse en
planta baja y primera.

SECCION I. OBRAS.

Art. 3.4.2. Obras admisibles

Son obras admisibles todas la reguladas en los articulos 1.4.8, 1.4.9 y 1.4.10 de las NNUU del
PGOUM.

SECCION Il. CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICACION.

Art. 3.4.3. Condiciones de la parcela.
1. Las parcelas son las definidas en el plano de ALINEACIONES Y PARCELACION.

2. A efectos de reparcelaciones y parcelaciones posteriores de parcelas las unidades
resultantes tendrén en cuenta lo siguiente:
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En grado 1°, se permite las parcelaciones en unidades menores cumpliendo con las
siguientes condiciones:

a) Elfrente minimo de las parcelas sera de veinticinco (25) metros)

b) Laformade la parcela permitira la inscripcién en su interior de un
circulo igual o superior a veinticinco (25) metros.

c) La edificabilidad correspondiente a cada parcela resultante se fijara, en el Proyecto de
Parcelacién, de forma proporcional a la superficie de la parcela,permitiéndose una
oscilacion en mas/menos quince (15%) por ciento.

En grado 2°:

En las parcelas n° : TO.11.6, TO.11.7, TO.12.6 y TO.12.7, la parcelacion en unidades

menores requerira la tramitacion previa de un Estudio de Detalle que garantice la coherencia
volumétrica de la edificacion resultante.

Art. 3.4.4. Posicion de la edificacién
1. Posicion respecto a la alineacion oficial

a) Grado 1°.

La disposicion del edificio sera libre dentro de la manzana en toda su altura cumpliendo
con el resto de las condiciones de edificacion.

En las parcelas n° TO.13.6, TO.14.6 y TO.15.6, del plano de PARCELACION, que
conforman el sector de circulo con frente a la Gran Via, la fachada exterior de la

2. Separacion de edificacion dentro de una misma parcela.

a) Cuando en una parcela se proyecten varios edificios, o cuerpos de edificacion que no
guarden continuidad fisica, en toda su altura o a partir de la planta baja, deberan
respetar una separacion entre sus fachadas igual o superior a la mitad de la mayor
de su altura de coronacién, con minimo de seis (6) metros.

Podréa reducirse el valor de la separacion hasta la tercera parte de su altura (H:3), con
un minimo de seis (6) metros, en los siguientes casos:
)] Cuando las dos fachadas enfrentadas sean paramentos ciegos.
i)  Cuando todos los huecos en una o ambas fachadas
correspondan a piezas no habitables.
b) En los espacios libres de la manzana ademas de los previsto en el Art. 6.10.20 de las

NNUU del PGOUM, podran realizarse construcciones destinadas a porteria con
dimensiones maximas en planta de trescientos (300) centimetros por trescientos
(300) centimetros y altura de coronacion inferior a trescientos cincuenta (350)
centimetros, no computando a efectos de edificabilidad ni de ocupacion.

3. Cuando se haya parcelado la parcela definida en el Plan Parcial en unidades menores,

segun el Art. 3.4.3., la edificacion se adosara obligatoriamente a los linderos laterales de las
parcelas resultantes.

edificacion en este frente se situara sobre y a lo largo de la alineacion oficial en toda su
altura. En los restantes frentes, las fachadas exteriores de la edificacidén se dispondran
libremente.

b) Grado 2°.

Art. 3.4.5. Fondo edificable.

El fondo edificable maximo queda definido por el area de movimiento de la edificacion del plano
AREAS DE MOVIMIENTO Y ALTURAS .

Art. 3.4.6. Condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacion.

i) El edificio dispondra sus fachadas exteriores al menos en planta baja, con fondo
libre, sobre y a lo largo de la alineacién oficial, en un minimo del treinta por ciento
(30%) de la longitud de cada lindero frontal y a lo largo de todo el lindero que da
frente a la rotonda de la Gran Via del Este . La planta baja podra ser total o
parcialmente porticada.

1)) El requisito del epigrafe anterior i) del presente articulo puede cumplimentarse
manteniendo las mismas condiciones sustituyendo la planta baja por porche o
soportal continuo con las condiciones del Art. 6.10.7. de las NNUU del PGOUM.

i) A partir de la planta primera la disposicion del edificio sera libre cumpliendo con el
resto de las condiciones de edificacion.

1. En plantas sobre rasante la ocupacion es la resultante de aplicar las condiciones de los Art.
3.4.4y3.45.
2. Las plantas bajo rasante podran ocupar la totalidad de la parcela.

Art. 3.4.7. Condiciones de edificabilidad

La superficie edificable de la parcela viene definida en el cuadro resumen de Uso y
Edificabilidad por parcela.
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Art. 3.4.8. Altura de la edificacion.
1. La altura maxima de la edificacion es libre.
2. Cuando se superen las ocho (8) plantas (28 m) mas atico la construccion de  cualquier
edificio o estructura requerira autorizacion favorable de la Direccion General de Aviacion
Civil, conforme a los Arts. 29 y 30 del Decreto sobre Servidumbres Aeronauticas.
Art. 3.4.9. Altura de piso.
1. La altura minima libre de pisos es de trescientos (300) centimetros.

Art. 3.4.10. Condiciones higiénicas.

Se permiten los patios de parcela regulados en los Arts. 6.7.15y 6.7.19 de las NNUU del PGOUM.

Art. 3.4.11. Condiciones estéticas
La composicion de la edificacion, materiales, color y tratamiento del disefio son libres en el ambito
de esta zona.

SECCION Ill. REGIMEN DE USOS.

Art. 3.4.12. Usos compatibles.
a) USO ASOCIADO.

Los usos asociados se someten a las disposiciones para ellos reguladas en las Condiciones
Generales de los usos compatibles del Capitulo 7.2. de las NNUU del PGOUM.

b) USO COMPLEMENTARIO.

El conjunto de los usos complementarios no superara el veinticinco por ciento (25%) de la

superficie total edificada.

i)  Terciario.
Comercial, categoria de pequefio comercio en situacion de planta inferior a la baja y
baja, con una superficie del conjunto de los locales inferior o igual al veinte por ciento
(20%) de la superficie total edificada.
Recreativo, en categoria ii), en situacion de planta inferior a la baja y baja con una

superficie en su conjunto inferior o igual al diez por ciento (10%) de la superficie total
edificada.

Otros servicios terciarios, en situacion de inferior a la baja y baja, con una superficie en
su conjunto inferior o igual al diez por ciento (10%) de la total edificada.

i)  Dotacional.
En situacion de planta inferior a la baja y baja.
C) USO ALTERNATIVO.
- Hospedaje en edificio exclusivo.

- Recreativo en edificio exclusivo.
- Dotacional en edificio exclusivo.

CAPITULO V. CONDICONES PARTICULARES DE LA ZONA
CENTRO CIVICO COMERCIAL (CCC).
Art. 3.5.1. Ambito y caracteristicas.

1. Es de aplicacion sobre las areas grafiadas en el plano de ZONIFICACION con el codigo
CCC.

2. Latipologia edificatoria es libre.
3. Su uso cualificado es el de Resto Terciario que comprende las siguientes clases del uso de

Servicio Terciario: comercial, en todas sus categorias, terciario recreativo y otros servicios
terciarios.

SECCION I. OBRAS

Art. 3.5.2. Obras admisibles.

Son obras admisibles todas las reguladas en los Arts. 1.4.8 y 1.4.9. de las NNUU del PGOUM.

SECCION Il. CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICACION.

Art. 3.5.3. Condiciones de la parcela.
La parcela definida en el Plan Parcial se podra desarrollar de la siguiente forma:

a) Proyecto de Edificacion del conjunto de la parcela.
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b) Estudio de Detalle que defina la posicidn de la edificacion en relacién a los linderos cuando se
haya parcelado la parcela definida en el Plan Parcial.

c) Mediante un Plan Especial.

Art. 3.5.4. Posiciéon de la edificacion.

La posicion de la edificacion es libre.

Art. 3.5.5. Condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacion

Se permite el 100% sobre y bajo rasante.

Art. 3.5.6. Condiciones de edificabilidad.

La superficie edificable total de la parcela es la definida en el cuadro resumen de Uso y
Edificabilidad por parcela.

Art. 3.5.7. Altura de la edificacion.

La altura maxima de la edificacion en plantas y altura de cornisa sera definida con el proyecto de
edificacion conjunto o en el Planeamiento de desarrollo, no pudiendo superar dieciocho cincuenta
(18,50) metros, salvo elementos singulares publicitarios.

Art. 3.5.8. Condiciones estéticas.

La composicion de la edificacién, materiales, color y tratamiento de disefio son libres en el ambito
de esta zona.

SECCION Ill. REGIMEN DE USOQOS.

Art. 3.5.9. Uso compatibles.
a) USO ASOCIADO.

Los usos asociados se someten a las disposiciones para ellos reguladas en las Condiciones
Generales de usos compatibles del Capitulo 7.2. de las NNUU del PGOUM.

b) USO COMPLEMENTARIO.

Su superficie edificada serd inferior o igual al cincuenta (50%) por ciento de la superficie
edificada del edificio donde se ubica.

- Terciario de oficinas en cualquier situacion.
- Hospedaje en cualquier situacion.
- Industrial en situacion de planta inferior a la baja, baja y primera.
- Instalaciones de suministro de combustible.
C) USO ALTERNATIVO.

- Dotacional en edificio exclusivo.

CAPITULO VI. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA
RESTO TERCIARIO (RT).
Art. 3.6.1. Ambito y caracteristicas.
1. Es de aplicacion sobre las areas grafiadas en el plano de ZONIFICACION con el cédigo RT.
2. A los efectos de aplicacion de las condiciones de edificacion se distinguen dos grados, que
comprende, cada uno de ellos los terrenos sefalados en el plano de ZONIFICACION con los
codigos 1°y 2°,
3. Su uso cualificado es el resto terciario que engloba todos los usos terciarios a excepcion de
oficinas.
SECCION I. OBRAS.
Art. 3.6.2. Obras admisibles.
Son obras admisibles todas las reguladas en los Arts. 1.4.8., 1.4.9y 1.4.10 de las NNUU del
PGOUM.
SECCION Il. CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICACION.
Art. 3.6.3. Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas son las definidas en el plano de ALINEACIONES Y PARCELACION.

2. En grado 1° se permite la parcelacion posterior de parcelas cumpliendo con las siguientes
condiciones:

a) El frente minimo de la parcela sera de treinta (30) metros)

b) Laforma de la parcela permitird la inscripcién en su interior de un circulo igual o
superior a treinta (30) metros.
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c) La edificabilidad correspondiente a cada parcela resultante se fijara, en el Proyecto de
Parcelacién, de forma proporcional a la superficie de suelo, permitiéndose una oscilacion
en mas/menos quince (15%) por ciento.

3. En grado 2° se prohibe la parcelacion y segregacion de parcelas.

Art. 3.6.4. Posicion de la edificacion.

La edificacion se desarrollara dentro del area de movimiento definida en el plano del mismo
nombre.

En el grado 1° cuando en el conjunto de la parcela se proyecten aperturas de forma que la
edificacion no guarde continuidad fisica, deberan respetar una separacion entre sus planos de
fachada igual o superior a la mayor de sus alturas de cornisa, con un minimo de seis (6) metros.

Podra reducirse el valor de la separacion hasta la tercera parte de su altura (H:3), con un minimo
de seis (6) metros, en los siguientes casos:

a) Cuando las dos fachadas enfrentadas sean paramentos ciegos.
b) Cuando todos los huecos en una o ambas fachadas correspondan a piezas no
habitables.
Art. 3.6.5. Fondo edificable.
El fondo edificable es libre dentro del Area de Movimiento de la edificacion establecida.
Art. 3.6.6. Condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacion.
1. En planta sobre rasante la edificacion podra ocupar toda el area de movimiento.

2. Las plantas bajo rasante podran ocupar la totalidad de la parcela.

Art. 3.6.7. Condiciones de edificabilidad.

La superficie edificable de cada parcela viene definida en el Cuadro Resumen de Uso y
Edificabilidad por parcela.

Art. 3.6.8. Altura de la edificacion.

- Grado 1°. La edificacién no podra superar una altura de cornisa de dieciocho cincuenta
(18,50) metros, salvo elementos singulares publicitarios, siendo libre el nUmero de plantas.

- Grado 2°: La edificacion no podra superar una altura de dos (2) plantas ni una altura de
cornisa de once (11) metros.

Art. 3.6.9. Altura de piso.
La altura minima de piso sera de:

- Planta baja: cuatro (4) metros.
- Planta de pisos: cuatro (4) metros.

Art. 3.6.10. Condiciones higiénicas.
Se permiten los patios de parcela regulados en los Arts. 6.7.15y 6.7.19 de las NNUU del PGOUM.
Art. 3.6.11. Condiciones de estética.

La composicion de la edificacion, materiales, color y tratamiento de disefio son libres en el ambito
de esta zona.

SECCION lll. REGIMEN DE USOS.
Art. 3.6.12. Usos compatibles.
a) USO ASOCIADO.

Los usos asociados se someten a las disposiciones para ellos reguladas en las Condiciones
Generales de los usos compatibles del Capitulo 7.2. de las NNUU del PGOUM.

b) USO COMPLEMENTARIO.

Oficinas en cualquier situacion.
- Recreativo en categoria i) y ii), en situacion de planta inferior a la baja, baja y primera, y
en categoria iii) en situacion de planta inferior a la baja y baja.

C) USO ALTERNATIVO.

- Dotacional en edificio exclusivo.

CAPITULO VII. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA
INDUSTRIA TRADICIONAL. (IT)

Art, 3.7.1. Ambito y caracteristicas
1. Es de aplicacion sobre las areas grafiadas en el plano de ZONIFICACION con el cadigo IT.

