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1. ANTECEDENTES

El Plan General de Ordenaciéon Urbana de Torrejdn de Ardoz fue aprobado
definitivamente por Acuerdo del Consejo de Gobiermno de la Comunidad de
Madrid de 1 de marzo de 2001.

El vigente Plan General ha resulfado ser durante sus anos de vigencia un
instrumento de planeamiento Util y eficiente para el desarrollo del modelo urbano
de la ciudad, pero entre otfros problemas presentaba la dificultad de coexistencia
de una serie de industrias ubicadas en determinadas zonas del término municipal
gue resultan si no incompatibles, si al menos inadecuadas para el corecto

desarrollo de determinados barrios eminentemente residenciales.

Tales barrios, entre ellos el que nos ocupaq, se han ido consolidando con
promociones de vivienda y dotaciones, habiendo desaparecido una parte
importante de las industrias que en su dia ocuparon muchos de los solares; en la
actualidad estos barrios necesitan completar su tejido urbano a partir de la
construccion de edificios de vivienda, equipamientos y espacios libres locales y

comercio de proximidad.

El Plan General recoge implicitamente la conciencia de la necesidad de
afrontar el cambio de alguna de las areas industriales que ocupaban buena parte
del nlcleo urbano, por dreas residenciales y de usos complementarios terciarios,
de ocio y comerciales. Asi en la Memoria de la Revision del PGOU vigente se indica

sobre el tejido urbano de la ciudad:

*Su desarrollo ha sido especialmente descuidado, el crecimiento desorbitado de
las décadas 60 y 70, produjo un espacio uroano desestructurado, en el que se
mezclan las promociones residenciales con grandes dreas industriales sobre una
red viaria desarticulada, y donde las dotaciones se concentran aqui y alld sin llegar
a ordenar el espacio. El planeamiento que ahora se revisa, tampoco supo dotar de
una estructura adecuada al municipio pese a sus intentos de crear nuevas

dotaciones y espacios libres.”

Y, mds concretamente, se mencionaba sobre el denominado Distrito Ill, en
el que se encuentra ubicado el suelo objeto de esta Modificacion Puntual, que

“Se trata de un distrito desarticulado, en que las grandes piezas de equipamiento

Pagina 6 de 183
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no realizan una funcién de focalizacién de la estructura urbana y donde es
necesario revisar las ordenaciones previstas con el fin de dotarle de una auténtica

estructura urbana que le articule internamente y con el resto del municipio.”

Asi, en lineas generales, la calificacién de usos del suelo en suelo urbano
consolidado respondia a este objetivo, pero mantenia el uso caracteristico
industrial en aguellos solares ocupados aln por edificios en funcionamiento de
esa condicion. Como se indica en la propia memoria del PGOU vigente, en el

apartado 4.4.4. Actividades econdmicas:

“El Plon mantiene el modelo ferritorial vigente, pero incluye las flexibilidades
suficientes para la relocalizacién de las actividades en el propio municipio. La
ordenanza indusfrial mixta, mantiene la esftrategia de fransformacion de las
actividades en aquellas localizaciones acordes con las necesidades de la
esfructura urbana y la ordenanza de transformacion permite la relocalizacion

(dentro del municipio) de las industrias que lo necesiten.”

Por todo ello, en adecuada linea con el criterio mencionado, se abria la
puerta, en determinados casos, concretamente los suelos afectados por as
ordenanzas ZU-3 Industria en Transformacion'y ZUI-4 Terciario Industial y Oficinas,
a la sustitucidn del uso industrial por el uso residencial, en determinadas
condiciones. Asi, en la Ordenanza ZUI-4, la de aplicaciéon en el solar objeto de

esta Modificacién Puntual, se establece que:

“El Modelo Teritorial del Plan General admite la modificacion del uso predominante
industrial a residencial con una edificabilidad de T m2/m2, previa la tramitacion de
la modificacion puntual corespondiente y la reserva de un minimo de 20 m2/viv.
de zona verde (con una dimension minima de 30 m. que en las parcelas
colindantes con el ferocaril deberd adosarse a su trazado) salvo que dicha zona

verde viniera ya localizada en el Plan General (Unidades de Ejecucioén).”

De acuerdo con lo indicado, el Ayuntamiento de Torrejéon de Ardoz propuso
en su dia la infroduccién de una serie de modificaciones puntuales en el vigente
Plan General, entre las que se encontraba la denominada  Modificacion punitual
ael plan general de Torrejon de Ardoz para la fransformacion ael uso inaustial a

resiagencial en la manzana comprendida entre la carretera de Loeches y Ias calles
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ael Rio, Minotauro y Alcuneza, y la manzana comprendida entre la Carretera de

Loeches y las calles del Rio, Arganda y Chinchdn.

Esta modificacién llegd a ser aprobada provisionalmente por dos veces, en
Pleno de 30 de mayo de 2018 vy, posteriormente, en Pleno de 27 de noviembre
de 2019, siendo denegada su aprobacion definitiva por la Comunidad de Madrid,
entre ofras cuestiones incluidas en su informe de 22 de junio de 2020 -recibido por
el Ayuntamiento el 6 de julio de 2020- porgue la denominada manzana Loeches
Sur no se encuentra entre las que el Plan vigente considera susceptibles de

adoptar un uso residencial.

Posteriormente, ante la imposibiidad de sacar adelante aquella
modificacion del Plan General, el Ayuntamiento desistié, dejando sin efecto fodos
los acuerdos de aprobacion inicial y provisional de la mencionada modificacion,
por acuerdo de Pleno de 30 de marzo de 2022.

El solar al que se refiere la Modificacién Puntual que ahora se presenta es el
denominado Loeches Norte en aqguella Modificacion Puntual de la que el
Ayuntamiento desistié. El solar se encuentra libre de edificacion ya que la antigua

edificacion industrial fue demolida hace anos.

Incidiendo en el interés del propio Ayuntamiento en mejorar el modelo
urbano en la linea indicada de sustituir los usos industriales existentes insertos en el
tejido residencial, cabe resenar que, con fecha 26 de junio de 2008, el Pleno del
Ayuntamiento de Torejon de Ardoz, habia acordado la suspension del
otorgamiento de licencias de parcelacién, edificaciéon y actividad durante el
proceso de elaboracion de diversas modificaciones Puntuales del Plan General.

Efectivamente, en ese acuerdo se senalaba textualmente:

"La Modificacién del Plan General pretende transformar suelos con ordenanza
industrial y terciario industrial a ordenanza residencial, incluir una futura ciudad
deportiva, la redefinicién de un dmbito residencial pendiente de desarollo en el

PGOU vigente y la planificacion del soterramiento de las vias del fren.

La suspension cautelar de licencias es una medida cautelar que tiene por finalidad
asegurar la efectividad de un planeamiento futuro, es decir de una ordenacion

urbanistica que todavia no estd en vigor, impidiendo que cuando ésta no ha
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llegado a aprobarse puedan producirse aprovechamientos del suelo que, aun
conformes con la ordenacién en vigor, vayan a dificultar la realizacién efectiva de

un nuevo Plan cuyo concurso de contratacion estd en proceso de formacion.”

El mencionado acuerdo senfalaba también que la suspensidn tendria una

duracion de un aho, continuo o discontinuo, ampliable a dos anos si dentro del
primero se hubiera completado la informacién publica, no siendo posible acordar
nuevas suspensiones en la misma zona por idéntica finalidad hasta que
franscurriesen cinco anos contados a partir del término de la suspensién., Dicho
acuerdo fue publicado en el BOCM el 4 de julio de 2008.

Con fecha 23 de julio de 2008, el Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz hizo
publico el pliego de condiciones técnicas particulares para la adjudicaciéon de
los trabajos de redaccidn de planeamiento para la transformacion de

determinadas zonas industriales en zonas residenciales en el municipio.

Con fecha 23 de octubre de 2008, la Junta de Gobiemo Local, acordd la
adjudicacioén de los trabajos del Proyecto de Modificacion del Plan General a la
UTE formada por las sociedades profesionales: Estudio de Arquitectura Salamanca

Velayos y D+i Zone.

Posteriormente, con fecha 18 de febrero de 2009, el Pleno del Ayuntamiento
acordd aprobar la mocidon del Concejal delegado de Urbanismo  sobre
alzamiento de la suspension de otorgamiento de licencias de 25 de junio de 2008
sobre determinados dmbitos, entre los cuales estaba el referido a la manzana
numero 9 delimitada en el informe técnico Municipal relativo a la modificacion
del Plan General de 18 de junio de 2008.

Del citado expediente posteriormente fue desistida su tramitacion mediante
Acuerdo del Ayuntamiento Pleno de fecha 21 de septiembre de 2009, y se
fransformd el objeto del contrato, por Acuerdo de la Junta de Gobiemo Local de
25 de octubre de 2010 denomindndose “Contrato para la Continuidad de los
Trabajos de Planeamiento para la Transformacion de las Areas Industriales y el

Soterramiento del Ferrocarril”

Finamente, el Ayuntamiento acordd framitar dos expedientes de

Modificacion Puntual del Plan General para la fransformacion de dreas industriales
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y residenciales y de actividades complementarias sobre dos concretas

localizaciones:

1. Carretera de Loeches, en la manzana comprendida entre la carretera de

Loeches y calles del Rio, Minotauro y Alcufeza y la manzana comprendida

entre la cametera de Loeches y las calles Rio, Arganda y Chinchon.

2. IV, manzana comprendida entre la carretera de Loeches y las calles del

Rio, Arganda y Chinchén.

Como se ha mencionado, tras una serie de vicisitudes que pasaron por
aprobaciones iniciales, informaciones publicas y aprobaciones provisionales,

finalmente se denegd la aprobacion definitiva por la Comunidad de Madrid.

La modificaciéon puntual del Plan General que aqui se desarrolla introduce
el cambio de la calificacion del suelo, de industrial a residencial en las manzanas

de la carretera de Loeches.