2. Responde a la tipologia de edificacion abierta.
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3. Su uso cualificado es el industrial.
La edificacién se separara una distancia igual o superior a H:3 de la altura de coronacién
de cada uno de los cuerpos de edificacion enfrentados al mismo, con un minimo de

SECCION I. OBRAS cuatro (4) metros.
Art. 3.7.2. Obras admisibles c) Linderos laterales:
Son obras admisibles las contempladas en los Art. 1.4.8, 1.4.9y 1.4.10 de las NNUU del PGOUM. ) La separacion serd igual a la establecida en el apartado a) para el lindero frontal.

i)  La edificacién podra adosarse a los linderos de la siguiente forma:
Art. 3.7.3. Condiciones de la parcela.
. Adosandose a los linderos en la forma que se establezca en un Proyecto de
1. Las parcelas son las definidas en el plano de ALINEACIONES Y PARCELACION. Edificacion conjunto de ejecuciéon  simultanea suscrito por los propietarios
respectivos de las parcelas colindantes en las que se produce el adosamiento.
2. La parcelacién indicativa que figura en el plano de ZONIFICACION no es vinculante .
Adosandose a los linderos en las condiciones que acuerden los propietarios

3. A efectos de reparcelaciones y parcelaciones posteriores se cumpliran las siguientes de las parcelas colindantes mediante inscripcion expresa de la forma de
condiciones: adosamiento, que deberé inscribirse en el Registro de la Propiedad.
a) La superficie minima de parcela sera igual o superior a quinientos . Cumpliendo con lo establecido en el Art. 8.9.6,7 de las NNUU del PGOUM.

(500) metros cuadrados.
Cumpliendo las condiciones que establezca el Estudio de Detalle en su caso.
b)  Elfrente minimo ser& de diez (10) metros.

C) La forma de la parcela sera tal que permita inscribir en su interior un circulo de Art. 3.7.5. Posicion de la edificacion
diametro igual o superior a diez (10) metros.
Ademas de las separaciones minimas a los linderos establecidos en el articulo anterior, la
4 La edificabilidad correspondiente a cada parcela resultante se fijard , en el Proyecto de edificacién cumplird con las siguientes regulaciones, que podran modificarse mediante Estudio de
Parcelacion, de forma proporcional a la superficie de la parcela, permitiéndose una oscilacion Detalle.
en mas/menos quince (15%) por ciento.
1. La edificacion guardara una separacion igual a H/2 de su altura de coronacion respecto al

Art. 3.7.4. Separacion a los linderos. eje de la calle o del espacio libre publico al que hace frente la parcela. En el caso de la
existencia de una zona verde de acompafamiento de viario interpuesta entre la parcela
1. En caso de desarrollo de la parcela definida en el Plan Parcial o en el Proyecto de edificable y la correspondiente via, la separacion se medira al eje del conjunto de ambas.
Reparcelacion directamente mediante Proyecto de Edificacion, la separacion entre el plano
de fachada considerado y el lindero correspondientes no podra ser inferior a seis (6) metros. 2. Separacion entre edificios dentro de una misma parcela:
2. En caso de que se proceda a la parcelacion en unidades menores la separacion serd la Cumplirdn con lo establecido en el Art. 8.5.6, 5 de las NNUU del PGOUM.

siguiente, que en todo caso podra modificarse a través de un Estudio de Detalle.
Art. 3.7.6. Fondo edificable.
a) Lindero con frente a alineacion exterior o nuevo viario interior:
El fondo edificable es libre cumpliendo con el resto de las condiciones de edificacion.
)] Para parcelas de superficie igual o mayor a mil (1000) metros cuadrados , la

separaciéon no podra ser inferior a seis (6) metros. Art. 3.7.7. Condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacion
i) Para parcelas de superficie igual o mayor de quinientos (500) metros cuadrados y 1. Sobre rasante es la que se deduce de aplicar las condiciones anteriores.
menores de mil (1000) metros cuadrados, la separacion no podra ser menor de
cuatro (4) metros. 2. Bajo rasante no superara el ochenta (80%) por ciento de las parcelas cumpliendo con la

condicion del Art. 3.7.14.
b) Lindero testero:
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Art. 3.7.8. Condiciones de edificabilidad

La superficie edificable de cada parcela es la definida en el Cuadro Resumen de Uso y
Edificabilidad por parcela.

Art. 3.7.9. Altura de la edificacion.

1. La edificacién no podra superar una altura de tres (3) plantas.

2. La altura maxima de cornisa es de quince (15) metros.

3. Dicha altura podré rebasarse con instalaciones industriales mecénicas no habitables, cuando
las caracteristicas de las instalaciones industriales y las necesarias derivadas del proceso
industrial lo requieran.

4. La cota de origen y referencia para la medicion de la altura de cornisa sera la de contacto de
edificacion con el terreno en el punto medio de la fachada en que se situa el acceso del
edificio o la que se establezca en el Estudio de Detalle en su caso.

Art. 3.7.10. Altura de piso.

La altura minima libre ser& de trescientos(300) centimetros.

Art. 3.7.11. Condiciones higiénicas

Se permiten los patios de parcela regulados en los Arts. 6.7.15y 6.7.19 de las NNUU del PGOUM.
Art. 3.7.12. Salientes y vuelos en fachada recayentes a la alineacién oficial

Se prohiben todo tipo de vuelos que superen lo establecido en los Arts. 3.7.5y 3.7.7.

Art. 3.7.13. Condiciones estéticas

La composiciéon de la edificacion, materiales, color y tratamiento del disefio son libres en el ambito
de esta zona.

Art. 3.7.14. Acondicionamiento de los espacios libres privados.

Los espacios libres privados no ocupados por edificacion situados en el frente de la parcela
deberan ajardinarse al menos con setos o plantaciones de arboles con especies de hoja perenne,
no permitiéndose edificacion bajo rasante en un ancho de tres (3) metros desde el frente de la
parcela.

Art. 3.7.15. Desarrollo de las parcelas.

1. Las parcelas delimitadas en el Plano de PARCELACION o las resultantes del Proyecto de
Reparcelacion podran desarrollarse directamente mediante Proyectos de Edificacion.

2. Se permite la creacion de un conjunto de edificaciones en torno a un viario interior privado a
través de un Proyecto de Edificacion del conjunto, sin parcelacion previa.

3. A través de un Estudio de Detalle con parcelacion asociada,
condiciones establecidas en el Art. 3.7.3.

cumpliendo con las

4. El viario interior privado cumplird en ambos casos las siguientes condiciones:
a) Ancho minimo diez (10) metros.
b) Permitira inscribir en su interior un circulo de diametro igual o superior a veinticinco
(25) metros.
SECCION Ill. REGIMEN DE USOS
Art. 3.7.16. Usos compatibles
a) USO ASOCIADO.
Los usos asociados se someten a las disposiciones para ellos reguladas en las Condiciones
Generales de los usos compatibles del Capitulo 7.2. de las NNUU del PGOUM, si bien para
implantacion con tal caracter de los usos se cumplira lo siguiente:
) Residencial.
En parcelas superiores a diez mil (10.000) metros cuadrados se podran destinar un
maximo de ciento cincuenta (150) metros cuadrados a uso residencial.

b) USO COMPLEMENTARIO.

Su superficie edificada sera inferior o igual al cincuenta por ciento (50%) de la superficie
edificada del edificio donde se ubica.

) Terciario:

Oficinas en cualquier situacién, con una superficie inferior o igual al cincuenta por ciento
(50%) de la superficie total edificada.

Comercial, categoria de pequefio comercio en situacion de planta inferior a la baja y
baja, con una superficie del conjunto de los locales inferior o igual al veinte por ciento
(20%) de la superficie total edificada.

Recreativo, en categoria ii), en situacion de planta inferior a la baja y baja con una
superficie en su conjunto inferior o igual al diez por ciento (10%) de la superficie total
edificada.

Otros servicios terciarios, en situacion de inferior a la baja y baja, con una superficie en
su conjunto inferior o igual al diez por ciento (10%) de la total edificada.
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Mediante la tramitacion de un Estudio de Detalle podran concentrarse en edificios de uso
exclusivo, los usos Comercial y Recreativo, con los porcentajes permitidos.

i)  Dotacional:

En situacion de planta inferior a la baja y baja.

CAPITULO VIIl. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA
PARQUE INDUSTRIAL.( PI)

Art. 3.8.1. Ambito y caracteristicas.

1. Es de aplicacién sobre las areas graficas en el plano de ZONIFICACION con el cédigo PI.

2. Alos efectos de aplicacion de las condiciones de edificacion se distinguen tres grados.

Responde a la tipologia en edificacién abierta.

. Mediante Estudio de Detalle se podra ordenar la parcela en manzana cerrada o semicerrada

en tipologia de edificacion entre medianerias.

. Su uso cualificado es el industrial en coexistencia con el terciario de oficinas, entendiendo

como coexistencia la posibilidad de implantacion de uno u otro uso, o de ambos en edificios
diferenciados o en un mismo edificio en proporcion libre.

SECCION I. OBRAS.

Art. 3.8.2. Obras admisibles.

Son obras admisibles las contempladas en los Arts. 1.4.8., 1.4.19y 1.4.10 de las NNUU del
PGOUM.

SECCION Il. CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICACION.

Art. 3.8.3. Condiciones de la parcela

1.

2.

Las parcelas son las definidas en el plano de ALINEACIONES Y PARCELACION.
La parcelacion indicativa que figura en el plano de ZONIFICACION no es vinculante.

A efectos de reparcelaciones y parcelaciones posteriores deberan cumplir la siguientes
condiciones:

a) La superficie minima de parcela sera igual o superior a mil (1000) metros cuadrados.
b) El frente minimo sera de veinte (20) metros.

c) Laforma de la parcela sera tal que permita inscribirse en su interior un circulo de
didmetro igual o superior a veinte (20) metros.

La edificabilidad correspondiente a cada parcela resultante se fijara, en el Proyecto de
Parcelacién, de forma proporcional a la superficie de suelo, permitiéndose una oscilacion en
mas/menos quince (15 %) por ciento.

Art. 3.8.4. Posicion de la edificacion.
Grado 1°vy 2°.

1. En caso de desarrollo de la parcela directamente mediante Proyecto de Edificacion, la

separacion entre el plano de fachada considerado y el lindero correspondientes no podra ser
inferior a seis (6) metros.

. En caso de que se proceda a la parcelacién en unidades menores la separacion sera la

siguiente, que en todo caso podra modificarse a través de un Estudio de Detalle.
a) Lindero con frente a alineacion exterior o nuevo viario interior:

i) La separacion no podra ser inferior a seis (6) metros.

b) Lindero testero:
La edificacion se separara una distancia igual o superior a H:3 de la altura de coronacién
de cada uno de los cuerpos de edificacion enfrentados al mismo, con un minimo de tres
(3) metros.
c) Linderos laterales:
) La separacion sera igual a la establecida en el apartado a) para el lindero frontal.
i)  La edificacion podra adosarse a los linderos de la siguiente forma:
Adosandose a los linderos en la forma que se establezca en un Proyecto de
Edificacion conjunto de ejecucién simultdnea suscrito por los propietarios
respectivos de las parcelas colindantes en las que se produce el adosamiento.
Adosandose a los linderos en las condiciones que acuerden los propietarios
de las parcelas colindantes mediante inscripcion expresa de la forma de

adosamiento, que debera inscribirse en el Registro de la Propiedad.

Cumpliendo con lo establecido en el Art. 8.9.6,7 de las NNUU del PGOUM.
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3. Ademas de las separaciones minimas a los linderos establecidos en el articulo anterior, la
edificacion guardara una separacion igual a H/2 de su altura de coronacién respecto al eje
de la calle o del espacio libre publico al que hace frente la parcela. En el caso de la
existencia de una zona verde de acompafamiento de viario interpuesta entre la parcela
edificable y la correspondiente via, la separacién se medira al eje del conjunto de ambas.

4. Separacion entre edificios dentro de una misma parcela.

Cumpliran con lo establecido en el Art. 8.5.6, 5 de las NNUU del PGOUM.
II. Grado 3°:
1. La disposicion del edificio serd libre dentro de la parcela en toda su altura
cumpliendo con el resto de las condiciones de edificacion.

2. Separacion de edificios dentro de una misma parcela.

Cumpliran con lo establecido en el Art. 8.5.6,5 de las NNUU del PGOUM.

Art. 3.8.5. Fondo edificable:
El fondo edificable es libre cumpliendo con el resto de las condiciones de edificacion.
Art. 3.8.6. Condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacion.

1. Sobre rasante es la que se deduce de aplicar las condiciones anteriores.

2. Bajo rasante en grados 1°y 2° no superara el ochenta (80%) por ciento de las parcelas
cumpliendo con las condiciones del Art. 3.8.12.

En grado 3° podra ocupar la totalidad de la parcela.

Art. 3.8.7. Condiciones de edificabilidad.

La superficie edificable de cada parcela es la definida en el Cuadro Resumen de Uso y
Edificabilidad por parcela.
Art. 3.8.8. Altura de la edificacion.

1. La altura de la edificacion en numero de plantas queda establecida en el plano del mismo
nombre, siendo la siguiente:

- Grados 1°y 2°................ 5 plantas.

- Grado 3°......................... 6 plantas.

2. La altura de cornisa no podra superar veinticuatro (24) metros en grados 1°y 2°, y
veintiocho (28) metros en grado 3°.

3. La cota de origen y referencia para la medicion de la altura de cornisa sera la de contacto de
edificacion con el terreno en el punto medio de la fachada en que se sitla el acceso del
edificio o la que se establezca en el Estudio de Detalle en su caso.

Art. 3.8.9. Altura de piso.

La altura de piso serd como minimo de trescientos noventa (390) centimetros.

Art. 3.8.10. Condiciones higiénicas.

Se permiten los patios de parcela regulados en los Arts. 6.7.15y 6.7.19 de las NNUU del PGOUM.

Art. 3.8.11. Condiciones estéticas.

La composiciéon de la edificacion, materiales, color y tratamiento del disefio son libres en el ambito
de esta zona.

Art. 3.8.12. Acondicionamiento de los espacios libres privados.

Los espacios libres privados no ocupados por edificacion situados en el frente de la parcela
deberan ajardinarse con plantacion de arboles alineados al cerramiento o con setos, en ambos
casos con especies de hoja perenne, no permitiéndose edificacion bajo rasante en un ancho de
tres (3) metros desde el frente de la parcela.

Art. 3.8.13. Desarrollo de las parcelas.

1. Las parcelas delimitadas en el Plano de PARCELACION o las resultantes del Proyecto de
Reparcelacion podran desarrollarse mediante Proyectos de Edificacion.

2. Se permite la creacion de un conjunto de edificaciones en torno a un viario interior privado a
través de un Proyecto de Edificacion unitario, sin parcelacion previa.

3. A través de un Estudio de Detalle con parcelacion asociada,
condiciones establecidas en el Art. 3.8.3.

cumpliendo con las

4. El viario interior privado cumplird en ambos casos las siguientes condiciones:
a) Ancho minimo dieciocho (18) metros.

b) Permitira inscribir en su interior un circulo de diametro igual o superior a treinta (30)
metros.
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SECCION Ill. REGIMEN DE USOS.
CAPITULO IX. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA

Art. 3.8.14. Usos compatibles. DOTACIONAL PRIVADO (DP).
a) USOS ASOCIADOS. Art. 3.9.1. Ambito y caracteristicas
Los usos asociados se someten a las disposiciones para ellos reguladas en las Condiciones
Generales de los usos compatibles del Capitulo 7.2. de las NNUU del PGOUM, si bien para 1. Es de aplicaciéon sobre las areas grafiadas en el plano de ZONIFICACION con el cddigo
implantacion del uso residencial se cumplira lo siguiente: DP.
i) Residencial. 2. A los efectos de aplicacion de las condiciones de edificacion se distinguen dos grados:
En parcelas superiores a diez mil (10.000) metros cuadrados se podra destinar un a) Grado 1° Responde a la tipologia edificatoria en edificacion abierta.

maximo de ciento cincuenta (150) metros cuadrados construidos a uso residencial.
Su uso cualificado es el dotacional de servicios colectivos, en sus clases de
b) USO COMPLEMENTARIO. equipamiento o deportivo.

Su superficie edificada sera inferior o igual al cincuenta (50%) por ciento de la superficie b)  Grado 2° Responde a la tipologia edificatoria en edificacién abierta.
edificada del edificio donde se ubica.
Su uso cualificado es el Instalaciones de Suministro de Combustible para
i)  Terciario: vehiculos con las condiciones especificas establecidas en el Art. 7.11.6. de las
NNUU del PGOUM.
Comercial, categoria de pequefio comercio en situacion de planta inferior a la baja y
baja, con una superficie del conjunto de los locales inferior o igual al veinte por ciento Se contemplan dos categorias:
(20%) de la superficie total edificada.
a) Instalaciones existentes con la delimitacion recogida en el plano de

Recreativo, en categoria ii), en situacion de planta inferior a la baja y baja con una ZONIFICACION.
superficie en su conjunto inferior o igual al diez por ciento (10%) de la superficie total
edificada. Las caracteristicas y condiciones de ordenacién quedan recogidas en las

fichas n° 1y 2 del Anexo |
Otros servicios terciarios, en situacion de inferior a la baja y baja, con una superficie en
su conjunto inferior o igual al diez por ciento (10%) de la total edificada. b) Nuevas instalaciones.
i)  Dotacional:
En situacion de planta inferior a la baja y baja. SECCION I. OBRAS
C) USO ALTERNATIVO.
Art. 3.9.2. Obras admisibles.
i)  Terciario:

Son obras admisibles todas las reguladas en los Art. 1.4.8, 1.4.9,y 1.4.10 de la NNUU del PGOUM.
- Recreativo en edificio exclusivo.

i)  Dotacional en edificio exclusivo. SECCION Il. CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICACION.
Art. 3.9.3. Condiciones de la parcela

1. Las parcelas son las definidas en el plano de ALINEACIONES Y PARCELACION.
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2. A efectos de reparcelaciones y parcelaciones posteriores de parcelas en grado 1°, las
unidades resultantes tendran en cuenta lo siguiente:

a) El frente minimo de cada parcela sera de veinticinco (25) metros.

b) La forma de la parcela permitira la inscripcion de un circulo de diametro igual o
superior a veinticinco (25) metros.

c) La edificabilidad correspondiente a cada parcela resultante se fijara, en el Proyecto de
Reparcelacion o Parcelaciones posteriores, de forma proporcional a la superficie de
suelo, permitiéndose una oscilacion en mas /menos quince (15%) por ciento.

Art. 3.9.4. Posicion de la edificacion.
1. La disposicion del edificio sera libre cumpliendo con el resto de condiciones de edificacion.

2. La edificacion guardarad una separacion igual o superior a H/2 de su altura de coronacion
respecto al eje de la calle o espacio libre publico en cada frente de parcela.

3. Separacion de edificacion dentro de una misma parcela:

d) Cuando en una parcela se proyecten varios edificios, o cuerpos de edificacion que no
guarden continuidad fisica, en toda su altura o a partir de la planta baja, deberan
respetar una separacion entre sus fachadas igual o superior a la mayor de su altura
de coronacioén, con minimo de seis (6) metros.

e) En el grado 1° podréa reducirse el valor de la separacion en los términos establecidos
en los apartados b),c),d) y e) del epigrafe 5 del Art. 8.5.6. de las NNUU. del PGOUM.

f) En el grado 1° en los espacios libres de la manzana ademas de los previsto en el Art.
6.10.20 de las NNUU del PGOUM, podran realizarse construcciones destinadas a
porteria con dimensiones méximas en planta de trescientos (300) centimetros por
trescientos (300) centimetros y altura de coronacion inferior a trescientos cincuenta
(350) centimetros, no computando a efectos de edificabilidad ni de ocupacién.

4. En el grado 2° la separacion de las fachadas a los linderos sera como minimo seis (6)
metros.

La separacion entre el plano de la fachada y la alineacién oficial sera igual o superior a cinco
(5) metros.

5. Cuando se haya parcelado la parcela definida en el Plan Parcial en unidades menores,
segun el Art. 3.9.3., la edificacion se adosara obligatoriamente a los linderos laterales de las
parcelas resultantes.

Art. 3.9.5. Fondo edificable.

El fondo edificable es libre.

Art. 3.9.6. Condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacion.
1. En plantas sobre rasante la ocupacion es la resultante de aplicar las condiciones de los Art.
3.9.4y 3.9.5.
2. En Grado 1° las plantas bajo rasante podran ocupar la totalidad de la parcela.

3. En Grado 2°. Las plantas bajo rasante podran ocupar la totalidad de la parcela a excepcion
de los retranqueos que se deducen de aplicar las Condiciones de Posicién de la edificacion.

Art. 3.9.7. Condiciones de edificabilidad

La superficie edificable de la parcela viene definida en el cuadro resumen de Uso y
Edificabilidad por parcela.

Art. 3.9.8. Altura de la edificacion.

1. En Grado 1° la altura maxima de cornisa no podra superar dieciocho cincuenta (18,50) m,
con independencia del numero de plantas que se ejecute.

2. En Grado 2° la edificacion no podra superar una altura de dos plantas ni una altura de
cornisa de ocho (8) metros, salvo elementos singulares publicitarios.

La cota de origen y referencia para la medicion de la altura de cornisa sera la de contacto de
la edificacion con el terreno en el punto medio de la fachada donde se sitGa el acceso del
edificio.

Art. 3.9.9. Altura de piso.

La altura minima libre de pisos es de trescientos (300) centimetros.

Art. 3.9.10. Condiciones higiénicas.

Se admite los patios de parcela regulados en los Arts. 6.7.15y 6.7.19 de las NNUU del PGOUM.

Art. 3.9.11. Salientes y vuelos en fachada recayentes a la alineacién oficial.

Se prohiben todo tipo de salientes y vuelos a la fachada recayente a la alineacion oficial.

Art. 3.9.12. Condiciones estéticas

La composicion dela edificacion, materiales, color y tratamiento del disefio son libres en el ambito

de esta zona.

SECCION Ill. REGIMEN DE LOS USOS.

Art. 3.9.13. Usos compatibles.

a) USOS ASOCIADOS.
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Los usos asociados se someten a las disposiciones para ellos reguladas en las Condiciones
Generales de los usos compatibles del Capitulo 7.2. de las NNUU del PGOUM.

b) USO COMPLEMENTARIO.

Su superficie edificada podra superar el cincuenta (50%) por ciento de la superficie edificada,
dada la particularidad de esta actividad.

1. En el Grado 2° se permiten los siguientes usos:
Comercial, categoria de pequefio o mediano comercio.

Terciario Recreativo, categoria de establecimientos para consumo de bebidas y comidas.

CAPITULO X. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA

EQUIPAMIENTO SOCIAL (ES).

Art. 3.10.1. Ambito y caracteristicas.
1. Es de aplicacion sobre las areas grafiadas en el plano de ZONIFICACION con el cédigo ES.
2. Responde a la tipologia edificatoria en edificacion abierta.

3. Su uso cualificado es el dotacional de servicios colectivos.

SECCION I. OBRAS

Art. 3.10.2. Obras admisibles.

Son obras admisibles todas las reguladas en los Arts. 1.4.8, 1.4.9y 1.4.10 de las NNUU del
PGOUM.

SECCION Il. CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICACION.

Art. 3.10.3. Condiciones de la parcela.

Las parcelas son las definidas en el plano de PARCELACION.

A efectos de reparcelaciones y parcelaciones posteriores de las parcelas las unidades resultantes
deberan cumplir la siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela sera igual o superior a mil (1000) metros cuadrados.

b) El frente minimo sera de veinte (20) metros.

c) Laforma de la parcela seréa tal que permita inscribirse en su interior un circulo de
diametro igual o superior a veinte (20) metros.
Art. 3.10.4. Posicion de la edificacion.

La edificacion cumplira con las siguientes regulaciones que podran modificarse mediante Estudio
de Detalle.

1. La separacion entre el plano de fachada considerado y el lindero correspondiente no podra
ser inferior a seis (6) metros:

2. La edificacion guardara una separacion igual a H/2 de su altura de coronacion respecto al
eje de la calle o del espacio libre publico al que hace frente la parcela. En el caso de la
existencia de una zona verde de acompafamiento de viario interpuesta entre la parcela
edificable y la correspondiente via, la separacion se medira al eje del conjunto de ambas.

3. Separacion entre edificios dentro de una misma parcela:

Cumplirdn con lo establecido en el Art. 8.5.6, 5 de las NNUU del PGOUM.

4. En la implantacion de la edificacion en cada parcela se tendrd en cuenta la relacion con los
ejes de estructura viaria, de las parcelas colindantes y de los espacios libres a los que da
frente con objeto de que la edificacién que se desarrolle en las parcelas dotacionales cumpla
con el objetivo de crear una imagen urbana significativa y representativa de los usos que
alberga.

Art. 3.10.5. Fondo edificable.
El fondo edificable es libre cumpliendo con el resto de las condiciones de edificacion.
Art. 3.10.6. Condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacion

1. Sobre rasante es la que se deduce de aplicar las condiciones anteriores.

2. Bajo rasante no superard el setenta (70) por ciento de las parcelas pudiendo alcanzar el
100% previa la tramitacion de un Estudio de Detalle.

Art. 3.10.7. Condiciones de edificabilidad.

La superficie edificable de la parcela es libre, cumpliendo las condiciones del Titulo VII de las
NNUU del PGOUM.

Art. 3.10.8. Altura de la edificacion.
La altura de la edificacion no podra superar una altura de cornisa de quince (15) metros con

independencia del nimero de plantas que se ejecuten, pudiendo superarse en circunstancias
especialmente justificadas.
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Art. 3.10.9. Altura de piso.

La altura libre de piso es libre cumpliendo con la minima establecida para cada uso.

Art. 3.10.10. Condiciones higiénicas.

Se permiten los patios de parcela regulados en los Arts. 6.7.15y 6.7.19 de las NNUU del PGOUM.

Art. 3.10.11. Condiciones estéticas

La composicion de la edificacion, materiales, color y tratamiento del disefio son libres en el ambito
de esta zona.

Art. 3.10.12. Acondicionamiento de las espacios libres de la parcela.
Los espacios libres privados no ocupados por edificacibn sobre rasante cumpliran con lo
establecido en el Art. 6.10.20. de las NNUU del PGOUM.
SECCION lll. REGIMEN DE USOS.
Art. 3.10.13. Usos.
1. Uso exclusivo dotacion de servicios colectivos.

2. La ordenanza no establece vinculaciones especificas entre parcelas y tipo de dotacion,
pudiendo situarse en las mismas cualquiera de los usos permitidos.

3. El uso dotacional de servicios colectivos esta concebido como un sistema flexible, de tal
forma que existe una compatibilidad de las distintas clases de dotaciones quedando a
expensas de la administracion publica la eleccion del uso en cada momento.

4. A los efectos de su pormenorizacion en el espacio se distinguen las siguientes clases de
dotaciones:

- Deportivo.

- Equipamiento.

- Servicios publicos.

- Servicios de la Administracion Publica.

5. Seran de aplicacion lo establecido en las Condiciones particulares de los distintos usos
dotacionales de servicios colectivos establecidos en el Capitulo 7.7. de las NNUU del
PGOUM.

6. En tanto no se destine un terreno dotacional para su uso finalista podra utilizarse el mismo
con caracter transitorio como zona verde de uso publico.