Efectivamente, se trata de una modificaciéon puntual, ya que, como indica
el ARTICULO 1.6. MODIFICACION Y REVISION de las Ordenanzas Generales, en su
apartado 1.6.2.:

“Se entenderd que las variaciones del contenido y/o las determinaciones del Plan
General son modificaciones que no implican revisién, cuando, segun lo dispuesto
en el articulo 154 R.P. no supongan la adopcion de un modelo territorial distinto o

incidan sustancialmente en la ordenacion.”
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2. PROPIEDAD DEL SUELO Y EQUIPO REDACTOR

Inversiones Inmobiliarias Canvives es propietaria en pleno dominio de la

Finca Registral 4518 (Registro n°1 de Torejon de Ardoz) del municipio de Torrején

de Ardoz, sita en la Carretera de Loeches, 40, con fachadas también a calle de
Arganda y calle Rio. Se trata de un solar situado en Suelo Urbano Consolidado,

pero afectado por dos Zonas de Ordenanza y por una cesion al ayuntamiento:

- Alnorte porla ZUR-6 (Residencial Manzana Cerrada Grado 19); en el esquema,
el rectdngulo rojo pequeno.

- Alsur por la ZUI-4 (Terciario Industrial y Ofi cinas), que se corresponde con el
recténgulo rojo grande del siguiente esquema.

- Al oeste, junto a la calle Rio, cesidon para viario, que ya estd obtenida, que se

indica con el rectangulo verde.

I o \ 01 2
AP ‘2420.
0&(7 o1
ZR2-3
03 z
»
\\
\
\\ Z-4
ik
SUPERFICIE SUPERFICIE
REFCl-)r\IIS?QAL REGISTRAL PARCELA CATASTRAL CATASTRAL ZSLLJJ-TEIE\IICI\IEPﬁggﬁ SUPE R;llj_: Il?EbZONA
FINCA 4518 FINCA
4.518 5.422,20m? | 9983801VK579850001FG 4.926,00 m? 3.734 m? 1.072 m?2
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Como puede observarse a continuacion, la informacién catastral ofrece esa

superficie al no considerar incluida la parte que ya fue obtenida para viario

publico.
. st CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
fgi S Dimcmor = DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 9983801VK5798S0001FG

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE e

Superficie grafica: 4.926 m2
Participacién del inmueble: 100.00 %
Tipo:

Localizacién:
CR LOECHES 40 Suelo
28850 TORREJON DE ARDOZ [MADRID]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edf.
Superficie construida:

Afio construccion:

" [Escala:
1/1500

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Domingo , 30 de Octubre de 2022
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Aungue el dmbito de la modificacion se cife a la parte de la parcela
calificada con uso industrial, en el andlisis de alternativas que posteriormente se
desarrollard se ha fenido en cuenta la circunstancia de que el solar vacante

calificado con uso residencial pertenece a la misma propiedad, 10 que posibilita

un andlisis integral del suelo vacante para poder completar la manzana en las

mejores condiciones.

Asi, el drea que posibilitaria la compleciéon de esta manzana seria el

reflejado a continuacion:

La redaccién del presente documento ha sido desarrollada por el equipo de GIUS

(Gestién Integral de Urbanismo y Suelo S.L.)

C/ Camilo José Cela, 6, Bajo, 6800 Mérida-(Badajoz). Tel 924.304.515
C/ Narvdez 47, 1°. 28009 Madrid. Tel. 910.108.066. / +34 619.281.110 6

Responsable:
Juan Antonio Ortiz Orueta
Doctor Arquitecto. Colegiado COADE 140767

e-mail: juanortiz@gius.es
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La redaccidon del Documento Ambiental Estratégico con todos sus Anexos

corresponde a PROYMASA, Proyectos Medioambientales S.A.

C/ Francia, n°6 portal 3, 1°2. 28224 Pozuelo de Alarcén (MADRID)
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3. DELIMITACION DEL AMBITO DE ACTUACION

El dmbito en el que se actla, ya desde el punto de vista de la recalificacion

planteada en esta modificacidén puntual es un solar vacante, ya libre de las

antiguas edificaciones industriales, que fueron demolidas. La parte de la parcela
afectada por la ZUR-6 queda fuera de la zona afectada por la Modificacion
Puntual del PGOU pretendida, por estar ya calificada como uso residencial. En la
imagen se observa como la parcela completa del mismo propietario completa

la manzana que se encuentra ya edificada.

JCTRAGECHES 40, &

Tras el levantamiento fopogrdfico realizado, la superficie del dmbito de la
modificacion, descontada la parte del solar de ordenanza residencial es de 4.141
m?s, y la parte de la calle del Rio (367 m?s) que ya se encuentra pavimentada,

resulta ser de 3.734 m?s.

La condicién de propietario Unico del suelo vacante en la manzana, ahora

distriouido en dos ordenanzas de usos diferentes, posibilitaria dar solucién viable y
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adecuada al cierre de la trama urbana en dicha zona, completando la manzana
con el uso mds adecuado, el de vivienda en blogue. La propuesta objeto de este
documento resulta también adecuada para el
posteriormente se analizard, evitando la posible aparicién de industria en un tejido

eminentemente residencial ya consolidado en la actualidad.
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4. OBJETO DE LA MODIFICACION. NORMATIVA DE APLICACION

4.7 INICIATIVA DEL PLANEAMIENTO

El Proyecto de Modificacion Puntual del Plan General DE Ordenacién Urbana

se formula por iniciativa publica del Ayuntamienfo de Torején de Ardoz, a

instancias del particular propietario de la totalidad de los terrenos afectados por

la misma, Inversiones Inmobiliarias Canvives S.L.

4.2 REGULACION DE LA LEY 9/2001 DEL SUELO DE LA COMUNIDAD DE MADRID

A la Modificacion y Revisién de los Planes Generales, la LSCM dedica la
Seccién 49 del Capitulo V, Titulo I, Modificacion y revision de los Planes,

reguldndose amibos conceptos en los articulos 67, 68 y 9.

La LSCM considera alteracion de las determinaciones de los planes tanto las

revisiones como las modificaciones. El Articulo 67, Disposiciones comunes a
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cualquier alteracion de los Planes de Ordenacion Urbanistica establece 1o

siguiente (el subrayado es nuestro):

1. Cualquier alferacion de las determinaciones de los Planes de Ordenacion

Urbanistica deberd ser establecida por la misma clase de Plan y observando el mismo

procedimienfo seguido para su_qorobacion. Se excepfuan de esta regla las

modificaciones para su mejora, en la ordenacion pormenorizada establecida por los
Planes Generales llevada a cabo por los Planes Parciales, de Reforma Inferior, y los

Planes Especiales, conforme a esta Ley, asi como lo dispuesto en el articulo 57.1).

()

2. Joda alferacion de la ordenacion establecida por un Plan de Ordenacion

Urbanistica que aumente la edlificabilidad, desafecte el suelo de un destino publico o

descalifique suelo destfinado a viviendas sujefas a algun régimen de protfeccion

publica, deberd contemplar las medidas compensatorias precisas para mantener la

canfidgad vy calidad de las dofaciones previstas respecto del gprovechamiento

urbanistico del suelo, sin incrementar éste en detrimento de la proporcion ya

alcanzada entre unas y ofro, asi como las posibilidades de acceso real a la vivienda

Y. en fodo caso, asegurar la funcionalidad y disfrufe del sistema de redes de

infraestructuras, equipamientos y servicios publicos. En ningdn caso serd posible la

recalificacion para otros usos de terrenos cuyo destino efectivo sea docente, sanitario
o Viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica o de integracion social,
salvo que, previo informe de la Consejeria competente por razon de la materia, se
Jjustifique la innecesaridad de la permanencia de dicho destino, en cuyo caso el o los

nuevos Usos previstos deberdn ser preferenternente publicos o de interés social,

3. Las alteraciones de cualquier Plan de Ordenacion Urbanistica que afecten a la
clasificacion del suelo o al destino publico de éste, deberdn actualizar completamente

la documentacion relativa a tales extremos. Todo proyecto de Plan de Ordenacion

Ubanistica _que alfere sdlo _parcialmente otro _anterior deberd acomparnar un

gocumento ge refunadicion que refleje tanto las nuevas determinaciones como las que

queden en vigor, a fin de reemplazar completamente la anfigua documentacion.

De la lectura del Ariculo 68. Revision de los Planes ae Ordenacion
Urbanistica se constata que nos encontramos frente a una modificacion puntual

ya que la revisién de un plan, en general, constituye la adopcién de nuevos
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criterios que modifiquen el modelo ferritorial a partir de la reconsideracion de la

ordenacion estructurante, exigiendo, por tanto, su reconsideracion global:

1. Se entenderd por revision de un plan general, la adopcion de nuevos criterios que

afecten a la totalidad del suelo del 1érmino municipal.

2. La revision de un Plan de Ordenacion Urbanistica en vigor supone el gjercicio de

nuevo, en plenifud, de la potestad ae planeamiento.

3. E Plan General se revisard en los plazos que en él se dispongan y cuando se

produzean los supuestos y las circunstancias que el mismo defina, asi como siempre

que se pretenaa introducir en él alferaciones de los elementos de la ordenacion

estructurante que supongan modificacion del moaelo termitorial adoptado. La revision

poard acometerse de una sola vez o por fases referidas a partes del término municipal,
cuya ordenacion sea susceptible de gestion, aplicacion y ejecucion autdnomas. En
este ulfimo caso, el primer proyecto que se elabore deberd justificar el procedimiento
escogido, determinar las fases y describir el proceso a desarrollar para culminar la

revision.
(]

Por fanto, debemos cenimos a las determinaciones del Arficulo 69.

Modiificacion de los Planes de Ordenacion Urbanistica que en su nimero 1, al
establecer que toda alteracién del contenido de los planes que no sea revision

segun lo establecido en el articulo 68, requerird su modificacién nos conduce, por

exclusion, a acometer la Modificacion Puntual del Plan General:

1. Joda alteracion del contenido de los Planes de Ordenacion Umbanistica no

subsumible en el articulo anterior suponard y requerird su modificacion.

2. Los Planes de Ordenacion poardn modificarse _en cualquier momento. Las

modiificaciones puntuales poardn variar fantfo la clase como la categoria del suelo.

No se poadrdn disminuir las zonas verdes por debajo del estdndar establecido en el

articulo 36.

4.3 REGULACION DEL PGOU DE TORREJON DE ARDOZ

P&gina 19 de 183




DOCUMENTO IDENTIFICADORES
_MEMORIA: MEMORIA_MPPGOU_20221207_F_PAGINAS
“1_A_111.pdf

FIRMAS ESTADO
INCLUYE FIRMA EXTERNA

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: F5OCA-LE8K 2-840N5

Fecha de emision: 20 de Diciembre de 2022 a las 8:47:06
Péagina 20 de 111

MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.0.U. DE TORREJON DE ARDOZ Carretera de Loeches 40

Respecto a las alteraciones de Planeamiento, el Plan General establece en

el articulo 1.6.2 (el subrayado es nuestro):

1. Se entenderd que las variaciones del contenido y/o las determinaciones del Plan

General son modificaciones que no implican revision, cuando, segun lo dispuesto en

el arficulo 154 Reglarmento de Planeamiento, no supongan la adopcion de un modelo

termiforial diistinto o incidan sustancialmente en la ordenacion.

2. Las propuestas de modiificacion a propuesta del Ayuntamiento deberan basarse en

un estualio justificativo del contenido y su incidencia en la Ordenacion General.

3. Las deferminaciones del Plan General en funcion de su alcance son de dos 1jpos:
al De alcance municjpal.- Cuando coresponden al nivel de planeamiento
general,
b) De alcance local.- Cuando corresponden al nivel de planearmiento de

aesarrollo.

Todo ello de acuerado con lo dispuesto en los arficulos 19 a 36 del Reglamento de

Planeamienfo.

La framitacion de las modificaciones de determinaciones o elementos del Plan

General se sujetardn a las reglas propias de la figura de planeamiento a que fales

deferminaciones y elementos cormesponaan por razones de su rango o naturaleza.

()

4.4 TRAMITACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL

Para la tramitacion y aprobacion de la Modificacion propuesta se estard a
lo establecido en el Ariculo 57, Procedimiento de qorobacion de los Planes
Generales de la LSCM, ya que debe atender a las mismas condiciones que

implicaria framitar y aprobar el documento que se modifica:

£l procedimiento de qorobacion de los Planes Generales y de sus modificaciones y

revisiones se desarrollard conforme a las siguientes reglas:

El procedimiento se iniciard mediante acuerdo de aprobacion inicial adoptado por el
Pleno del Avuntamiento, de oficio y a iniciativa propia o en virfud de mocion deaucida

por cualquier ofra Administracion publica territorial, El acuerdo de aprobacion inicial
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previamente gprobado, indicando, en su caso y con precision, las variaciones

infroaucidas.

La qorobacion inicial implicard el sometimiento de la documentacion ael Plan General

a_informacion publica por plazo no inferior @ un _mes y, simultdneamente, el

requerimiento de los informes ae los drganos y entidades publicas previstos legalmente

como preceptivos o que, por razon de la posible afeccion de los intereses publicos por
ellos gestionados, deban considerarse necesarios. La informacion publica deberd
llevarse a cabo en la forma y condiciones que propicien una mayor parficipacion
efecfiva ade los fitulares de derechos afecfados y de los ciudadanos en general. Los

informes deberan ser emifidos en el mismo plazo de la informacion al publico.

A la vista gel resulfado de los trdmites previstos en la letra anterior, el Pleno del

Avuntamiento resolverd sobre la procedencia de introducir en el documento las

correcclones pertinentes. Si fales correcciones supusieran cambios sustanfivos en la

ordenacion, el nuevo documento volverd a ser somefido a los framites de informacion

publico y requerimiento de informes, fal como se regula en la lefra anterior.

Una vez superados los trdmites anteriores, el Pleno del Ayuntamiento remifird el

documento técnico del Plan General a la Consejeria competente en materia de

mediio ambiente, a efectos de que por la misma se emita en el plazo de dos meses

el informe definifivo de andiisis ambiental.

Aprobado provisionalmente el Plan General, el expediente complefo derivado de la

instruccion del procedimiento en fase municipal serd remifido a la Consejeria

compeftente en materia de ordenacion urbanistica a los efectos de su aqorobacion

aefinitiva, si procede, por el drgano competente.

Reglamentariamente se establecerd el procedimiento de tramitacion de las

modificaciones Puntuales del planeamiento _urbanistico _cuando no _supongan

modificaciones sustanciales, no siéndoles de aplicacion el procedimiento establecido

en el presente arficulo. £l Reglarmento definird estas modificaciones no sustanciales a

las que no serdn de aplicacion las limitaciones previstas en los articulos 68 y 69 de la

presente Ley. Los informes sectoriales que deban emitise en la framifacion de estas

modificaciones deberdn evacuarse en el plazo maximo de un mes. Si no se emitieran

en dicho plazo se entenderdn favorables a la framitacion de la modificacion.

P&gina 21 de 183

=
[
H
c
2
S
3
2
£
Kol
c
5}
0
o
o
]
£
7
]
€
1)
£
E
3
o
]
@
o
(]
©
@
L
c
e
ks
<
[
@
E
Kol
@
o
N
(]
k=]
©
2
Kl
3
8
2
s
£
o
8
@
°
o
3
2
c
h=]
S
&
L
3
>
(]
©
o
=
]
o
3
o
]
1
8
=
=
1)
@
£
<)
2
5
o
2
o
2
=)
g
Q
E
E
3
o
©°
[}
N
o
«Q
w
~
=
w
<
a
w
o
~
wn
©
<
S
<
@
)
=
w
(=)
©
)
)
]
w
=3
a
]
<
3]
wn
<
>
i)
w
o
1
Q
w
z
o
3
*®
N
4
©
w
<
<
3]
Q
n
w
<
[o2]
)
3
n
@
N

P
<
<

S,
@

S
13

ES
@
(]

]
Q

o
=

g

£



DOCUMENTO IDENTIFICADORES
_MEMORIA: MEMORIA_MPPGOU_20221207_F_PAGINAS
“1_A_111.pdf

FIRMAS ESTADO
INCLUYE FIRMA EXTERNA

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: F5OCA-LE8K 2-840N5

Fecha de emision: 20 de Diciembre de 2022 a las 8:47:06
Péagina 22 de 111

MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.0.U. DE TORREJON DE ARDOZ Carretera de Loeches 40

La presente Modificacidon opera sobre suelo urbano consolidado, y el
cambio de uso que se establece no modifica la categoria de suelo. Pero se exige
la prevision de dotaciones urbanas que permitan equiliorar y resolver las

necesidades que se justifican para la nueva poblaciéon, considerando la situacion

de que lleguen a ser residentes permanentes.

Por ofra parte, no es preceptiva la formalizacidn de un Avance de
Planeamiento, exigido por el articulo 56.2 de la LSCM, con la redaccién dada por
la Ley 3/2007, de 26 de julio, dado que la superficie afectada por el proyecto de
Modificacion no supera el 10% de la superficie correspondiente al Plan General

que se modifica.

Efectivamente, el municipio de Torrején de Ardoz tiene una superficie total
de 32.490.000 m?3s, y la superficie del dmbito del proyecto de Modificacion es
358.109 m2s, considerando el teritorio del Area de Reparto AR.9 sobre la que se
incide, aunque solo a efectos de reducir su superficie. El incremento de suelo que
esta superficie representa sobre el total del municipio es solo de 1,102%,

sensiblemente menor del 10%.

Si consideramos solo el suelo de la manzana en la que se infroducen

modificaciones normativas, 3.734 m2, el porcentaje es aln menor, del 0,011 %.

Por lo anteriormente expuesto, es viable la Modificacion Puntual del Plan General
de Torejon de Ardoz, siempre y cuando resulte necesaria para mejorar las
condiciones establecidas en el Plan General vigente y esté adecuadamente

fundamentada.

4.5 ALCANCE DE LA MODIFICACION PUNTUAL

La presente Modificacion Puntual no afecta a la clasificacion del suelo, ya
gue permanece en todo su dmbito teritorial la clase de suelo urbano consolidado

que ya ostenta en el Plan General vigente.

Las razones de la modificacién deben expresarse al mismo nivel y con el

mismo alcance que las justificaciones de Ia solucién vigente en el Plan General,
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y se ha de probar la mejora que supone la propuesta de modificaciéon sobre la

vigente, comprobdndose gue resulte la mds conveniente.,

El presente proyecto de Modificacion establece la recalificaciéon o cambio

de uso de un solar que en el vigente PGOU se encuentra cdlificado para
actividades industriales y terciarias, con cardcter mixto, que se pretende calificar

con uso residencial multifamiliar.

La modificacion, se enmarca en la posibilidad que ofrece el propio Plan
General de proceder a este tipo de cambio de uso mediante modificacion

puntual del Plan General en los suelos afectados por la ordenanza ZI-4, entre otros.

Como se comprobard con el andlisis de la altemativa elegida y su
justificacion se incrementa la superficie edificable para configurar una manzana
residencial con las mismas caracteristicas de los solares y edificios colindantes,
gque estdn afectados por la ordenanza ZUR-6 (Residencial Manzana Cerrada
Grado 1°), con 5 plantas de altura y fondos mdximos edificables de 12 m en

plantas superiores y 20 m en planta baja.

Ante esta circunstancia, nos encontramos ante una Actuaciéon de Dotacion,
que responde a las determinaciones del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, del Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana que,
en su Arficulo 7. Actuaciones de fransformacion urbanistica y actuaciones
edificatorias, establece las caracteristicas de las diferentes actuaciones y, para el

caso de las actuaciones de dotacion:

b) Las actuaciones de dofacion, considerando como tales las que fengan por
objeto incrementar las dotaciones publicas de un dmbito de suelo urbanizado para
reqjustar su proporcion con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos
usos asignaados en la ordenacion urbanistica a una o mas parcelas del dmbito y no

requieran la reforma o renovacion de la urbanizacion de éste.

Por ofra parte, hay que resefnar que no se incide en las infraestructuras de los
servicios que dan suministro a las manzanas, si bien, en el caso de ser necesario
el incremento de la demanda eléctiica y la compahia suministradora exigiera la

reserva de un espacio para Centro de Transformacion, este se ubicaria dentro del
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volumen del edificio residencial, para no afectar al espacio publico resultante de

las cesiones, ocupando parte de aquel.

En la modificacion también se califican las dotaciones pulblicas destinadas
a Zona Verde y espacios libres necesarias para garantizar el adecuado encaje
del nuevo uso residencial en la trama urbana, plantedndose la monetizaciéon de

las cesiones que no se pueden materializar fisicamente,

La ordenacion planteada no sélo no altera la calificacion existente de la red
viaria, sino que consigue la conexién peatonal planteada en el PGOU vigente al
incorporar una zona de espacios libres arbolados y ajardinados en el frente de la
calle de Arganda, ademds de hacer posible el mantenimiento del viario rodado
en dicha calle, todo ello con una adecuada dotacién de este sistema local de

espacios libres.