CAPITULO XI. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO
PUBLICO (EL)
Art. 3.11.1. Ambito y caracteristicas.

1. Es de aplicacion sobre las areas grafiadas en el plano de ZONIFICACION con el cédigo EL.

2. Su uso cualificado es el de zona verde.

3. Se permite la circulacion rodada, con las adecuadas medidas de templado de trafico con
preferencia peatonal, asimilable a las "Zonas 30" del Cédigo de Seguridad Vial, y a los
cruces del Corredor Medio Ambiental sefialados en los planos de proyecto con el codigo
CRV.

Art. 3.11.2. Condiciones particulares de las zonas verdes.
Son las establecidas en los Arts. 7.8.4 y 7.8.5 de las NNUU del PGOUM.

Art. 3.11.3. Aparcamiento.

Se podran localizar aparcamientos para actividades ligadas al parque en la dotacién que el
Ayuntamiento considere oportuno.

Art. 3.11.4. Tratamiento del suelo .
Se recomiendan los siguientes acabados a titulo meramente indicativo:
- Terrizas de tierra batida entre 1% y 3% de pendiente.

- Las zonas de mayores pendientes se regularan mediante la colocacion de bordillos, muretes
de contencion o pavimentadas.

- Los paseos para peatones seran de garbancillo, vibrazo, canto rodado, adoquin, o piedra
natural o artificial.

- Los espacios libres estardn dotados del mobiliario urbano necesario para su adecuado
acondicionamiento, que cumpliran con la normativa municipal.

Art. 3.11.5. Vegetacion.
1. La vegetacion estara compuesta de arbolado, arbustos y setos.

2. La seleccion de las especies tendra en cuenta criterios de facil mantenimiento, mezcla de
hoja perenne y caduca, y ciclo de floracién.

3. Se evitara la plantacién de césped en grandes superficies continuas, por la dificultad y coste
de mantenimiento.
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Art. 3.11.6. Mobiliario.

Los elementos de mobiliario urbano seran determinados por los servicios técnicos municipales que
deben informar el Proyecto de Urbanizacién.

CAPITULO Xll. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE RESERVA DE
SERVICIOS INFRAESTRUCTURALES (RSI)

Art. 3.12.1. Ambito y caracteristicas

1.

Es de aplicacion sobre las areas grafiadas en el plano de ZONIFICACION con el cédigo
RSI.

Las parcelas asi calificadas permaneceran a disposicion de la Junta de Compensacion para
su posterior adjudicacion.

Las condiciones de edificacion seran las suficientes que requieran las condiciones
funcionales exigibles por la normativa sectorial aplicable para las distintas clases.

A los efectos de la aplicacion de las condiciones de edificacion se distinguen dos grados:

- Grado 1°:
Responde a la tipologia de edificacion bajo rasante destinadas a Centro de
transformacion de energia eléctrica y Centros de conmutaciéon de redes de
comunicacion, canalizaciones generales de abastecimiento y tanques de tormenta.
La edificacion sera obligatoriamente subterranea. Se constituira la servidumbre de paso
publico que permita la continuidad de los espacios libres en caso de no localizarse en
parcelas privadas.

- Grado 2°.

Responde a la tipologia edificatoria en edificacion abierta

Su uso cualificado es el de servicios infraestructurales, con el alcance establecido en el
Capitulo 7.13. de las NNUU del PGOUM.

CAPITULO Xlll. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA
SISTEMA GENERAL DE LA RED VIARIA (RV).

Art. 3.13.1. Ambito y caracteristicas.

1.

Es aplicacion sobre las éareas
RASANTES con el codigo RV.

grafiadas en el plano de RED VIARIA, TRAZADO Y

. Contiene las superficie de uso publico destinadas a circulacion rodada, aparcamientos,

aceras y paseos peatonales

A los efectos de funcionalidad se distinguen los siguientes clases:

a) Red viaria de trafico general: RVR.

b) Red viaria de tréfico restringido RVTR.

Se permite exclusivamente el trafico para servicios de basuras, incendios, ambulancias ,
carga y descarga sujeta a regulacion municipal y acceso a aparcamiento y garaje de
parcelas

c) Red viaria peatonal RVP.

Se permite el uso peatonal y el paso de vehiculos de incendios , para lo que dispondra
de bandas con una anchura minima de 5 m, libre de todo obstaculo, mobiliario urbano o
elementos vegetales.

d) Red viaria privada indicativa.

En la zona de vivienda unifamiliar. Su ejecucion es optativa, segun se desarrollen las
parcelas directamente por Proyecto de Edificacion o mediante aplicacion del Régimen
Especial de vivienda unifamiliar.

Art. 3.13.2. Tratamiento.

1.

La red viaria de trafico rodado se acabara en aglomerado asfaltico, cumpliendo las
condiciones establecidas en el Pliego General de Condiciones para la redaccion y
tramitacion de Proyectos de Urbanizacion y demas disposiciones municipales que puedan
aplicarse.

Se eliminaran las barreras arquitecténicas en el tratamiento de los pasos y zonas peatonales
en cumplimiento de la normativa vigente.

La red de trafico restringido permitira en su acabado el paso de los vehiculos permitidos.

La red viaria peatonal permitira asimismo en su acabado la funcién a la que se destina.

Art. 3.13.3. Aparcamiento en via publica.
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1. El Plan Parcial prevé en la via publica una dotacion de plazas de aparcamiento en superficie,
destinadas al servicio de visitantes, y para complementar la dotacion obligatoria que se
establece dentro de las parcelas de los distintos usos.

2. En las dotaciones de aparcamiento en via publica se cumplira con lo establecido para
aparcamiento de minusvalidos en la normativa vigente.

CAPITULO )§IV. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE VIVIENDA PUBLICA O DE
INTEGRACION SOCIAL. (VIS).
Art.3.14.1. Ambito y caracteristicas.

1. Es de aplicacién sobre las areas grafiadas en el plano de ZONIFICACION con el cédigo:
VIS

2. Su uso cualificado es el residencial
3. El resto de las condiciones quedan remitidas a la aprobacion de un Plan Especial de
acuerdo con el Art. 50 de la Ley del Suelo 9/2001 de la CAM. ,0 la figura de planeamiento de

desarrollo que establezca la legislacion vigente.

Las caracteristicas y condiciones de ordenacién quedan recogidas en la ficha n° 3 del Anexo I,

CAPITULO XV. CONDICIONES PARTICULARES DE PARCELA Y APROVECHAMIENTO

Art. 3.15.1. Cuadro Resumen de Usos y Edificabilidad por Parcela.
Los usos y superficie construida por parcela se expresan en el siguiente cuadro.
El nimero de viviendas que figuran en las parcelas con uso cualificado residencial colectivo y

unifamiliar es meramente indicativo. Tiene por objeto Unicamente servir de base para la
cuantificacion de las dotaciones.
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CUADRO RESUMEN DE USO Y EDIFICABILIDAD

SUP. SUP. CONSTRUIDA RESTO
PARCELA siléio GRADO USO CUALIFICADO bL A':IOT AS CON?E'UID A T(:E%'\éﬂsg%/; T&SSJ(?S:SA%E TEF()CCIIAATIO SUP'CSC')\‘TSATLRU'DA
PROXIMIDAD |  VARIABLE (b) COMERCIAL
(@)
M2 M2 M2 M2 M2
RC.2.1 6.304 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vi+a 14.880 234,66 15.115
RC.2.2 5.293 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vi+a 12.850 234,66 13.085
RC.2.3 6.304 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vi+a 14.880 234,66 15.115
RC.2.4 6.420 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT Vi+a 13.945 234,66 14.180
RC.2.8 5.350 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vi+a 6.250 234,66 6.485
RC.3.1 6.304 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vi+a 14.880 234,66 15.115
RC.3.2 5.293 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vi+a 12.850 234,66 13.085
RC.3.3 6.304 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vi+a 14.880 234,66 15.115
RC.3.4 6.420 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vi+a 14.750 234,66 14.985
RC.3.8 6.389 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vi+a 14.880 234,66 15.115
RC.3.18 9.899 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL V+a 16.480 234,66 16.715
RC.4.1 6.304 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vi+a 14.880 234,66 15.115
RC.4.2 5.293 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vi+a 12.850 234,66 13.085
RC.4.3 6.304 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT Vi+a 13.945 600 234,66 14.780
RC.4.4 6.420 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vil+a 17.700 600 234,66 18.535
RC.4.6 6.505 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vill+a 21.070 234,66 21.305
RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vili+a /
RC.4.7 6.389 10 Vi+a 5235/ 7600 234,66 13.070
RC.4.8 6.389 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vi+a 14.880 234,66 15.115
RC.4.9 6.389 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vi+a 14.880 234,66 15.115
RC.4.10 6.304 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vi+a 14.880 234,66 15.115
RC.4.11 6.304 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vi+a 14.880 234,66 15.115
RC.4.12 6.304 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO V+a 11.930 234,66 12.165
RC.4.13 7.483 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL V+a 13.900 234,66 14.135
RC.4.16 5.985 1° RESIDENCIAL COLECTIVA — VPT V+a 12.890 600 234,66 13.725
RC.5.1 6.304 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vi+a 14.880 600 234,66 15.715
RC.5.2 2.647 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT V+a 2.290 234,66 2.525
RC.5.3 4.184 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vi+a 7.450 234,66 2.000 9.685
RC.5.4 4.300 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vi+a 7.450 234,66 2.000 9.685
RC.5.6 6.505 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vill+a 21.070 1.200 234,66 22.505
RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vili+a /

RC.5.7 6.389 10 Vi+a 5235 / 7600 1.200 234,66 14.270
RC.5.8 6.304 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT V+a 11.000 600 234,66 11.835
RC.5.9 6.304 1° RESIDENCIAL COLECTIVA — VPT V+a 11.000 600 234,66 11.835
RC.5.10 6.304 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT V+a 11.000 1.200 234,66 12.435
RC.5.11 6.304 1° RESIDENCIAL COLECTIVA ~ VPT V+a 11.000 1.200 234,66 12.435
RC.5.12 2.360 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL V+a 3.095 234,66 3.330
RC.5.15 7.601 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL V+a 13.900 1.000 234,66 15.135
RC.5.16 6.007 1° RESIDENCIAL COLECTIVA ~ VPT V+a 12.890 1.000 234,66 14.125
RC.5.18 9.963 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL V+a 16.480 234,66 16.715
RC.6.1 6.304 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vi+a 14.880 600 234,66 15.715
RC.6.2 2.647 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT V+a 2.290 234,66 2.525
RC.6.3 4.184 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vi+a 7.450 234,66 2.000 9.685
RC.6.4 4.300 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vi+a 7.450 234,66 2.000 9.685
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RESIDENCIAL COLECTIVA

VL

RC.6.6 6.505 1° Vill+a 21.070 1.200 234,66 22.505
RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vili+a /
RC.6.7 6.389 1° Vi+a 5235 / 7600 1.200 234,66 14.270
RC.6.8 6.304 1° RESIDENCIAL COLECTIVA ~ VPT V+a 11.000 600 234,66 11.835
RC.6.9 6.304 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT V+a 11.000 600 234,66 11.835
RC.6.10 6.304 1° RESIDENCIAL COLECTIVA — VPT V+a 11.000 1.200 234,66 12.435
RC.6.11 6.304 1° RESIDENCIAL COLECTIVA ~ VPT V+a 11.000 1.200 234,66 12.435
RC.6.12 2.360 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL V+a 3.095 234,66 3.330
RC.6.15 7.601 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL V+a 13.900 1.000 234,66 15.135
RC.6.16 6.007 1° RESIDENCIAL COLECTIVA ~ VPT V+a 12.890 1.000 234,66 14.125
RC.6.18 9.963 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL V+a 16.480 234,66 16.715
RC.7.1 6.304 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vi+a 14.880 234,66 15.115
RC.7.2 5.293 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vi+a 12.850 234,66 13.085
RC.7.3 6.304 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT Vi+a 13.945 600 234,66 14.780
RC.7.4 6.420 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vil+a 17.700 600 234,66 18.535
RC.7.6 6.505 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vill+a 21.070 1.200 234,66 22.505
RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vill+a /
RC.7.7 6.389 1° Vi+a 5235 / 7600 1.200 234,66 14.270
RC.7.8 6.389 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vi+a 14.750 234,66 14.985
RC.7.9 6.389 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vi+a 14.750 234,66 14.985
RC.7.10 6.304 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vi+a 14.750 234,66 14.985
RC.7.11 6.304 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vi+a 14.750 234,66 14.985
RC.7.12 6.304 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vi+a 14.750 234,66 14.985
RC.7.13 7.483 10 RESIDENCIAL COLECTIVA VL V+a 13.900 234,66 14.135
RC.7.16 5.985 1° RESIDENCIAL COLECTIVA — VPT V+a 12.890 600 234,66 13.725
RC.8.3 7.631 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vill+a 23.140 600 234,66 23.975
RC.8.4 7.631 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vill+a 23.140 600 234,66 23.975
RC.8.6 7.716 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL L 23.140 1.200 234,66 24.575
RC.8.7 7.716 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL L 23.140 1.200 234,66 24.575
RC.8.13 5.871 1° RESIDENCIAL COLECTIVA ~ VPT V+a 12.890 234,66 13.125
RC.8.15 5.972 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT V+a 12.890 234,66 13.125
RC.8.18 9.939 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL V+a 16.480 234,66 16.715
RC.9.3 7.631 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vill+a 23.140 600 234,66 23.975
RC.9.4 7.631 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vill+a 23.140 600 234,66 23.975
RC.9.6 7.716 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL L 23.140 1.200 234,66 24.575
RC.9.7 7.716 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL L 23.140 1.200 234,66 24.575
RC.9.13 6.126 1° RESIDENCIAL COLECTIVA ~ VPT V+a 12.890 234,66 13.125
RC.9.15 6.226 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT V+a 12.890 234,66 13.125
RC.9.18 9.033 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL V+a 15.720 234,66 15.955
RC.10.1 6.304 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT Vi+a 13.945 234,66 14.180
RC.10.2 5.293 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vi+a 12.850 234,66 13.085
RC.10.3 6.304 1° RESIDENCIAL COLECTIVA — VPT Vi+a 13.945 600 234,66 14.780
RC.10.4 6.420 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vil+a 17.700 600 234,66 18.535
RC.10.6 6.505 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vill+a 21.070 600 234,66 21.905
RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vili+a /
RC.10.7 6.389 1° Vi+a 5235 / 7600 600 234,66 13.670
RC.10.8 6.389 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vi+a 14.750 234,66 14.985
RC.10.9 6.389 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vi+a 14.750 234,66 14.985
RC.10.10 6.304 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vi+a 14.750 234,66 14.985
RC.10.11 6.304 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vi+a 14.750 234,66 14.985
RC.10.12 6.304 10 RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vi+a 14.750 234,66 14.985
RC.10.13 7.994 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL V+a 13.900 234,66 14.135
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RESIDENCIAL COLECTIVA