El suelo objeto de la modificacion reline la condicién de solary se encuentra
en situacion bdsica de suelo urbanizado, si bien una vez materializada la nueva
alineacion se precisard redlizar el fratamiento del espacio libre resultante entre la

misma y la actual calzada de la calle Arganda.

El nuevo solar permitird la construccion de un edificio de un mdximo de 60
viviendas, que supondrd una poblacién total aproximada de 180 habitantes, 10
cual no distorsiona el tejido residencial existente en su entorno ni eleva la densidad
del barrio de manera que se requieran otro tipo de equipamientos. Por tanto, esta
actuacion no supone un nuevo escenario urbano, mds alld de la mejora de la
complecién del tejido residencial, ni un desarrollo urbanistico que requiera de

reurbanizacion o reforma de la urbanizacion.

Se trata, como ya se habia indicado, de una actuacion de transformacion
urbanistica de dotaciéon, lo cual determina las consecuencias legales que
imponen los articulos 18.2 (sobre los deberes vinculados a la promocién de las
actuaciones de fransformacion urbanistica y a las actuaciones edificatorias) y 20

(sobore los criterios bdsicos de utilizacion del suelo) del RDL 7/2015.

Es evidente que la Modificacién Puntual que se prefende no supone la

adopcidén de un modelo ferritorial distinfo ni incide sustancialmente en la
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ordenacion general del barrio, sino Unicamente en el entorno inmediato en el que
se actla, con un cardcter meramente local. El cuadro  resumen  comparativo
siguiente ilustra sobre las caracteristicas urbanisticas del estado actual, segun Plan

General vigente y las que propone esta Modificacion Puntual:

Carretera de Loeches 40. Superficie: 3.734 m?s

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE TORREJON DE ARDOZ

ESTADO ACTUAL

PROPUESTA DE MODIFICACION

MODIFICACION

CLASE DE SUELO Suelo Urbano Suelo Urbano
CATEGORIA Consolidado Consolidado
N ifica. | rfici |
USO GLOBAL DELAR. 9 Industrial 0 se modifica. Se reduce la superficie de
drea de reparto
USO GLOBAL Industrial Residencial multifamiliar
AREA DE REPARTO AFECTADA POR LA AR G2 Se reduce la superficie correspondiente al

ambito de la MP

COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD

1,00 m2e/m?2s
(ordenanza)

2,01 m2e/m?s

SUPRFICIE EDIFICABLE USOS LUCRATIVOS

Mixto Industrial-Terciario
3.734m%

7.501 m?%e

SUPERFICIES REDES PUBLICAS DE NIVEL
LOCAL

367 m?

1.628 m*
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5. DETERMINACIONES DE LA NORMATIVA VIGENTE DE APLICACION

5.1 DETERMINACIONES DEL PGOU

Como ya se ha indicado nos encontramos ante un solar clasificado como

2851594 FSOCA-LE8K2-840N5 73CE39A5C4EDIE3BB69F1B342A657BEDAE175822 El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccion web:
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Suelo Urbano consolidado, cdlificado de uso “Terciario industrial y oficinas”, al que
le es de aplicacion la ordenanza ZUI-4 las Normas Urbanisticas del PGOU de
Torrején de Ardoz, que “regula la edificacidon en zonas de uso mixto terciario

industrial y oficinas”.

El uso global es el de Terciario, con uso predominante Terciario Industrial,
Oficinas, Comercial C.2, C.3, C.6, C.7 y C.8 y Hotelero. Por otra parte, el uso
residencial no se encuentra fampoco entre los usos compatibles. Sin embargo, la

propia ordenanza establece:

£l Moaelo Territorial del Plan General admife la modificacion del uso
predominante inaustrial a residencial con una edlificabiidad de 1 m2/m2,
previa la framitacion de la modificacion puntual comespondiente y Ila
reserva de un minimo de 20 m2/\iv. de zona verde (con una dimension
minima de 30 m. que en las parcelas colindantes con el ferrocaril deberd
adosarse a su frazaao) salvo que dicha zona verde viniera ya localizada en

el Plan General (Unidades de Ejecucion).

Tras los estudios previos redlizados de edificabilidad adecuada para la
consecucion de los objetivos de la modificacién establecidos, nos
encontrariamos con 60 viviendas, en el supuesto del mayor nimero de ellas, Por
tanto, la reserva correspondiente al cambio de uso que propone la modificacion
alcanzaria la superficie de 1.200 m2. Cuestion diferente es la anchura de 30 m,
cuya oportunidad para la mejora de una tframa extraordinariamente urbana se

analizard en este capitulo.

En lo que se refiere a la edificabilidad que se le otorga al solar seria la

indicada en la propia ordenanza de 1 m2/ma2.
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5.2 DETERMINACIONES DE LA LEY DEL SUELO Y REHABILITACION URBANA

Como ya se ha explicitado anteriormente, la actuacion de transformacion

urbanistica que la modificacién contempla resulta ser una actuacion por

dotacién, que supone un incremento de edificabilidad, y responde claramente a
las determinaciones del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, del
Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana que, en su Arficulo 7.
Actuaciones de fransformacion urbanistica y actuaciones edlficarorias, establece
las caracteristicas de las diferentes actuaciones y, para el caso de las actuaciones

de dotacién, en el 7.1 (el subrayado es nuestro):

b) Las actuaciones de dotacion, considerando como fales las que fengan

por objeto incrementar las dotaciones publicas de un dmbifo de suelo

urbanizado para regjustar su_proporcion con la_mayor edlficabilidad o

densidad o con los nuevos usos asignados en la ordenacion urbanistica a

una o mas parcelas adel dmbito y no requieran la reforma o renovacion ae

la urbanizacion de éste.

En estas circunstancias, se establecen l0s siguientes deloeres en el texto legal

para las actuaciones de dotacion:

2. Cuando se frate de las actuaciones de dotacion a que se refiere el
arficulo 7.1 b), los deberes anferiores se exigirdn con las siguientes

salvedades:

a) £l deber de entregar a la Administracion competente el suelo libre de

cargas de urbanizacion correspondiente al porcentaje de la edificabillidad

media ponderada de la actuacion o del dmbito superior de referencia en

que ésfa se incluya, que fije la legisiacion reguiadora de la ordenacion

teritorial y urbanistica, se determinard atendiendo sdlo al incremento de la

edlficabilidad _media ponderada que, en su_caso, resulfe de la

modificacion del instrumento de ordenacion. Dicho deber poadrd cumplirse

mediante la sustitucion de la enfrega de suelo por su valor en metdlico, con

la finalidad de costear la parte de financiacion publica que pudiera estar
prevista en la propia actuacion, o a integrarse en el patrimonio publico de
suelo, con destino preferente a actuaciones de rehabilitacion o de

regener acion y reno vacion urbanas.
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b) £l deber de entregar a la Administracion competente el suelo para

gotaciones publicas relacionado con el reqjuste de su proporcion, poard

sustituirse, en caso de imposibilidad fisica de materializario en el dmbifo

correspondiente, por la entrega de superficie edlficada o edlficabilidad no

lucrativa, en un complejo inmobiliario, siftuado dentro ael mismo, fal y como

prevé el articulo 26.4, o por ofras formas de cumplimiento del deber en los
casos y condiiciones en que asi lo prevea la legislacion sobre ordenacion

teritorial y urbanistica.

De acuerdo con estas determinaciones, se debe entregar al Ayuntamiento
la cantidad de suelo libre de cargas de urbanizacién que corresponda al
incremento de edificabilidad de cada una de las alternativas siguientes sobre la
establecida en la ordenanza ZUI-4 del PGOU vigente, que resulta ser de 1 m2/m?2
de parcela neta. Todas las altemnativas, por tanto, valorardn el incremento sobre
la edificabilidad, que se obtienen a partir del levantamiento topogrdfico, una vez
detraida la reserva para zona verde exigida por el Plan General para el cambio
de uso a residencial; esta cesion varia en las diferentes altemnativas, ya que en
funcién de la edificabilidad total prevista en cada caso, el nimero de viviendas
cambia. También se analizard la posibilidad de monetizar total o parcialmente la
correspondiente cesidn para que la ordenacion propuesta posibilite en las

mejores condiciones el cierre de la manzana.

5.3 DETERMINACIONES DE LA LEY DEL SUELO DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Para la cesiéon de suelo correspondiente al incremento de edificabilidad, se
atenderd al articulo 36 de la LSCM relativo a las determinaciones sobre redes
publicas. En su epigrafe 6, las condiciones minimas para las redes locales quedan
cifradas en una cesién de 30 m2 por cada 100 m2 edificables para suelos no

industriales, de la siguiente manera:

a) La superficie total en el ambito o sector y/o unidad de ejecucion de
elementos ae las redes locales de equjpamientos y/o infraestructuras y/o
sewvicios serd de 30 metros cuaarados por cada 100 metros cuaarados

ConSHuigos.
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b) Del fotal de la reserva resulfante de cumplir el qpartado anferior, ol
menos el 50 por 100 deberd destinarse a espacios libres publicos

arbolaaos.

Para todas las alternativas barajadas, en aquellas en las que sea posible
incorporar toda o parte de la superficie obligada de cesion, se considera oportuno
destinar la reserva en su totalidad a espacio libre publico, con cardcter
parcialmente destinado a trdnsito peatonal y parcialmente a dreas estanciales,

pero, en todo caso, con arbolado.

No obstante, a los efectos de monetizacién, se considerard que la cesiéon
de redes locales de 30 m? por cada 100 m? edificables, se distribuiria a partes

iguales entre espacios liores publicos (15 M?) y equipamientos (15 m?).

5.4 DETERMINACIONES DEL PGOU DE TORREGON DE ARDOZ

Los terrenos afectados por esta propuesta de Modificacidon Puntual se
encuentran incluidos en Suelo Urbano. El Plan General clasifica el suelo del término

municipal en tres clases de suelo: urbano, urbanizable y no urbanizable.

El suelo urbano, a su vez, se divide en el suelo de actuacion directay en el
suelo incluido en Unidades de Ejecucién. De acuerdo con lo establecido en la
Disposicion Transitoria Primera a) de la LSCM, al suelo urbano cuya ejecucion esta
finalizada, que es el de actuacion directa asistemdtica, se le aplica el regimen
del suelo urbano consolidado, y al suelo incluido en Unidades de Ejecucion se

aplica el régimen del suelo urbano no consolidado.

Como puede observarse en la hoja 4 del Plano de Estructura Urbana. Usos
globales, el suelo objeto de la presente modificacién puntual se encuentra

incluido dentro del Uso global Residencial Mulfifarmiliar.
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El suelo objeto del cambio de usos establecido en esta propuesta estd

clasificado y categorizado en el Plan General como suelo urbano consolidado,
con calificacidon de uso predominante industrial, de cardcter mixto. Hasta tanto
no se apruebe definitivamente la Modificacidon Puntual. la ordenanza de
aplicacion es la ZUI-4, cuyas determinaciones se oncorporan a continuacion tal y

como aparecen en las Normas Urbanisticas:
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Art. 11. ORDENANZA ZUI-4 (Terciario industrial y Oficinas)

11.1. Definicion

Regula la edificacion en zonas de uso mixto terciario industrial y oficinas.

11.2. Determinaciones de Aprovechamiento

11.2.1. Alineaciones y Rasantes.- Serdn las indicadas en el plano correspondiente.

11.2.3. Aprovechamiento.-

1. Real: La capacidad del solido definido por la aplicacion de las determinaciones de
ocupacion y altura maxima. En UE-SUP-CE.1, "La Zarzuela”, igual al asignado.

2. Asignado: El resultado de aplicar una edificabilidad de 1 m2/m2 de uso
caracteristico terciario industrial a la parcela neta. En UE-SUP-CE. 1, "La Zarzuela”,

0,63 m2/m2.

3. Patrimonializable: Igual al asignado.

11.2.4. Fachada minima.- La fachada minima serd 30 metros.

11.2.5. Ocupacién maxima.- La ocupacion maxima serd del 50%.

11.2.6. Parcela.-
a) Tamarno.

La parcela minima serd de 2.000 m2 o la existente si fuera menor.

b) Forma.

Para que una parcela de nueva creacion sea edificable deberd poderse instalar en su
interior un circulo de radio 15 m.

75
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¢) Ajardinamiento.

Deberd garantizarse un ajardinamiento minimo de 1 &rbol por cada 100 m2 de
parcela no ocupada por la edificacion.

Una franja ajardinada en torno a linderos de 1 m.

d) Separacion entre edificios en el interior de la parcela.

Serd de 6 m.

¢) Edificacion bajo rasante.

Se permite la construccién de planta bajo rasante con las mismas condiciones de
ocupacion que las parcelas sobre rasante con destino a aparcamientos, almacén, y
servicios complementarios ligados a la planta baja.

) Cerramiento.

Linderos exteriores.- Se recomienda un lindero integrado con la acera (caso de
industria escaparate o similar) o separado por setos de baja altura, o, cuando sean
necesarios por motivos de seguridad, cerramientos de base maciza de 0,50 m. de
altura como maximo y una altura total de 2,50 m2.

Linderos laterales y traseros.- Se recomienda cerramientos vegetales. Se admiten
cerramientos de pantallas sénicas y similares en linderos con el ferrocarril con altura
mdxima de 4 m.

2) Frente edificado.

Serd como maximo 100 m.

11.2.7. Retranqueos.- A alineacion exterior: Serd como minimo 10 m.
A lindero lateral: 5 metros.

A lindero posterior: 5 metros.

76
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Usos permitidos en el espacio de retranqueos.

A alineacion exterior:

Permitido No permitido

Carga y descarga Almacenamiento

Ajardinamiento Instalaciones auxiliares
Aparcamiento Construcciones auxiliares

Paso de vehiculos Dep6sito de residuos no controlados

Caseta de vigilancia no mayor de 10 m2

A linderos laterales y trasero:

Permitido No permitido

Carga y descarga Obstaculizar el paso de vehiculos
Ajardinamiento Depésito de residuos controlados
Aparcamiento Construcciones auxiliares

Paso de vehiculos
Instalaciones auxiliares (*)
Almacenamiento (*)

(*) Deberan dejar un paso libre de 3,00 m. de ancho en planta con altura libre de 4,50 m. para permitir

el paso a los camiones de bomberos.

11.2.8. Urbanizacién.- Deberd presentarse un proyecto de Obras Complementarias de
Urbanizaciéon Interior, cuando el impacto urbano de la parcela industrial asi lo
aconseje, que se presentard como anexo al proyecto de edificacion y debera ajustarse a
los moédulos econdmicos del Estudio Econémico Financiero del Plan General
debidamente actualizados.

11.3. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo

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

las Condiciones Generales de Uso.

Uso global.- Terciario.

77
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Uso predominante.-

Terciario Industrial

Oficinas

Comercial C.2,C.3,C.6,C.7yCS8
Hotelero

Usos complementarios.-

Los ligados funcionalmente al uso principal y sin acceso independiente desde el
exterior.

Usos compatibles.-
En edificio exclusivo:

Industrial (I.1, 1.2)

Almacenes (AL.1y AL.2) -->(1.1, 1.2)
Estaciones de Servicio

Docente (DO.5)

Administrativo (A.1)

Hostelero (HO.1, HO.2 y HO.3)
Sanitario (excepto S-1)

Compartidos.- Los indicados en el cuadro adjunto.
Se prohiben los usos no especificados.

Tanto los usos predominantes como compatibles en edificio exclusivo, se admiten
compartidos en cualquier situacion siempre que se integren en un edificio concebido
como totalidad funcional y cumpla las exigencias legales de la actividad especifica de
que se trate.

El Modelo Territorial del Plan General admite la modificacion del uso predominante
industrial a residencial con una edificabilidad de 1 m2/m2, previa la tramitacion de la
modificacion puntual correspondiente y la reserva de un minimo de 20 m2/viv. de zona
verde (con una dimension minima de 30 m. que en las parcelas colindantes con el
ferrocarril debera adosarse a su trazado) salvo que dicha zona verde viniera ya
localizada en el Plan General (Unidades de Ejecucion).
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USOS COMPATIBLES COMPARTIDOS CON EL USO PREDOMINANTE (ZU14)

Uso Global  [Uso pormenorizado

Semisétano

P. Baja

P. Superior a la baja

Patio. Espacio
Libre parcela

C

Tipos | C

Tipos

Tipos C

Dotacional y | Asistencial
Servicios

Cementerio y
Funerario

Deportivo

D0

D0

Docente

DO 1

DO

Religioso

[Sanitario

S4

Serv. Admtvos.

[Sociocultural

Productivo Almacenes

AL 4°

Industrial

Terciario Industrial

Uso Caracteristico

Red Viaria___|Aparcamientos

AP-1.2

Estacion Autobuses

Est. de Servicio

Terciario Comercial

C-7
C-8

Espectaculos

Hotelero

Uso Caracteristico

Hostelero

Oficinas

Z. Verdesy  |Z. Verdesy Esp.
Esp. Libres  [Libres

Para condiciones de compatibilidad ver pags. 6y 7 de estas Normas.
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La Modificaciéon prevista no requiere el cambio de categoria de suelo
urbano, que se mantiene como consolidado, asi como tampoco se precisa la
realizacion de obras de urbanizacion en régimen de actuaciones integradas de

ejecucion del planeamiento para la reforma interior del drea sobre la que se

actia, y solo la calificaciéon de las nuevas dotaciones urbanisticas que permiten
el reequilibrio urbano, cuya necesidad se deriva de la nueva densidad de

habitantes, que aumenta muy ligeramente.

El Plan General vigente establece un aprovechamiento tipo para cada suelo
en funcién de su adscripcion a un drea de reparto, y una edificabilidad maxima
industrial sobre parcela neta por aplicacion de la correspondiente Ordenanza. En
nuestro caso, el suelo se encuentra incluido dentro del Area de Reparto 9 (9.2), tal
como se refleja en el plano 70.2 AREAS DE REPARTO del PGOU; dicha Area posee

un aprovechamiento tipo de 1,2 m¥m?, con una edificabilidad asignada para a

parcela neta que nos ocupa de 1 m¥m?.

Segun establece el propio PGOU, los excesos de aprovechamiento respecto
al agprovechamiento patrimonializable por los propietarios del suelo, resultantes de
la aplicaciéon del aprovechamiento tipo, se utilizardn para la compensacion y
distribucion de cargas entre los diferentes sectores urbanos, y su efectiva
materializacién deberia ser abonada al municipio para  ejecutar  tales

compensaciones.

Sin embargo, es preciso tener en cuenta que, con posterioridad a la
aprobacion definitiva del Plan General, la LSCM establecié el régimen de
aplicacion al suelo urbano consolidado. Asi, como determina el Articulo 17,
Derechos y deberes ae la propiedad en suelo urbano consolidado, en su
apartado b): “Edificar en el solar en las condiciones y, en su caso, plazos

establecidos por el planeamiento. Por tanto, el derecho de los propietarios del

suelo no se establece por referencia a un_aprovechamiento tipo, sino que

coincide con el aprovechamiento real, derivado de la aplicacidon de la

correspondiente ordenanza.

El dmbito teritorial de la presente Modificacion incide en el Area de Reparto

delimitada como AR.9 aungue exclusivamente mediante la sustraccion en el
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dmbito de dicha drea de la superficie correspondiente a la parcela objeto de

esta modificacion puntual.

Hay que insistir en que la equidistribucion, que se habia previsto en el Plan

General de Torrejon de Ardoz a través del instrumento de las dreas de reparto, no
tuvo continuidad en la gestion y ejecucion dentro del suelo clasificado como
urbano, ya gue se encuentra completamente superada por lo establecido en la
LSCM en relacion con los deberes y derechos de los propietarios suelo urbano
consolidado, en la que se determina que el proceso de equidistribucion estd
finalizado y completo en esta clase y categoria del suelo, sin que sea necesario
equilibrar cualquier aprovechamiento urbanistico entre las actuaciones urbanas

que se lleven a cabo.

Efectivamente, tal como se indica en el predmbulo de la Ley: “Son
determinaciones estructurantes las edificabilidades y 10s aprovechamientos

urbanisticos. En suelo urbano consolidado, la superficie edificable de cada solar

o parcela vendrd definida segun las condiciones de intensidad edificatoria

establecidas por el planeamiento. En suelo urbano no consolidado, la distribucion

equitativa de beneficios y cargas derivados del planeamiento se producird en

cada dmbito de actuacion delimitado al efecto.”