VPT

RC.10.16 6.239 1° V+a 12.890 600 234,66 13.725
RC.11.1 6.304 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT Vi+a 13.945 600 234,66 14.780
RC.11.2 2.647 1° RESIDENCIAL COLECTIVA — VPT V+a 2.290 234,66 2.525
RC.11.3 4.184 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vi+a 7.450 234,66 2.000 9.685
RC.11.4 4.300 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vi+a 7.450 234,66 2.000 9.685
RC.11.8 6.375 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT V+a 11.000 600 234,66 11.835
RC.11.9 6.555 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT V+a 11.000 600 234,66 11.835
RC.11.10 6.555 1° RESIDENCIAL COLECTIVA ~ VPT V+a 11.000 1.200 234,66 12.435
RC.11.11 6.389 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT Vi+a 13.945 1.200 234,66 15.380
RC.11.12 2.360 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL V+a 3.095 234,66 3.330
RC.11.15 8.112 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL V+a 13.900 1.000 234,66 15.135
RC.11.16 6.261 1° RESIDENCIAL COLECTIVA ~ VPT V+a 12.890 1.000 234,66 14.125
RC.11.18 9.055 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL V+a 15.720 234,66 15.955
RC.12.1 6.304 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT Vi+a 13.945 600 234,66 14.780
RC.12.2 2.647 1° RESIDENCIAL COLECTIVA ~ VPT V+a 2.290 234,66 2.525
RC.12.3 4.184 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vi+a 7.450 234,66 2.000 9.685
RC.12.4 4.300 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vi+a 7.450 234,66 2.000 9.685
RC.12.8 6.375 1° RESIDENCIAL COLECTIVA ~ VPT V+a 11.000 600 234,66 11.835
RC.12.9 6.555 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT V+a 11.000 600 234,66 11.835
RC.12.10 6.555 1° RESIDENCIAL COLECTIVA — VPT V+a 11.000 1.200 234,66 12.435
RC.12.11 6.389 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT Vi+a 13.945 1.200 234,66 15.380
RC.12.12 2.360 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL V+a 3.095 234,66 3.330
RC.12.15 8.112 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL V+a 13.900 1.000 234,66 15.135
RC.12.16 6.261 1° RESIDENCIAL COLECTIVA — VPT V+a 12.890 1.000 234,66 14.125
RC.12.18 9.055 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL V+a 15.720 234,66 15.955
RC.13.1 6.304 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT Vi+a 13.945 234,66 14.180
RC.13.2 5.293 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vi+a 12.850 234,66 13.085
RC.13.3 6.304 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT Vi+a 13.945 600 234,66 14.780
RC.13.4 6.420 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vil+a 17.700 600 234,66 18.535
RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vill+a /
RC.13.7 5.562 1° Vi+a 4826 / 7004 600 234,66 12.665
RC.13.8 6.389 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT V+a 11.000 234,66 11.235
RC.13.9 6.389 1° RESIDENCIAL COLECTIVA — VPT V+a 11.000 234,66 11.235
RC.13.10 6.304 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT V+a 11.000 234,66 11.235
RC.13.11 6.304 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT V+a 11.000 234,66 11.235
RC.13.12 6.304 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT V+a 11.000 234,66 11.235
RC.13.13 7.994 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL V+a 13.900 234,66 14.135
RC.13.16 6.239 10 RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT V+a 12.890 600 234,66 13.725
RC.13.18 9.033 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL V+a 15.720 234,66 15.955
RC.14.1 6.420 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT Vi+a 13.945 234,66 14.180
RC.14.2 6.505 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT Vi+a 13.945 600 234,66 14.780
RC.14.3 6.420 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT Vi+a 13.945 600 234,66 14.780
RC.14.4 6.420 1° RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vil+a 17.700 600 234,66 18.535
RC.14.8 6.389 1° RESIDENCIAL COLECTIVA — VPT V+a 11.000 234,66 11.235
RC.14.9 6.389 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vi+a 14.880 234,66 15.115
RC.14.10 6.304 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vi+a 14.880 234,66 15.115
RC.14.11 6.304 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO V+a 11.930 234,66 12.165
RC.14.12 6.304 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO V+a 11.930 234,66 12.165
RC.14.13 6.126 1° RESIDENCIAL COLECTIVA ~ VPT V+a 12.890 234,66 13.125
RC.14.15 6.226 1° RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT V+a 12.890 234,66 13.125
RC.15.1 6.505 1° RESIDENCIAL COLECTIVA — VPT Vi+a 13.945 600 234,66 14.780
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RESIDENCIAL COLECTIVA

VPT

RC.15.3 6.505 10 Vi+a 13.945 1.000 234,66 15.180
RC.15.4 6.505 10 RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vil+a 17.700 600 234,66 18.535
RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vill+a /
RC.15.7 5.562 10 Vi+a 4826 | 7004 600 234,66 12.665
RC.15.8 6.389 10 RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT V+a 11.000 234,66 11.235
RC.15.9 5.293 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO V+a 10.420 234,66 10.655
RC.15.10 2.647 10 RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT V+a 2.290 234,66 2.525
RC.15.11 2.647 10 RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT V+a 2.290 234,66 2,525
RC.15.12 5.293 10 RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT V+a 9.485 234,66 9.720
RC.15.13 9.021 10 RESIDENCIAL COLECTIVA VL V+a 15.720 234,66 15.955
RC.15.16 9.021 10 RESIDENCIAL COLECTIVA VL V+a 15.720 234,66 15.955
RC.16.1 6.270 10 RESIDENCIAL COLECTIVA  VPT Vita 13.945 600 234,66 14.780
RC.16.2 6.505 10 RESIDENCIAL COLECTIVA ~ VPT Vi+a 13.945 1.000 234,66 15.180
RC.16.3 6.270 10 RESIDENCIAL COLECTIVA ~ VPT Vi+a 13.903 1.200 234,66 15.338
RC.16.4 6.270 10 RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vil+a 17.700 1.200 234,66 19.135
RC.16.8 6.420 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vi+a 14.880 234,66 15.115
RC.16.9 6.304 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vi+a 14.880 234,66 15.115
RC.16.10 6.304 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vi+a 14.880 234,66 15.115
RC.16.11 6.304 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO Vita 14.880 234,66 15.115
RC.16.12 6.304 20 RESIDENCIAL COLECTIVA VPO V+a 11.851 234,66 12.086
RC.17.1 5.864 10 RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vil+a 17.700 600 234,66 18.535
RC.17.2 6.505 10 RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vil+a 17.700 600 234,66 18.535
RC.17.3 5.866 10 RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vil+a 17.700 1.200 234,66 19.135
RC.17.4 5.864 10 RESIDENCIAL COLECTIVA VL Vil+a 17.707 1.200 234,66 19.142
TOTALRC. | 1.024.960 2.202.411 60.400 38.485 16.000 2.317.295
RU.3.19.1 2.294 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR VL 1l 1.622,73 1.622,73
RU.3.19.2 2.603 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR VL 1] 1.947,27 1.947,27
VIARIO
PRIVADO 871
TOTAL 5.768 3.570 3.570
RU.4.19.1 2.143 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR VL 1] 1.545,45 1.545,45
RU.4.19.2 2.452 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR VL I 1.854,55 1.854,55
VIARIO
PRIVADO 817
TOTAL 5.412 3.400 3.400
RU.5.19.1 2.345 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR VL I 1.552,17 1.552,17
RU.5.19.2 2.632 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR - VL I 2.017,83 2.017,83
VIARIO
PRIVADO 886
TOTAL 5.864 3.570 3.570
RU.6.19.1 2.344 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR VL Il 1.478,26 1.478,26
RU.6.19.2 2.629 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR - VL I 1.921,74 1.921,74
VIARIO
PRIVADO 887
TOTAL 5.860 3.400 3.400
RU.11.19.1 2.189 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR VL Il 1.545,45 1.545,45
RU.11.19.2 2.377 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR VL 1] 1.854,55 1.854,55
VIARIO
PRIVADO 831
TOTAL 5.397 3.400 3.400
RU.12.19.1 2.189 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR VL 1l 1.545,45 1.545,45
RU.12.19.2 2.377 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR VL Il 1.854,55 1.854,55
VIARIO 831
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PRIVADO

TOTAL 5.397 3.400 3.400
RU.13.19.1 2.207 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR VL I 1.552,17 1.552,17
RU.13.19.2 2.528 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR VL Il 2.017,83 2.017,83
gg}sfoo 872

TOTAL 5.697 3.570 3.570
RU.14.19.1 2.294 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR VL Il 1.478,26 1.478,26
RU.14.19.2 2.556 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR VL 1] 1.921,74 1.921,74
PRvADO | a1

TOTAL 5.722 3.400 3.400
RU.15.19.1 2.183 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR VL I 1.545,45 1.545,45
RU.15.19.2 2.431 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR VL Il 1.854,55 1.854,55
PRIVADO | 820

TOTAL 5.442 3.400 3.400
RU.15.17.1 2.181 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR VL Il 1.545,45 1.545,45
RU.15.17.2 2.446 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR VL Il 1.854,55 1.854,55
PRvADO | so8

TOTAL 5.455 3.400 3.400
RU.16.15.1 2.290 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR VL I 1.552,17 1.552,17
RU.16.15.2 2.602 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR VL I 2017, 83 2017, 83
gg}sfoo 869

TOTAL 5.761 3.570 3.570
RU.16.14.1 2.290 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR VL Il 1.552,17 1.552,17
RU.16.14.2 2.602 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR VL Il 2.017,83 2.017,83
x:gs/foo 869

TOTAL 5.761 3.570 3.570
RU.16.13.1 2.181 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR VL Il 1.330,43 1.330,43
RU.16.13.2 2.395 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR VL I 1.729,57 1.729,57
PRvADO | 827

TOTAL 5.403 3.060 3.060
TOTAL RU. 72.939 44.710 44,710
S, 228,630 VIVIENDAS INTEGRACION SOCIAL ]

TOTALVIS. | 228.830 228.831
TO.1.6 2.419 1° TERCIARIO OFICINAS - 12.000 12.000
TO.L.7 2.415 1° TERCIARIO OFICINAS - 12.000 12.000
TO.2.6 6.505 1° TERCIARIO OFICINAS - 17.000 17.000
T0.2.7 6.389 1° TERCIARIO OFICINAS - 17.000 17.000
TO.3.6 6.505 1° TERCIARIO OFICINAS 17.000 17.000
TO.3.7 6.389 1° TERCIARIO OFICINAS 17.000 17.000
TO.11.6 5.921 20 TERCIARIO OFICINAS - 17.000 17.000
TO.11.7 5.805 20 TERCIARIO OFICINAS - 17.000 17.000
T0.12.6 5.921 20 TERCIARIO OFICINAS - 17.000 17.000
TO.12.7 5.805 20 TERCIARIO OFICINAS - 17.000 17.000
T0.13.6 3.975 1° TERCIARIO OFICINAS - 15.000 15.000
T0.14.6 2.459 1° TERCIARIO OFICINAS - 12.000 12.000
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TERCIARIO OFICINAS

T0.15.6 3.975 1° - 15.000 15.000
T0.16.6 6.420 1° TERCIARIO OFICINAS - 17.000 17.000
70.16.7 6.420 1° TERCIARIO OFICINAS - 16.442 16.442
TOTAL TO. 77.321 235.442 235.442
ALTURA
DE
CORNISA
mts.
RESTO TERCIARIO GO 1° EDIFICIO
RT.1 13.520 10 EXCLUSIVO 18,50 10.298 10.298
RESTO TERCIARIO GO 1° EDIFICIO
RT.2 6.601 10 EXCLUSIVO 18,50 5.395 5.395
RESTO TERCIARIO G° 1° EDIFICIO
RT.3 6.602 10 EXCLUSIVO 18,50 5.395 5.395
Ne
PLANTAS
RESTO TERCIARIO GO 2° EDIFICIO
RT.4 2.647 20 EXCLUSIVO [ 2.500 2.500
RESTO TERCIARIO G° 20 EDIFICIO
RT.5 4.026 20 EXCLUSIVO [ 2.500 2.500
RESTO TERCIARIO GO 2° EDIFICIO
RT.6 2.647 20 EXCLUSIVO I 2.500 2.500
RESTO TERCIARIO GO 2° EDIFICIO
RT.7 3.964 20 EXCLUSIVO [ 2.500 2.500
TOTAL RT. 40.007 31.088 31.088
ccc.1 104.779 CENTRO CIVICO COMERCIAL 73.996 73.996
TOTAL CCC. | 104.779 73.996 73.996
IT.1 27.317 INDUSTRIA TRADICIONAL Il 20.139 20.139
IT.2 32.912 INDUSTRIA TRADICIONAL i 24.264 24.264
IT.3 57.100 INDUSTRIA TRADICIONAL Il 42.096 42.096
IT.4 85.225 INDUSTRIA TRADICIONAL Il 62.830 62.830
IT.5 40.748 INDUSTRIA TRADICIONAL i 30.041 30.041
IT.6 47.700 INDUSTRIA TRADICIONAL i 35.165 35.165
IT.7 37.526 INDUSTRIA TRADICIONAL Il 27.665 27.665
IT.8 22.478 INDUSTRIA TRADICIONAL Il 16.571 16.571
IT.9 49.663 INDUSTRIA TRADICIONAL i 36.612 36.612
IT.10 9.933 INDUSTRIA TRADICIONAL I 7.328 7.328
TOTAL IT. 410.603 302.711 302.711
PL1 63.733 20 PARQUE INDUSTRIAL Vv 127.270 127.270
PI.2 24.095 20 PARQUE INDUSTRIAL Vv 48.116 48.116
PI3 6.842 3° PARQUE INDUSTRIAL Vi 5.760 5.760
PL4 8.369 3° PARQUE INDUSTRIAL VI 5.760 5.760
PL5 20.250 20 PARQUE INDUSTRIAL Vv 40.438 40.438
PL6 15.733 1° PARQUE INDUSTRIAL Vv 11.800 11.800
PL7 14.457 1° PARQUE INDUSTRIAL Vv 10.843 10.843
P18 20.386 1° PARQUE INDUSTRIAL v 15.289 15.289
PL9 23.139 1° PARQUE INDUSTRIAL Vv 17.354 17.354
PI.10 25.541 1° PARQUE INDUSTRIAL Vv 19.156 19.156
PI.11 2.392 3° PARQUE INDUSTRIAL Vi 5.760 5.760
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PARQUE INDUSTRIAL

P12 2.422 30 VI 5.760 5.760
PI.13 2237 30 PARQUE INDUSTRIAL Vi 5 760 -
Pl.14 2.237 30 PARQUE INDUSTRIAL Vi 5 760 p—
PL.15 2.334 30 PARQUE INDUSTRIAL VI 5 760 —
PI.16 2334 30 PARQUE INDUSTRIAL VI 5 760 —
TOTAL PI. 236.501 336.346 336.346
RSI.1 3.007 20 RESERVA INFRAESTRUCTURAS

RSI.2 1.836 20 RESERVA INFRAESTRUCTURAS

RSI.3 5.268 10 RESERVA INFRAESTRUCTURAS

RSI.4 18.811 10 RESERVA INFRAESTRUCTURAS

RSI.5 10.385 10 RESERVA INFRAESTRUCTURAS

RSI.6 452 10 RESERVA INFRAESTRUCTURAS

RSI.7 3.756 10 RESERVA INFRAESTRUCTURAS

RSI.8 2601 20 RESERVA INFRAESTRUCTURAS

RSI.9 118.880 10 RESERVA INFRAESTRUCTURAS

RSI.10 50.946 10 RESERVA INFRAESTRUCTURAS

TOTAL RSI. 224,942

DP.1 4.406 10 DOTACIONAL PRIVADO 200 -
DP.2 4567 20 DOTACIONAL PRIVADO 477 s
DP.3 5034 20 DOTACIONAL PRIVADO 400 100
DP.4 4.978 20 DOTACIONAL PRIVADO 400 100
DP.5 7.631 10 DOTACIONAL PRIVADO 9.554 -
DP.6 7.631 10 DOTACIONAL PRIVADO 9.554 o
DP.7 5613 20 DOTACIONAL PRIVADO 300 o
DP.8 4.543 20 DOTACIONAL PRIVADO 300 00
DP.9 4.013 20 DOTACIONAL PRIVADO 477 -
TOTAL DP. 48.416 21.862 21.862
ES.1 12.905 EQUIPAMIENTO

ES.2 9.190 EQUIPAMIENTO

ES.3 11.496 EQUIPAMIENTO

ES.4 37.121 EQUIPAMIENTO

ES.5 3.092 EQUIPAMIENTO

ES.6 33.209 EQUIPAMIENTO

ES.7 5.570 EQUIPAMIENTO

ES.8 2.647 EQUIPAMIENTO

ES.9 2.647 EQUIPAMIENTO

ES.10 15.049 EQUIPAMIENTO

ES.11 62.413 EQUIPAMIENTO

ES.12 21.366 EQUIPAMIENTO

ES.13 2.647 EQUIPAMIENTO

ES.14 4.026 EQUIPAMIENTO

ES.15 97.321 EQUIPAMIENTO

ES.16 23.594 EQUIPAMIENTO

ES.17 21.366 EQUIPAMIENTO

ES.18 20.742 EQUIPAMIENTO

ES.19 96.764 EQUIPAMIENTO

ES.20 14.448 EQUIPAMIENTO
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EQUIPAMIENTO

ES.21 7.716

ES.22 7.716 EQUIPAMIENTO
ES.23 17.134 EQUIPAMIENTO
ES.24 17.049 EQUIPAMIENTO
ES.25 18.544 EQUIPAMIENTO
ES.26 14.448 EQUIPAMIENTO
ES.27 7.716 EQUIPAMIENTO
ES.28 7.716 EQUIPAMIENTO
ES.29 17.134 EQUIPAMIENTO
ES.30 17.049 EQUIPAMIENTO
ES.31 20.419 EQUIPAMIENTO
ES.32 18.475 EQUIPAMIENTO
ES.33 37.670 EQUIPAMIENTO
ES.34 21.418 EQUIPAMIENTO
ES.35 21.418 EQUIPAMIENTO
ES.36 2.647 EQUIPAMIENTO
ES.37 3.964 EQUIPAMIENTO
ES.38 38.739 EQUIPAMIENTO
ES.39 12.895 EQUIPAMIENTO
ES.40 25.430 EQUIPAMIENTO
ES.41 10.953 EQUIPAMIENTO
ES.42 8.180 EQUIPAMIENTO
ES.43 3981 EQUIPAMIENTO
TOTAL ES. 855.321

NOTA: a = atico

CAPITULO XVI. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS EJES DE ACTIVIDAD (EA).
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Art. 3.16.1. Ambito y caracteristicas.

1. Es de aplicacion sobre las parcelas edificables que dan frente a la red viaria grafiada en el

plano de ZONIFICACION con el codigo EA

2. Tiene por objeto servir de soporte para la caracterizacion de determinadas zonas de la
ordenacion dotandolas de mayor diversidad funcional que complementan el conjunto de

usos cualificados.

3. Sus usos permitidos se recogen en las condiciones particulares

de la zonas afectadas.

LA ENTIDAD PROMOTORA,

Madrid, Abril de 2005

LOS ARQUITECTOS,

Fernando Contreras Gayoso

Abel Enguita Puebla

Juan A. Ridruejo
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ANEXO I. FICHAS

PLAN PARCIAL LOS BERROCALES. UZP. 2.04. MADRID

AMBITO :
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NO: 1
NOMBRE: ESTACION DE SERVICIO. REPSOL YPF
SITUACION: CR M-203. PK. 0,280 .MARGEN IZQUIERDA

nunnun DELIMITACION DEL AMBITO DE ORDENACION

Ne: 1

NOMBRE: ESTACION DE SERVICIO. REPSOL YPF

SITUACION: CR M-203. PK. 0,280. MARGEN IZQUIERDA
OBJETIVOS:

- MANTENIMIENTO DEL USO DE LA ESTACION DE SERVICIO AUTORIZADA EN LA LICENCIA DE OBRA Y ACTIVIDADES DEL
AYUNTAMIENTO DE MADRID.

CARACTERISTICAS Y CONDICIONES DE ORDENACION

Escala: 1/2500

PLAN PARCIAL LOS BERROCALES. UZP. 2.04. MADRID

AMBITO :

SUPERFICIE DEL AMBITO ....cooviiiiiiiiiiiiieieieieeeeeeeeeees 5.613 m2
EDIFICABILIDAD ......ccooiiiiiiii 300 m2
USO CUALIFICADO .....oovviiiiiiieeiieee e INSTALACIONES DE SUMINISTRO DE COMBUSTIBLE
- USOS COMPATIBLES ..o . COMERCIAL, CATEGORIA DE PEQUENO O MEDIANO
COMERCIO.

. TERCIARIO RECREATIVO, CATEGORIA DE ESTABLECI-
MIENTOS PARA CONSUMO DE BEBIDAS Y COMIDAS.



PLAN PARCIAL LOS BERROCALES. UZP. 2.04. MADRID

AMBITO :

Ne°: 2
NOMBRE: ESTACION DE SERVICIO. REPSOL YPF
SITUACION: CR M-203. PK. MARGEN DERECHA

PLAN PARCIAL LOS BERROCALES. UZP. 2.04. MADRID

nnnnnn DELIMITACION DEL AMBITO DE ORDENACION

Escala: 1/ 2.500

AMBITO :
Ne: 2
NOMBRE: ESTACION DE SERVICIO. REPSOL YPF
SITUACION: CR M-203. PK. MARGEN DERECHA
OBJETIVOS:

- MANTENIMIENTO DEL USO DE LA ESTACION DE SERVICIO AUTORIZADA EN LA LICENCIA DE OBRA Y ACTIVIDADES DEL
AYUNTAMIENTO DE MADRID.

CARACTERISTICAS Y CONDICIONES DE ORDENACION

SUPERFICIE DEL AMBITO ....cooviiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeees 4.543 m2
EDIFICABILIDAD ......coooiiiiiiiii 300 m2
USO CUALIFICADO .....ccoiiiiiiriiiieeeeiieeeee e INSTALACIONES DE SUMINISTRO DE COMBUSTIBLE
- USOS COMPATIBLES ......cooiveieeeeeeee e . COMERCIAL, CATEGORIA DE PEQUENO O MEDIANO
COMERCIO.

. TERCIARIO RECREATIVO, CATEGORIA DE ESTABLECI-
MIENTOS PARA CONSUMO DE BEBIDAS Y COMIDAS.
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PLAN PARCIAL LOS BERROCALES. UZP. 2.04. MADRID

PLAN PARCIAL LOS BERROCALES. UZP. 2.04. MADRID

AMBITO DE ORDENACION:

Ne°: 3
NOMBRE: VIVIENDA PUBLICA O DE INTEGRACION SOCIAL

AMBITO DE ORDENACION:

Ne°: 3
NOMBRE: VIVIENDA PUBLICA O DE INTEGRACION SOCIAL

nnunnn DELIMITACION DEL AMBITO DE ORDENACION

CALIFICACION INDICATIVA:

I RESIDENCIAL R
— EQUIPAMIENTO E

—— ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO PUBLICO EL
— RED VIARIA PUBLICA INDICATIVA

<
N
o

T
i,

%

|

1

i
" M e Em e = ==

>

L

Escala: 1/5000

CARACTERISTICAS Y CONDICIONES DE ORDENACION

FIGURA DE ORDENACION:
PLAN ESPECIAL O LA FIGURA DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO QUE ESTABLEZCA LA LEGISLACION VIGENTE.

SUPERFICIE DEL AMBITO e, 228.829,60 m2
EDIFICABILIDAD 0,40 m2/m2
USO CUALIFICADO s RESIDENCIAL.

VIVIENDA PUBLICA O DE INTEGRACION SOCIAL.

INICIATIVA DE PLANEAMIENTO ...cooviiiiiiiiiiiiiieee e PUBLICA.

LA ZONIFICACION ES MERAMENTE INDICATIVA
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ANEXO Il. GRAFICOS DE AREAS DE MOVIMIENTOS
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PLAN PARCIAL LOS BERROCALES. UZP. 2.04. MADRID PLAN PARCIAL LOS BERROCALES. UZP. 2.04. MADRID

RESIDENCIAL COLECTIVA RESIDENCIAL COLECTIVA
TIPO A/l TIPO A/2

- AREA DE MOVIMIENTO AREA DE MOVIMIENTO

Escala: 1/1.500 Escala: 1/1.500



PLAN PARCIAL LOS BERROCALES. UZP. 2.04. MADRID

RESIDENCIAL COLECTIVA
TIPO A/3

AREA DE MOVIMIENTO

A il T

TIPO A/3:

Escala: 1/1.500



PLAN PARCIAL LOS BERROCALES. UZP. 2.04. MADRID PLAN PARCIAL LOS BERROCALES. UZP. 2.04. MADRID

RESIDENCIAL COLECTIVA RESIDENCIAL COLECTIVA
TIPO B/1 TIPO B/2

AREA DE MOVIMIENTO AREA DE MOVIMIENTO

N

Escala:1/1.500 Escala: 1/1.500



PLAN PARCIAL LOS BERROCALES. UZP. 2.04. MADRID PLAN PARCIAL LOS BERROCALES. UZP. 2.04. MADRID

RESIDENCIAL COLECTIVA
TIPO C RESIDENCIAL COLECTIVA

TIPO D
- AREA DE MOVIMIENTO

- AREA DE MOVIMIENTO
L 2

Escala: 1/1.500 Escala: 1/1.500



PLAN PARCIAL LOS BERROCALES. UZP. 2.04. MADRID

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

ia del original
prEATE e . S B Tevitameorns ol dla
% 2 6 MAY 2005 -
madrid L
DIRECCIGH GENERAL SEFE LD i AENTO DE

DE GESTION URBANISTICA - NG AT v i VADA | l

'N.' ref.: / k]\ B

—
O Fdo.: Gonzdlo Mesa Lépez-Colmenar

Escala: 1/1.500



inmolgx.com

[ SISTEMA EDUCATIVO inmolev.com DE FORMACION CONTINUA PARA PROFESIONALES INMOBILIARIOS. © ]

CURSO/GUIA PRACTICA
DEL

URBANISMO

MADRID

SMABATAHORN

>Para aprender, practicar. il
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmolgx.com