5.5 DEBERES Y DERECHOS FRUTO DE LA MODIFICACION PUNTUAL

Resulta muy relevante esta Ultima determinacion porque a partir de ello va
a calcularse la cuantia de la superficie edificable en la parcela objeto de la
modificacién, de acuerdo con el Plan vigente, compardndola con la
correspondiente a la ordenacion detallada vy la edificabilidad considerada en
este documento. Asimismo, del incremento calculado, resultard la cuantia del
deber de cesidon a favor del Ayuntamiento del correspondiente porcentaje del

10% del aprovechamiento urbanistico.

Como ya se ha mencionado, esta modificacion puntual implica una

actuacién de dotacion y, tal como regula el Articulo 7.1,b del RDL 7/2015:
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—_— ‘Cuando la Administracion imponga la realizacion de actuaciones sobre el medio
urbano, el propietario tendrd el deber de participar en su gjecucion en el régimen ae
distribucion de beneficios y cargas que coresponaa, en los términos estableciaos en

el arficulo 14.1.c).”

De ahi trae causa el régimen de deberes vinculados a la promocion de
actuaciones de fransformacion urbanistica, regulado en el Ariculo 18.2 (el

subrayado es nuestro):

2. Cuando se trate de las actuaciones de dotacion a que se refiere el articulo 7.1 b),

los deberes anteriores se exigirdn con las siguientes salvedades:

a) £l geber de entregar a la Administracion competente el suelo libre de cargas de

urbanizacion correspondiente al porcentaje ae la edlificabilidad media ponderada de

la actuacion o del dmbito superior de referencia en que ésta se incluya, que fie la

legislacion reguladora de la ordenacion feriforial y urbanistica, se_deferminard

atendiendo sdlo al incremento de la edlificabilidad media ponderada que, en su caso,

resulfe _de la_modificacion del instrumento de ordenacion. Dicho deber poadrd

cumplirse mediante la sustitucion de la enfrega de suelo por su valor en metdlico, con

la finalidad de costear la parte de financiacion publica que pudiera estar prevista en
la propia actuacion, o a infegrarse en el patimonio publico de suelo, con destino

preferente a actuaciones de rehabilitacion o de regeneracion y renovacion urbanas.

b) £l deber de entregar a la Adminisiracion competente el suelo para dotaciones

publicas relacionado con el reqjuste de su proporcion, Poard sustituirse, en caso de

imposibilidad fisica ae materializarlo en el ambito corespondiente, por la entrega de
superficie edlificada o edificabilidad no lucrafiva, en un complejo inmobiliario, siftuado
aenfro del mismo, fal y como prevé el articulo 26.4, o por ofras formas de cumplimiento
agel deber en los casos y condiciones en que asi lo prevea la legislacion sobre

ordenacion termitorial y urbanistica.

Por ofra parte, tal y como se establece en el articulo 36 Deferminaciones

sobre las redes publicas, de la LSCM (el subrayado es nuestro):

[]

é. El sisterma de redes locales de un municipio se dimensionard respecto a cada
ambito de actuacion o sector y/o unidad de gjecucion atendiendo a las necesidades

de la poblacion prevista y de complementariedad respecto a las respectivas redes
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generales y supramunicipales. El planeamiento urbanistico poard imponer condiciones
ae agrupacion a las dotaciones locales de forma que se mejoren sus condiciones
funcionales, sin que ello redunde en ningun caso en readuccion de los estdndares
filados en este arficulo. En fodo caso, en cada dmbifo de suelo urbano no consolidado

o sector y/o unidad de ejecucion de suelo urbanizable no destinados a uso industrial,

se cumplirdn las siguientes condliciones minimas:

a) La superticie fotal en el dmbito o sector y/o unidad de ejecucion de elementos de

las redes locales de equiparmientos y/o infraestructuras y/o servicios serd de 30 merros

cuaarados por cada 100 mefros cuadrados construidos.

b) Del fotal de la reserva resulfante de curmplir el apartado anferior, al menos el 50 por

100 deberd destinarse a espacios libres publicos arbolagos.

¢) Por cada 100 metros cuadrados edificables o fraccion de cualquier uso deberd

preverse, como minimo, una plaza y media de goarcamiento, siempre en el interior

de la parcela privada. La dotacion minima de plazas de aparcamiento deberd

mantenerse aunque se modifique el uso.

d) Los estdndares del apartado anterior sobre reservas de aparcamiento no serdn de

qolicacion en los siguientes supuestos:

1.° Cuando, por razones de congestion y densidad de los centros ubanos, el
instrumento de planeamiento general establezca limites maximos a las plazas de

qoarcamiento privado o publico para comercios, espectdculos y oficinas.

2.9 Cuando, por las condiciones de accesibilidad o las dimensiones de las
manzanas o parcelas existentes, las Ordenanzas municipales eximan de la
obligatoriedad de plaza de garaje en el propio edificio, en fal supuesfo, los

requernmientos de aparcamiento deberdn suplirse en otro lugar.

e) Los estdndares de la anterior lefra b) no serdn de qplicacion cuando se trafe de
vivienda que cuente con zonas verades o espacios libres privadas al menos en la misrma
cuantia que la cesion a la que estaria obligada. En el caso de que no se alcanzara,

se cederd hasta completaria.

1 En_suelo_ubano, el deber de cesion de suelo recogido en la lefra_a) poard

satisfacerse mediante el pago ae su equivalente en dinero, cuando dentro del dmbifo

de actuacion no se disponga de la superficie necesaria para ello. Dicho deber se
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cumplird en el momento del oforgamiento de la licencia de obra y, en su caso,
licencia de actividaa.

Las mediidas compensatorias recogidas en el arficulo 67.2 poardn ser materializadas

segun lo expuesto en el pdrrafo anterior.,

Por tanto, el cambio de uso de industrial a residencial, mds alld de la
exigencia del PGOU de la cesién de 20 m2 de suelo por cada vivienda prevista,

implicard las correspondientes cesiones al Ayuntamiento:

- EI 10% de la diferencia de aprovechamientos entre el asignado por el vigente
Plan General y el asignado por la Modificacién (considerado como
edificabilidad media ponderada), pudiendo sustituirse, como se propone, por

la corespondiente monetizacion.

- Suelo para redes locales de 30 m? por cada 100 m? de incremento de
edificabilidad que representa la propuesta de Modificacion respecto de la
asignada por el Plan General vigente. A efectos de la monetizacion, se

considerardn 15 m? de espacios libres pdblicos y 15 m? de equipamientos.
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6. INTERES GENERAL DE LA MODIFICACION PUNTUAL

En el Articulo 3. Principios rectores y fines de la ordenacién urbanistica de
laLey 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid (LSCM), se

establece -el subrayado es nuestro- que:

2. Son fines de la ordenacion urbanistica:

a) £l uso racional del recurso _natural del suelo de acuerdo con las necesidades

colectivas, publicas y privadas, presentes y futuras previsibles, y en el marco de la

ordenacion del teritorio.

b) La configuracion y organizacion espaciales de la vida individual y social de mogdo

qQue proporcione a ésta, en condiciones de desarrollo sostenible, el medio ambiente

urbano y rural mds adecuado para su_desenvolvimiento conforme al orden de

qerechos, infereses, valores y bienes juridicos reconocidos y protfegidos por la

Constitucion.

c) El aseguramiento, en el medio urbano, de la suficiencia y funcionalidad de los

espacios, equipamientos, infraestructuras y servicios publicos y sociales en relacion con

las edificabilidades y los usos restantes; una densiadad adecuaaa al bienestar indiviaual

y colectivo; una diistribucion territorial razonable de los usos y actividades, que permita

un desarrollo armaonico efectivo de las dimensiones de la vida humana relativas a la

residencia, el frabajo, la educacion, la cultura, la sanidad, el bienestar social, el ocio y

el deporte y evife en fodo caso las concentraciones que repercutan negaftivarmente
en la funcionalidad ae los espacios, equjpamientos, infraestructuras y servicios publicos

v la fluida movilidad y comunicacion.

d) La organizacion en suelo no urbanizable de proteccion de los usos, las edificaciones,
las construcciones y las instalaciones que, excediendo de su utilizacion y explotacion
conforme a su naturaleza, sean autorizables en dicho suelo, de modo que contribuya

en mayor medida a la preservacion de su cardcter rural,

e) La preservacion de las caracteristicas de los espacios naturales protegicos y del

suelo excluido del proceso de urbanizacion.

1) La proteccion, rehabilitacion y mejora adel medio ambiente urbano y rural, asi como

ael patrimonio historico artistico, cultural y arquitectonico.

g) Impedir la especulacion con el suelo.
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h) Asegurar siempre la adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias

generadas por la accion urbanistica de las Administraciones PUblicas.

i) La orientacion de las actuaciones publicas y privadas en orden a hacer efectivo el
gerecho de todos a una vivienda digna y adecuada, especialmente mediante la
calificacion de suelo para viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica y

la constitucion de patrimonios publicos de suelo.

La figura de la Modificaciéon Puntual del Plan General, que se regula en los
articulos 67 y 69 de la LSCM 9/01, permite la introduccion de flexibilidad en el
planeamiento general con el fin de que sus determinaciones puedan adaptarse
a las circunstancias cambiantes y a veces imprevisibles de la sociedad, siempre

que satisfagan el interés general.

Es, por tanto, el Proyecto de Modificaciéon Puntual del Plan General la figura
mds adecuada para el establecimiento de las condiciones normativas que
permitan los cambios que la poblacion de Torrejon de Ardoz demanda en este
momento, referidos en este dmbito al cambio de uso de industrial a residencial
en dos manzanas en las que ha cesado la actividad industrial, y la calificacion de
nuevas zonas verdes de escala local que dan permeabilidad a la zona y

completan las dreas ya existentes en el entorno.

La manzana en la que se ubica el suelo objeto de esta propuesta ya se
califica en parte por el Plan General como residencial, con la ordenanza ZUR-6, y
esta Modificacién pretende extender esta calificacion al resto de la manzana que
se encuentra vacante de edificacion, de forma que se consiga un conjunto
urbano homogeéneo y se elimine la contradiccion derivada de la pervivencia de

usos que resultan totalmente incompatibles.