Indice
PARTE PRIMERA. 14
El urbanismo de Madrid. 14
Introduccion al urbanismo de Madrid. 14
1. Ventajas del proyecto de ley del suelo de Madrid. 14
2. Novedades de la futura ley del suelo de Madrid. 15
Calificacion urbanistica 16
Cesiones para uso comun 16
Carpas para bodas en suelo protegido 16
Pozos negros en urbanizaciones 16
Plan general de ordenacion urbana simplificado 17
Tipologia del suelo 17
Infracciones 17
Transparencia. 18
4 afos para adaptarse a la nueva ley. 18
Proyecto de Ley de Urbanismo y Suelo de la Comunidad de Madrid. Texto
completo. 19
Capitulo 1. Ley 9/1995, de 28 de marzo, por la que se regulan las medidas de
politica territorial, suelo y urbanismo de la Comunidad de Madrid. 195
DEROGADA , SALVO LOS TITULOS 1II, III Y IV QUE CONTINUAN EN VIGOR EN SU INTEGRIDAD
POR LA LEY 9/2001 DEL SUELO DE LA COMUNIDAD DE MADRID 195
MODIFICADA POR: 195

- El art. 24 de la Ley 4/2012, de 04 de julio, de Modificacion de la Ley de Presupuestos Generales
de la Comunidad de Madrid para el afio 2012, y de medidas urgentes de racionalizacién del gasto

publico e impulso y agilizacion de la actividad econédmica. 195
- Las disposiciones finales primera y segunda de la Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio
Histdrico de la Comunidad de Madrid. 195
1. Planificacion propiamente regional y la actividad urbanistica directa y propia de
la Comunidad. 196
2. La regulacién de la planificacion regional. 196
3. Las Zonas de Interés Regional. 197
4. Los Proyectos de Alcance Regional. 198
TALLER DE TRABAJO 199
Disposiciones especificas de los Proyectos de Alcance Regional de los Centros
Integrados de Desarrollo. 199
Modificaciéon del articulo 46.3 de la Ley 9/1995 por la Ley 8/2012, de 28 de diciembre, de
Medidas Fiscales y Administrativas de la Comunidad de Madrid. 199

Centros Integrados de Desarrollo (CID) como una clase de Proyectos de Alcance
Regional (PARs). Una solucion que preveia el fallido proyecto Eurovegas. 199
Resolucion por la que se publica el acuerdo de la comision bilateral de cooperacién administracion
general del estado-comunidad de Madrid en relaciéon con la ley 8/2012, de 28 de diciembre, de

medidas fiscales y administrativas 201
Disposiciones especificas de los Proyectos de Alcance Regional de los Centros Integrados de
Desarrollo. 202
Régimen aplicable a los Centros Integrados de Desarrollo 202
Determinaciones 203
Procedimiento de aprobacion de los Centros Integrados de Desarrollo 203
Efectos de la aprobacion 205

>Para aprender, practicar. 2
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmolgx.com

Subrogacion en la posicidon juridica de la persona o entidad particular que tenga atribuida la

ejecucion. 207

Ejecucion 207

Modificaciones del Proyecto y aprobacion posterior de la ordenacion de caracter pormenorizado
209

Incumplimiento de la ejecucién. Consecuencias. 210

Capitulo 2. Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.212

Ley 4/2015, de 18 de diciembre, de modificacion de la Ley 9/2001, de 17 de
julio, del suelo de la Comunidad de Madrid. 219

MODIFICA el art. 39 de la Ley 9/2001, de 17 de julio. 219

INTERPRETA la disposicion transitoria de la Ley 3/2007, de 26 de julio. Ley 4/2015,
de 18 de diciembre, de modificacion de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de

la Comunidad de Madrid. 219
TALLER DE TRABAJO 223
Criterios interpretativos de la Ley del Suelo de Madrid remitidos por la Direccion General de

Urbanismo a los Ayuntamientos de la Comunidad. 223

TALLER DE TRABAJO 295
El deber de cesion de suelo y el problema de la monetizacion de las cesiones

obligatorias. 295

PARTE SEGUNDA 300

Régimen urbanistico del suelo 300
Capitulo 3. Ley 1/2016, de 29 de marzo, por la que se deroga la Ley de

Viviendas Rurales Sostenibles de la Comunidad de Madrid. 300

Capitulo 4. Régimen urbanistico del suelo. 304

1. La clasificacion del suelo. 304

a. Suelo urbano 304

i) Suelo urbano comun 304

ii) Areas de planeamiento incorporado 304

i) Areas de planeamiento especifico 304

iv) Areas de planeamiento remitido 304

b. Suelo urbanizable 304

i) Suelo urbanizable programado incorporado 305

ii) Suelo urbanizable programado 305

iii) Suelo urbanizable no programado 305

c. Suelo no urbanizable 305

i) Suelo no urbanizable comun 305

ii) Suelo no urbanizable protegido: 305

Suelo no urbanizable de proteccion especial 305

Suelo no urbanizable de proteccion ecoldgica 305

Suelo no urbanizable de proteccion forestal 305

Suelo no urbanizable de proteccidon de cauces y riberas 305

2. Terrenos dotacionales 305

a. Sistemas generales 305

b. Dotaciones locales 306

3. Situaciones y planeamiento aplicable segun el tipo de suelo. 306

a. En el suelo urbano 306

b. En el suelo urbanizable 306

c. En el suelo de sistemas generales. 307

4. Régimen del suelo urbano 307

5. Régimen del suelo urbanizable. 307

>Para aprender, practicar. 3
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmolgx.com

Suelo urbanizable programado incorporado
Suelo urbanizable programado
Suelo urbanizable no programado

6. Régimen del suelo no urbanizable.
PARTE TERCERA

Planeamiento urbanistico

Capitulo 5. Planeamiento urbanistico

. Plan General de ordenacion urbana (PGOU).

. Planes de Sectorizacion.

. Planes parciales.

. Planes especiales

. Estudios de detalle.

U A W N R

. Catalogos de bienes y espacios protegidos.
TALLER DE TRABAJO

El problema de la sobredimension del urbanismo de la Comunidad de Madrid.
TALLER DE TRABAJO

308
308
308

308
310
310
310
310
312
314
315
316
317
318

318

343

Instruccion 2/2017 criterios aplicacion de art. 36.6 ley 9/2001 del suelo de la CAM.
Determinaciones sobre las redes publicas imponiendo unos estandares para

dimensionar la reserva de suelo que debe efectuar el planeamiento.
TALLER DE TRABAJO

Documentacion técnica del urbanismo de Madrid

343
347
347

Recomendaciones de documentacion técnica minima de los Instrumentos d

e

planeamiento y autorizaciones en suelo Urbanizable no sectorizado y no

urbanizable de protecciéon en La comunidad de Madrid.

347

e Documentacién plan general.
Documentacién plan de sectorizacion.
Documentacién plan parcial.
Documentacién planes especiales. Redes publicas de infraestructuras.
Documentacién plan especial.
Redes publicas de equipamientos o servicios.
Documentacién plan especial.
Proteccidn casco histoérico.
Documentacion estudio de detalle.

Documentacion exigida para iniciar la tramitacidn de calificacion urbanistica.
Documentacion exigida para la tramitacion de un proyecto de actuacion especial.

TALLER DE TRABAJO
Caso real: Ejemplo de plan parcial sobre suelo urbanizable programado en Madrid.
PARTE CUARTA.

Licencias urbanisticas.

347
347
347
347
347
347
347
347
347
347
347

399
399
438
438

Capitulo 6. Licencias urbanisticas.

1. Licencia urbanistica.

438
438

2. Actos sujetos a licencia urbanistica.

438

3. Actos no sujetos a licencia urbanistica.

439

5. Vigencia de las licencias urbanisticas.

440

>Para aprender, practicar. 4
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados




inmolgx.com

6. Prérroga de las licencias urbanisticas. 441
7. Transmision de la licencia urbanistica. 441
8. Procedimiento de solicitud de licencia. 442
TALLER DE TRABAJO. 443

Entidades colaboradoras en la gestion de licencias urbanisticas (ECLU). La
Ordenanza de Madrid. 443

1. Solicitud de acreditacion para la habilitacion como entidad colaboradora en la
gestion de licencias urbanisticas (ECLU) 443

2. El Protocolo y ,Guia Metodologica en Materia de Urbanismo, que ha sido
elaborado por el Area de Gobierno de Urbanismo y Vivienda del Ayuntamiento de
Madrid en respuesta a la implantacion del nuevo modelo de tramitacion de
licencias urbanisticas previsto en la Ordenanza por la que se establece el
Régimen de Gestion y Control de las Licencias Urbanisticas de Actividades
(OGLUA), en la que se da entrada a la colaboracion de entidades privadas en la
gestion de licencias urbanisticas (ECLU). 445

TALLER DE TRABAJO 502

La intervencion de las entidades colaboradoras urbanisticas (ECU) en las solicitudes
de licencias o declaraciones responsables en tramitacion dentro del APE.16.11

ciudad aeroportuaria y parque de Valdebebas (Madrid). 502
TALLER DE TRABAJO 507
Ordenanza Municipal de Tramitacion de Licencias Urbanisticas (OMTLU) 507
PARTE QUINTA. 554
Ejecucion del planeamiento. 554
Capitulo 7. Sistema de cooperacion. 554
1. Modalidades de gestion. 554
2. Sociedades urbanisticas. 555
3. Consorcios urbanisticos. 555
Capitulo 8. Juntas de compensacién en Madrid. 557
1. Ejecucion privada del planeamiento en actuaciones integradas por el sistema de
compensacion. 557
2. Sistema de compensacion. 558
3. Ejecucion directa por los propietarios. 559
4. Procedimiento para la aceptacion de la iniciativa y aplicacion del sistema. __ 559
5. Desarrollo del sistema de compensacion. 560
Capitulo 9. Sistema de expropiacion. 562
TALLER DE TRABAJO 564
Esquemas del procedimiento de expropiaciéon urbanistica en Madrid. 564
PARTE SEXTA 591
Convenios urbanisticos 591
Capitulo 10. Convenios urbanisticos en Madrid. 591
1. Concepto, alcance y naturaleza de los convenios urbanisticos en Madrid. 591
2. Objeto. 591

>Para aprender, practicar. 5
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmolgx.com

3. Nulidad de los convenios urbanisticos de planeamiento. 592
4. Celebracion y perfeccionamiento. 592
5. Publicidad. 593
PARTE SEPTIMA 594
Deber de conservacion y ruina. 594
Capitulo 11. La ruina urbanistica. 594
1. Situacion legal de ruina econoémica y urbanistica. 594
2. Situacion de ruina fisica inminente. 595
TALLER DE TRABAJO 596

Decreto 103/2016 de 24 de octubre, del Consejo de Gobierno, por el que se regula

el informe de evaluacjén de los edificios en la Comunidad de Madrid y se crea el
Registro Integrado Unico de Informes de Evaluacion de los Edificios de la

Comunidad de Madrid. 596
Sujetos obligados. 597
Contenido del IEE 597
Modelo y formato del IEE 598
Vigencia 598
Facultades municipales 598
Registro del IEE 598
Calendario para la implantacion del IEE. 599
PARTE OCTAVA 610
Formularios. 610
A. REPARCELACION FORZOSA 610
1. El porqué del procedimiento de reparcelacion Forzosa 610
2. El procedimiento de reparcelaciéon Forzosa 614
a. Providencia de alcaldia 614

b. Informe de secretaria 614

c. Providencia de alcaldia 619

d. Publicaciones. 620

e. Notificaciones y certificaciones. 621

f. Providencias. 622

g. Resolucién. 623

h. Publicaciones. 624

i. Informes Técnicos. 627
MODELOS ADICIONALES DE REPARCELACION. 637
1. Providencia de iniciacion del expediente de reparcelaciéon por imperativo legal. 637
a. Modelo 1. 637

b. Modelo 2. 638

c. Modelo 3. 639

d. Modelo 4. 640
2. Redaccion de oficio del Proyecto de Reparcelacion. 641
3. Notificacion a los interesados. 642
4. Anuncio. 643
5. Identificacion de propietarios titulares de las fincas afectadas por la relimitacion.644
6. Oficio para la identificacion de propietarios y fincas afectadas 645
7. Incoacion a iniciativa privada (100% de propietarios afectados). 645

>Para aprender, practicar. ®
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados




inmolgx.com

8. Incoacion a iniciativa privada: Edicto 646
9. Solicitud de certificacion registral de titularidad y cargas de las fincas incluidas
en la unidad reparcelable 646
a. Modelo 1. 646
b. Modelo 2. 647
c. Modelo 3. 648
d. Modelo 4. 649
10. Notificacion a los propietarios de la iniciacién de la reparcelacion 649
a. Modelo 1. 650
b. Modelo 2. 651
11. Instancia de los propietarios afectados presentando el proyecto de
reparcelacion 651
12. Acuerdo municipal aprobando realizar de oficio el Proyecto de Reparcelacion__ 652
Preliminar: normas para la redaccion del proyecto de reparcelacion 652
a. Modelo 1. 661
b. Modelo 2. 661
13. Proyecto de Reparcelacion 662
Modelo 1 662
Modelo 2. 680
14. Proyecto de reparcelacion urbanistica por mutuo acuerdo 686
15. Proyecto de reparcelacion simplemente economica. 696
16. Expediente de normalizacion de fincas 696
17. Apertura del tramite de informacién publica 705
a. Modelo 1 705
b. Modelo 2 705
18. Certificacion del resultado del tramite de informacion publica 706
19. Decreto de la alcaldia proponiendo la redaccion del proyecto de reparcelacion
por la administracién municipal 707
a. Modelo 1. 707
b. Modelo 2. 708
20. Acuerdo del ayuntamiento sobre la redaccion de oficio del proyecto de
reparcelacion por la administracion 708
21. Acuerdo aprobacion inicial del proyecto de reparcelacion. 709
a. Modelo 1. 709
b. Modelo 2. 710
22. Anuncio de aprobacion inicial. 711
23. Notificacion personal del acuerdo de aprobacion inicial a los interesados 712
24, Certificacion del resultado del tramite de informacion publica 714
25. Tramitacion de las alegaciones. 714
26. Informes -técnico y juridico- sobre las alegaciones. 715
a. Modelo 1. 715
b. Modelo 2. 716
27. Providencia de la Alcaldia sobre tramite de audiencia a los interesados a la vista
del informe técnico sobre las alegaciones. 719
28. Notificacion a los afectados por la propuesta de rectificacion del proyecto de
reparcelacion 719
a. Modelo 1. 719
b. Modelo 2. 721

>Para aprender, practicar. 7
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmolgx.com

29. Requerimiento a los propietarios para formalizar la reparcelaciéon y transmitan

al Ayuntamiento los terrenos de cesion obligatoria 721
30. Certificacion del tramite de audiencia a la rectificacion del proyecto de
reparcelaciéon 722
31. Acuerdo de aprobacion definitiva del proyecto de reparcelacion 722
a. Modelo 1 722
b. Modelo 2 723
c. Modelo 3 724
d. Modelo 4 726
32. Anuncio de la aprobacién definitiva. 727
a. Anuncio de publicacién 727
b. Notificacidon a los interesados 728
33. Notificacion a los interesados del acuerdo de aprobacion definitiva del proyecto
de reparcelacion 729
34. Diligencias de notificacion y publicacion. Aprobacion definitiva 730
35. Requerimiento a propietario para la efectividad de las cesiones previstas en
Proyecto de Reparcelacion 731
36. Solicitud de propietario para aplazamiento (o fraccionamiento) de los gastos de
urbanizacioén 732
37. Escritura o documento administrativo de formalizacion de la reparcelacion 733
a. Formalizacion mediante escritura publica 733
b. Inscripcion del acuerdo en el Registro de la Propiedad 733
c. Protocolizacion mediante acta notarial 736
d. Solicitud de inscripcion de la reparcelacion en el Registro de la Propiedad 737
38. Escritura de reparcelacion voluntaria y delimitacion de la unidad de actuacion
discontinua, segregacion y cesion gratuita 738
39. Documento administrativo de formalizacion de la reparcelacion 741

40. Protocolizacion del documento administrativo de aprobacion de la reparcelacion743

41. Solicitud de inscripcion en el Registro de la Propiedad 744
42. Procedimiento abreviado: instancia solicitando la reparcelacion voluntaria
continua. 744
43. Procedimiento abreviado: instancia solicitando la reparcelacion voluntaria y
discontinua 746
44. Aprobacion definitiva del Proyecto de Actuacion, (incluidos el Proyecto de
Reparcelacion y el Proyecto de Urbanizacion) . 748
45. Aprobacion de iniciativa para el desarrollo por el Sistema de Compensacion y
reparcelacion, previos a la Junta de Compensacion. 751
B. PROYECTO DE COMPENSACION. 755
1. Expediente administrativo del proyecto de compensacion 755
a. Tramite de elaboracién y presentacion del proyecto de compensacion. 755
b. Escrito del propietario Unico 757
c. Actuacion municipal 757
d. Acuerdo de aprobacion inicial del proyecto de Estatutos y Bases de Actuacidon de la Junta de
Compensacion. 759
e. Informacion publica y notificacién a los propietarios. 760
f. Adhesion a la Junta de Compensacion. 760
g. Acuerdo de aprobacion definitiva del Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacién de la Junta de
Compensacion. 761

h. Modelo de expediente requiriendo Proyecto de Estatutos y de Bases de Actuacion de la Junta
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763
i. Comparecencia ante el ayuntamiento para acceder a elaborar los Proyectos de Estatutos y de
Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion 763
j. Informe técnico 764
k. Informe juridico 764
I. Aprobacion inicial. 765
m. Informacién publica y audiencia de los propietarios 766
n. Aprobacién definitiva 767
f. Supuestos especiales. 768
2. Proyecto de Compensacion. 769
a. Formulario de Proyecto de compensacion 769
I.- BASES LEGALES 769
II.-PLANEAMIENTO QUE SE EJECUTA 770

III. DESCRIPCION DE LAS FINCAS APORTADAS. CARGAS E INDEMNIZACIONES 771
IV. DESCRIPCION DE LAS FINCAS DE PROPIETARIOS EXTERIORES AL POLIGONO . 774

V.- DERECHOS DE LA ADMINISTRACION ACTUANTE 774
VI.- VALORACIONES DEL TECHO EDIFICABLE A EFECTOS DE INDEMNIZACIONES
POR DIFERENCIAS EN LAS ADJUDICACIONES 775
VII.- VALORACION DE LOS BIENES AFECTADOS 775
VIII.- CRITERIOS DE ADJUDICACION 775
IX.- FINCAS NUEVAS O RESULTANTES Y ADJUDICACION 775
X.- PARCELAS DE CESION OBLIGATORIA 778
XI.- PARCELAS QUE SE RESERVA LA JUNTA 778
XII.- COMPENSACIONES EN METALICO 778
XIII.- CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL 779
XIV.- DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA DE QUE CONSTA EL PRESENTE
PROYECTO DE COMPENSACION 779
b. Modelo 2. 780
Valoracién de construcciones, edificaciones y otros derechos 788
Extincion de derechos reales y cargas incompatibles con el planeamiento respecto a
los propietarios no adjudicatarios de suelo 789
Parcelas resultantes 789
Gastos de urbanizacion. Estimacion del coste. 793
Cuenta de liquidacioén provisional 793
c. Precauciones. para la redaccion del proyecto de compensacién 793
I.- BASES LEGALES 794
II.- PLANEAMIENTO QUE SE EJECUTA 794

III. DESCRIPCION DE LAS FINCAS APORTADAS, CARGAS E INDEMNIZACIONES 794
IV.- DESCRIPCION DE LAS FINCAS DE PROPIETARIOS EXTERIORES AL POLIGONO 796

V.- DERECHOS DE LA ADMINISTRACION ACTUANTE 796
VI.- VALORACIONES DEL TECHO EDIFICABLE A EFECTOS DE INDEMNIZACIONES
POR DIFERENCIAS EN LAS ADJUDICACIONES 797
VII.- VALORACION DE LOS BIENES AFECTADOS 797
VIII.- CRITERIOS DE ADJUDICACION 798
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IX.- FINCAS NUEVAS O RESULTANTES Y ADJUDICACION 798
X.- PARCELAS DE CESION OBLIGATORIA AL AYUNTAMIENTO 799
XI.- PARCELAS QUE SE RESERVA LA JUNTA 799
XII.- COMPENSACIONES EN METALICO 800
XIII.- CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL 800
d. Documentacion complementaria de que debe constar el proyecto de compensacion 801
COMENTARIOS PRACTICOS. 801
JURISPRUDENCIA PRACTICA. 802
3. Certificado acreditativo de la aprobaciéon de un proyecto de compensacion. 803
4. Escritura notarial de protocolizacion de un proyecto de compensacion 803
5. Estatutos de la junta de compensacion. 804
a. Modelo 1. 804
b. Modelo 2. 836
Titulo I. Nombre, domicilio, objeto y fines 836
Titulo II. De los junteros, incorporacion, patrimonio, derechos y deberes 838
Titulo III. De los Organos de Gobierno 843
6. Bases de actuacion de una junta de compensacion (de poligono o unidad de
actuacion). 852
a. Modelo 1. 852
b. Modelo 2. 860
c. Modelo 3 (con urbanizador). 865
7. La inscripcion registral de la junta. 868
a. Solicitud al registro de la propiedad instando a la practica de la nota marginal de inicio del
proyecto de compensacién 868
b. Aprobacién por el Ayuntamiento de la constitucion de la Junta de Compensacion. 869
c. Solicitud del Presidente de la Junta de Compensacion al Registro de la Propiedad de extensién
de nota marginal de afeccidon de los terrenos al Sistema de Compensacion. 869

8. Instancia solicitando la incorporacion por adhesién a la junta de compensacion_ 870

9. Carta de pago y entrega de posesion de indemnizacién sustitutoria a titulares de

derechos incompatibles con el planeamiento 870

10. Acta de libramiento y recepcion de las obras de urbanizacion 872

ELABORACION Y APROBACION DEL PROYECTO DE COMPENSACION. 874

A) Formulacién del proyecto de compensacion. 874
B) Sometimiento del proyecto de compensacion a la audiencia de todos los

afectados. 877

C) Aprobacion por la Junta de Compensacion del Proyecto de Compensacion. 877
D) Remision del Proyecto de Compensacion al Ayuntamiento para su aprobacion

definitiva. 878

E) Informe de los servicios técnicos municipales. 878

F) Aprobacion definitiva por el Ayuntamiento del Proyecto de Compensacion- __ 878

H) Formalizacion del Proyecto de Compensacion. 879

I) Inscripcion en el Registro de la Propiedad del Proyecto de Compensacion. 879

EXPONE 880

C. ENTIDAD DE CONSERVACION. 880
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1. Estatutos de la Entidad de Conservacién 880
2. Decreto de incoaciéon de expediente para creacion de la entidad 894
3. Informe juridico sobre los estatutos presentados. 895
5. Informacion publica: Anuncio. 898
6. Certificacion del secretario 900
7. Aprobacion definitiva de los estatutos de la entidad (sin alegaciones) 901
8. Aprobacion definitiva de los estatutos de la entidad (con alegaciones) 902
9. Notificaciones a interesados. 904
10. Anuncio publico. 904
11. La asamblea constituyente 905
12. Adhesioén a la entidad 905
13. Acta de constitucion 906
14. Escritura de constitucion. 906
14. Ratificacion de la constitucion de la entidad 9209
15. Acuerdo de disolucion de la entidad 909
16. Ratificacion mediante decreto del Alcalde-Presidente 910
17. Requerimiento de las cesiones obligatorias 912
D. LA ASOCIACION DE COOPERACION URBANISTICA 912
1. Instancia de constitucion de asociacién administrativa de cooperacion. 912
2. Modelo de Estatutos de Asociacion Administrativa de propietarios 914
3. Dictamen juridico. 923
4. Aprobacion inicial. 923
5. Anuncios. 924
6. Aprobacion definitiva. 925
7. Requisitos administrativos. 926
E. EXPROPIACIONES URBANISTICAS. 927
1. Escrito requiriendo para la emision de la hoja de aprecio 927
2. Descripcion del bien expropiado 927
3. Descripcion de un edificio expropiado 928
4. Escrito del expropiado exponiendo su valoracion 928
5. No aceptacion de la hoja de aprecio del expropiado 929
6. Hoja de aprecio de la administracion 929
7. Escrito del expropiado no aceptando la hoja de aprecio de la administraciéon.___ 931
8. Requerimiento para llegar al coman acuerdo 932
9. Propuesta de adquisicion 933
10. Diligencia de no aceptacién de la propuesta 933
11. Modelo de convenio 934
FORMULARIOS EN CASO DE LIBERACION DE EXPROPIACIONES. 936
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F. CONVENIOS URBANISTICOS. 941
1. Escrito de solicitud de particular proponiendo un convenio urbanistico a la
administracion. 941
2. Modelo basico de convenio aceptando la modificacién puntual del PGOU. 942
3. Convenio para recalificacion como finca urbana mediante modificacion puntual
del PGOU. 947
4. Convenio urbanistico para recalificacion a urbano mediante cesién de terreno
para dotacion mediante modificacion puntual del PGOU. 949
5. Convenio urbanistico para aumento de altura de edificio mediante modificacion
puntual del PGOU con compensacion dineraria. 951
6. Convenio urbanistico para ocupacion de terrenos para realizar obras de
urbanizaciéon 953
7. Convenio urbanistico para modificacion puntual del PGOU a efectos de obras y
edificabilidad, mediante cesion de terrenos. 955
8. Convenio urbanistico para urbanizacion, construccién y mantenimiento de
aparcamiento publico. 957
9. Convenio urbanistico para recalificacion de una finca parcialmente urbana. 961
10. Convenio urbanistico para inclusion de terrenos en suelo urbano mediante
revision del PGOU. 963
11. Convenio urbanistico para desarrollar unidad de actuacion 966

12. Convenio urbanistico para ampliacion de una gran superficie /centro comercial 971

13. Convenio urbanistico para la construcciéon de VPO. 973

14. Convenio urbanistico entre el Ministerio de Fomento y Consejeria de obras
publicas y urbanismo para la delimitacion de un area de rehabilitacion prioritaria 975

15. Convenio urbanistico para la inclusion de un terreno en suelo urbano, mediante

la modificacion puntual del PGOU 977
16. Convenio urbanistico para la cesion de un terreno destinado a la construcciéon
de un polideportivo, mediante la modificaciéon puntual del PGOU 979
17. Convenio urbanistico entre el ayuntamiento y una empresa para la ejecucion del
planeamiento por el sistema de expropiacion. 981
18. Convenio urbanistico para la ocupacion de terrenos para ejecutar obras de
urbanizacion. 985
19. Convenio Urbanistico de Gestion y Ejecucion del Planeamiento. 987
G. PROCEDIMIENTO DE TRAMITACION DE CONVENIOS 989
1. Providencia de alcaldia 989
2. Informe de secretaria 990
3. Textos preliminares y diligencias. 991
4. Publicidad. 994
5. Alegaciones. 995
6. Informes técnicos. 996
7. Textos finales de convenios. Modelo. 999
8. Diligencias finales. 1001
9. Informes y dictdmenes. 1002
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10. Acuerdo plenario. 1005
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PARTE PRIMERA.

El urbanismo de Madrid.

Introduccion al urbanismo de Madrid.

1. Ventajas del proyecto de ley del suelo de Madrid.
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