Efectivamente, el nlcleo urbano de Torrejon de Ardoz ha sufrido una
evoluciéon importante a lo largo de las Ultimas dos décadas, las que lleva en vigor
el vigente Plan General de Ordenacién Urbana. Entre ofras cuestiones, el drea de
frontera con el centro histdrico ha ido permeando v transformando su fisonomia
en general por el de zonas de ensanche con marcado cardcter residencial,
incorporando también espacios urbanos dotacionales y edificios de diferentes

equipamientos.
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El drea urbana en la que se enmarca el solar objeto de la presente
modificacion alojé en su dia un edificio industrial, hoy demolido, que convivia
también con otras industrias de diferente uso y condicidn que mantenian su
actividad en el casco urbano. El PGOU vigente, si bien mantenia la ordenanza
industrial en todos aquellos solares en los que, como es el presente caso,
mantenian edificacion industrial en aquella fecha, destinaba a uso residenciall
con la correspondiente ordenanza, todos los suelos edificables vacantes. Sin
embargo, el redactor ya mostraba su voluntad de adecuar las determinaciones
del planeamiento a la légica evolucién de este bario hacia un cardcter
residencial que terminaria por desalojar los usos puramente industriales que aun

se mantenian.

Es por ello, a nuestro juicio, que en las Normas Urbanisticas del PGOU se
contempla la posibilidad de sustituir el uso industrial por el residencial cumpliendo

una serie de pardmetros que analizaremos en el apartado correspondiente.

La propuesta gue supone la presente modificacion puntual se sustenta en
una serie de directrices que constituyen factores coadyuvantes a la consecucion
de un enforno construido de alta calidad no sdlo para la manzana en la que se

encuentra el solar sino para el espacio urtbano proximo.

Dicha circunstancia implicaria el incremento de la edificabilidad para la
parcela objeto de la modificacion, en aras a la consecucion de los objetivos
previstos. Asi, s& hace necesario argumentar el interés general de la propuesta
que, en primer lugar, se concreta en el aspecto genérico que supone un gran
avance hacia el desalojo definitivo del uso industrial del barrio y la complecion
del tejido residencial con este suelo vacante dentro de la tframa urbana del
mismo, se complementa con aspectos mds especificos de la ordenacion que se

propone, de los cuales se pueden destacar los siguientes:

- Se completa el perimetro de la manzana con volimenes de altura y
profundidad coincidentes con el edificio colindante de viviendas por la
Ctra. De Loeches y con el solar de ordenanza residencial de 5 plantas

sobre rasante hacia la C/ Rio.
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- Se cierra la manzana configurando la fachada de la misma hacia ambas
calles, terminando de definir también las secciones de ambos viales,

ahora incompletas, que quedan delimitadas espacialmente.

- Se obtiene hacia la C/ Arganda un amplio espacio libre que completa la
actual seccién compuesta por la calzada y sendos acerados de escasa
dimensidn, con un espacio de trdnsito peatonal y jardines que también
se constituird como lugar estancial, a la par que segrega la fachada del

futuro edificio del tréfico rodado.

- Se consigue la continuidad peatonal, cuya voluntad refleja el PGOU
vigente (plano n°8 Ordenacion de Trdfico) con la accidn conespondiente
al sistema local de red viaria SL-RV-9-Il pero, ademds, dado el incremento
de anchura del vial con el espacio libre, puede mantenerse el tréfico

rodado en la calzada existente.

- Se materidliza el eje de conexion de trénsito peatonal entre el Parque Félix
Rodriguez de la Fuente y el Parque del Ocio, sistemas locales SL-V-9-1'y SL-
19-1l respectivamente que, ya materializados, se beneficiarian de una
conexion no sdlo peatonal, como se indica en el plano n°15 Estructura
Urbana del PGOU vigente, sino con una dimensidn gque posibilita ademds
la aparicién de un espacio gjardinado de cardcter simultdneamente

estancial.

Estos objetivos no sdlo son compatibles sino coadyuvantes para la

consecucion de los establecidos en el propio Plan General:

- Diseniar la frama urbana de los actuales tfalleres de Aufornovilismo una
vez frasladada la achividad al nuevo emplazamiento previsto por el Plan
General, conectando las dos zonas de la ciudad y ampliando la Estacion

hacia el Sur.

- Conexion con el tejido urbano existente en el entorno Sur a fravés de la

calle Arganaa y de la ampliacion de la calle Chinchon.

Como se puede comprobar en el PGOU, en este enforno estd excluido el

uso industrial en cualquiera de sus categorias, incluso el denominado Uso industrial
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mixto, salvo en aguellos solares donde ya existian tipologias de este uso. Se
aprecia en ello un evidente intento de completar en el futuro la frama urbana con
un cardcter de barrio residencial, especiaimente una vez pueda ser desalojado
el actual uso de parque automovilistico de cardcter militar, que ocupa una gran
dimension en el limite ceste de la zona imposibilitando la permeabilidad del barrio

con el Parque del Ocio.

Por ofra parte, cabe mencionar una importante limitacion de suelo
disponible para uso residencial en la localidad, que estd prdcticamente agotado
en el municipio, existiendo una fuerte demanda, consolidada y mantenida en €l

fiempo.

Asimismo, existe posibilidad de acogida del antiguo uso industrial gracias al
desarollo de los nuevos secfores de actividades econdmicas —en suelo
urbanizable no sectorizado de los sectores T1 y Los Aimendros-, favoreciéndose
tanto la deslocalizaciéon de las empresas que aun desarrollan su actividad en el
nlcleo urbano, infercaladas entre usos residenciales, como la implantacion de

nuevas iniciativas.

El desalojo de la actividad industrial del entorno favorecerd asimismo la
movilidad blanda, de escala de barrio, evitando el permanente acceso y

circulacién de vehiculos comerciales, industriales y de transporte.

En el cuadro incluido a continuacion se indica la situacion de los diferentes
suelos, tanto en su clasificacion de urbano y urbanizable como en su nivel de
desarrollo (Fuente: Memoria de la MP de las Manzanas Loeches Norte y Loeches
Sur aprobada provisionalmente y posteriormente refirada, redactada  por

Salamanca Velayos S.L.P., Noviembre de 2019) .
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VIVIENDAS (*)

(")El numero es de VIVIENDAS TIPO, es indicativo en suelo urbano y responde a un estandar de 100 m2Aiv

SUELO URBANO

UE-CE UNIDAD DE EJECUCION EN CURSO | UE-CE-1 PARQUE CORREDOR - 100% CONSTRUIDO
DE EJECUCION UE-CE-2 LA ESTACION 240 | 100% CONSTRUIDO
UE-CE-3 PARCELA AGROMAN 859 | 100% CONSTRUIDO
UE-CE-4 AVENIDA DE LORETO (1) 100% CONSTRUIDO
UE-CE-5 CARRETERA DE LOECHES 485 | 100% CONSTRUIDO
UE-CE-6 EL JUNCAL 353 | 100% CONSTRUIDO
UE-DB | UNIDAD DE EJECUCION DE | UE-DB-1 PLAZA DE LOS COLEGIOS 147 | 100% CONSTRUIDO
DISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y |UE-DB-2 OESTE DE LA CALLE MADRID 20 100% CONSTRUIDO
CARGAS UE-DB-3 CALLE DEL RINCON 30 |SIN REALIZAR
COMERCIAL | UE-DB-4 ESTE C/ CIRCUNVALACION - 100% CONSTRUIDO
UE-DB-5 MANZANA CALLE LIBERTAD 259 | 60% CONSTRUIDO
UE-DB-6 NORTE DE LALOMA - SIN REALIZAR
UE-DB-7 BARRIO DE SAN JOSE 77 SIN REALIZAR
UE-DB-8 AVDA DE LA CONSTITUCION 215 100% CONSTRUIDO
UE-DB-9 CALLE DE LA VEREDILLA 32 100% CONSTRUIDO
UE-DB-10 BARRIO DE LOS AMERICANOS 103 | 100% CONSTRUIDO
UE-DB-12 PASO ELEVADO SUR 480 |90% CONSTRUIDO
UE-DB-13 NORTE DE LA CALLE DEL RIO 48 SIN REALIZAR
PLANEAMIENTO APROBADO | UE-DB-14 ACCESO A LAS MONJAS - SIN REALIZAR
UE-DB-15 MANZANA DE LA CALLE FORJA 600 | 100% CONSTRUIDO
UE-DB-16 CALLE DEL HIERRO 120 | 100% CONSTRUIDO
INDUSTRIAL | UE-DB-17 CALLE DE LA ORFEBRERIA - 100% CONSTRUIDO
PLANEAMIENTO APROBADO | UE-DB-18 CALLE DE LA PLATA 92 | SIN REALIZAR
UE-DB-19 MANCHA AMARILLA " 1.302 | 100% CONSTRUIDO
UE-DB-20 ESTE AVDA CONSTITUCION 229 | 100% CONSTRUIDO
UE-DB-21 CASA DEL PUEBLO 28 100% CONSTRUIDO
UG-DB | UNIDAD DE GESTION DE | UG-DB-1 OESTE CALLE SAN FERNANDO - SIN REALIZAR
DISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y |UG-DB-2 PROLONGACION C/ CANTO -
CARGAS UG-DB-4 PASO ELEVADO NORTE -
AM AMBITOS DE MODIFICACION AM-1 CALLE TORREJON (2) SIN REALIZAR
AM-2 CARRETERA DE LOECHES (2) SIN REALIZAR
AM-3 POLIGONO LOS GIRASOLES () ~80% EJECUTADO
AE-OD AMBITOS . DE  EJECUCION DE | AE-OD-1 PERI-BARRIO DE SAN BENITO 438 | P. PARCIAL A, INICIAL
ORDENACION DIFERIDA AE-OD-2 PERI-AUTOMOVILISMO 1069 | SIN REALIZAR
AE-OD-3 PERI-CASA GRANDE 36 SIN REALIZAR
AE-OD-4 PERI-ZAPATERIA (1) PERI A. DEFINTIVA
TOTAL S.URBANO 7.262
SUELO URBANIZABLE
UE-SUP-CE |UNIDADES DE EJECUCION EN|UE-SUP-CE-1 | LAZARZUELA (1) ] 100% CONSTRUIDO
SUELO URBANIZABLE EN CURSO [UE-SUP-CE-2 | FRESNOS | 1029 |~85% CONSTRUIDO
DE EJECUCION UE-SUP-CE-3 | FRESNOS Il (80%) 1000 |~95% CONSTRUIDO
INDUSTRIAL | UE-SUP-CE-4 | AVENIDA DEL SOL -
UE-SUP-CE-5 | LAS NIEVES (80%) 640 | 100% CONSTRUIDO
SUP-R SUELO URBANIZABLE PROGRA- | SUP-R-1 NORTE DEL BARRIO VERDE 367 |90% CONSTRUIDO
MADO RESIDENCIAL SUP-R-2 ALDOVEA 1484 |P. PARCIAL A, DEF
) SUP-R-3 ESTE DE LOS FRESNOS 910 |70% CONSTRUIDO
COMISION GESTORA | SUP-R-4 SUR DE LOS FRESNOS 1143 | EN CONSTRUCCION
SUP-R-5 CONEXION ALCALA 1111_| 15% EN CONSTRU
SUNP-R SUELO URBANIZABLE NO PRO- | SUNP-R1 SOTO DEL HENARES 6504 E
GRAMADO RESIDENCIAL
SUNP-T SUELO URBANIZABLE NO PRO- | SUNP-T-1 NOROESTE - SIN REALIZAR
GRAMADO PARA  ACTIVIDADES | SUNP-T-2 NORESTE . 70% CONSTRUIDO
TERCIARIAS N CONSTR | INDUSTR
P. PARCIAL A. DEF
SUNP-I SUELO URBANIZABLE NO PRO- | SUNP-I1 LOS ALMENDROS - |comienza
GRAMADO INDUSTRIAL URBANIZACION
| TOTAL S.URBANIZABLE 14.188

(1) REALIZADAS

(2) Setrata de operaciones que deben justificar su viabilidad en si mismas, teniendo en cuenta que el Plan General las

considera a efectos de Sistemas Generales (2.200 vivs.).
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Resulta evidente, pues, el interés general de la presente modificacion
puntual, cuyos objetivos resultan coincidentes no sélo con los pretendidos por el
propio PGOU vigente y con la voluntad del propio Ayuntamiento sino también con
los actuales paradigmas de desarrollo urbano, sustentados por la Agenda Urbana
Espanola y también reflejados a través de los Objetivos de Desarrollo Sostenible
de la Agenda 2030 de la Organizaciéon de Naciones Unidas, la Declaracion de

Davos de 2018, o el proyecto de Nueva Bauhaus Europea de la Unién Europea.
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7. ANALISIS DEL MODELO URBANO DEL PLAN GENERAL

Utilizando como fuente de datos la denominada MODIFICACION PUNTUAL
DEL PLAN GENERAL DE TORREJON DE ARDOZ PARA LA TRANSFORMACION DEL USO
INDUSTRIAL A RESIDENCIAL EN LA MANZANA COMPRENDIDA ENTRE LA CARRETERA DE
LOECHES ¥ LAS CALLES DEL RIO, MINOTAURO Y ALCUNEZA, Y LA MANZANA
COMPRENDIDA ENTRE LA CARRETERA DE LOECHES Y LAS CALLES DEL RIO, ARGANDA
Y CHINCHON, redactada por el estudio de arquitectura Salamanca Velayos S.L.P.,

cuyos datos resultan validos y precisos, a pesar de haber desistido el Ayuntamiento
de su tramitacién, podemos redlizar la siguiente descripcion, que reflejamos

fextualmente (en cursiva):

El modelo de desarrollo establecido en el Plan General pretende dotar al
municipio de una estructura urbana clara, unificando los barios segregados por
el ferrocaril y dotdndoles de una mejor conexidn con la red viaria metropolitana,

y mejor nivel de dotaciones y servicios.

Para ello define los siguientes sistemas generales, o redes generales en |la
terminologia de la LSCM, y usos globales que conforman la estructura del término

municipal.

7.1 SISTEMA GENERAL VIARIO

Funaamenftalmente se basa en una estructura viaria que articula los #aficos
Norte-Sur desde los nudos existentes en la A-2 hasta la nueva circunvalacion que
permife el acceso directo a la M-45 y a la M-50, descongestionando de #dfico la
carefera de Loeches y la avenida de Lorefo. La accesibilidad a la ciudad ha
mejorado desde la entfraaa en funcionamienfo de la M-45 y la carrefera de
conexion con San Femanado que confluye en el nudo de acceso a Torrejon desde

la citada via.

El Plan General, a efecfos de salvar la barrera del ferrocarri, pofencia la
permeabilizacion del territorio en fres puntos clave: el dmbito comprendido entre
la Estacion y el funel ae la avenida de Loreto, el acceso al Barrio de La Zapateria

y el paso elevado de Mancha Amarilia. Asimismo, desde el Plan se proponian en
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SU momenfo ofras actuaciones de mejora de la conectividad urbana que no se
llegaron a realizar, como la auplicacion ael paso inferfor de la caretera de
Loeches o la construccion de un apeadero con paso subterrdneo en la avenida
central del desarrollo Soto del Henares, y ofras que si' se han realizado, como la

ampliacion del puente de la calle Circunvalacion.

El sisterna general viario se completa con el framo de la A-2 al Norfe ael

suelo urbano y la Ronaa Sur, al Sur del mismo.

Dentro del suelo urbano y en paralelo a la linea de ferrocarril se completa la
malla del sisterma general viario con la avenida de la Constifucion por el Norte, y
la calle de La Solana por el Sur de la referida linea. La primera, avenida de la
Conistitucion, se gooya en el frazado urbano de la antigua carretera nacional N-l
ade Madlid a Barcelona, y aunque posee una seccion de dos carriles por sentico,
se encuentra habifualmente congestionada debido a su cardacter central, La
segunaa, calle de La Solana, arficula la conexion entre la calle Circunvalacion y
la carefera de Loeches, de forma paralela al ferrocarrl por el Sur, fiene una
seccion de un unico carril por sentido y se encuentra muy saturada debido al

frdfico de pesados que generan las empresas industriales sifuadas en la zona.

Oftras vias principales que se qooyan en los nudos ae la A-2 y que permiten
una buena conexion mediante pasos elevados sobre la traza del ferrocarril son,
respectivamente, la calle Circunvalacion por el Este, y la avenida de Las Fronteras,

llamaada avenida del Sol, a parfir del cruce ade las vias, por el Oeste.

Por ofro lado, la carretera ae Loeches, arferia que apoydndose en la tfraza
ae la carefera regional M-206, arficula los accesos al cenfro desde el Sur,
meadliante una seccion de aos carriles por senfido, que se convierten, en uno, en
el paso bgjo la via del ferrocarri, y que comunica con la avenida de Virgen de

Lorefo situada al Norfe ael casco.

7.2 INFRAESTRUCTURA FERROVIARIA

Los elermnmentos ae mayor presencia en el fermiforio municipal lo constituyen la

carrefera nacional A-2 y el ferrocarri, ppracticamente paralelo, que discurren en la
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direccion y la traza del anfiguo camino a Alcald. Su presencia constifuye una
barrera a la infegracion de los espacios a ambos lados de los mismos que
cuentan con una estructura de Cariada, Cordeles, Veredas y caminos en forma

ae peines direccion SE-NO, actualmente impenetrable entre los dmbifos Norte y

Sur del fermino municioal

La traza actual del ferrocaril denfro del municipio, con una via cudaruple
para mercancias y pasajeros, 1afico intenso en ambos sentidos y frecuencia del
seniclo en horas pico de unos 10 minufos aproximaadamente, dificulfa
enormemente las conexiones enfre las partes Norfe y Sur ae la ciudad. En este
sentido, es sinfomdtico fanto el escaso numero de pasos elevaaos o subterrdneos
para el trdnsito de vehiculos, como el de conexiones peatonales autorizadas a lo

largo de los casi 5 km ae longitud de las vias en el férmino municiodl,

Esta inconexion manifiesta entre las dos partes de la ciuadad ha venido
proauciendo numerosas incidencias que alteran el paso de los frenes segun su
programacion, y que se manifiestan en diferentes ejemplos de siniestralidaq,
como atropellos por cruces indebidos, que en su mayoria fienen que ver con la
anfigiiedad de la superestructura por la que fransifan y la inadecuacion de ésta

al fuerte crecimiento expernmentado por la ciudad en los ulfimos fiermpos.

La Memoria ael Plan General en su qoarfado 5.4.2.2, referido a la Esfructura
ade Trdfico, dentro del Capitulo 6.4 dedicado a la Concrecion del Modelo

Propuesto en los diferentes Sisternas Urbanos dice.

No cabe duda de que, dentro del objetivo genérico de consecucion de la
unicidad de la ciudaad, una de las medidas ‘estrella” seria el soterramiento ael
ferrocarri, actuacion que en ningun modo queada rechazada en el Plan General,
Slenao realistas, esta operacion exigird la recdlificacion de usos residencial y
ferciario de ambas mdrgenes de la via del ferrocaril actual, lo que se opone al
objetivo del Ayuntamiento de restingir las recalificaciones de suelos inaustriales
para que las expectativas urbanas no aceleren el desmantelamienfo ae las
inaustrias existentes. En cualquier caso, el soferramiento se manfiene, pero no se
programa, recomendando una estrategia que exja una politica municipal de

creacion de suelo industrial para la relocalizacion de las empresas actualmente
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existentes en ambas madrgenes y la formacion progresiva de un fondo econdmico

que permifa acometer la operacion.

Los sectores del suelo urbanizable no sectorizado a los que ya se ha hecho

referencia, 12 y Los Almenaros, y el sector T1, aun por desarrollar, son una clara
oportunidad para la consecucion de este objefivo, sin producir distorsion en el

normal funcionamiento de la ciudad y de sus actividades.

7.3 ZONAS VERDES

El Plan General establece fres niveles de zonas veraes: Bario, Ciudad y

Sisterna General.

La dotacion de zonas verdes de Barrio, fijada en 2 m2s por habitante para
las cuatro zonas residenciales en las que se divide la ciudad, en realidad se
auplica en estas zonas resiaenciales y resulfa como balance global un superavit
ae 80.633 m2Zs.

La dotacion de zonas verdes de Ciudaaq, fjada en 4 m2s por habitante, lo
componen los espacios con superficie igual o superior a 30.000 mZ2s. El Plan

General establece un superavit de 42,431 m2s, 4,3 m2s por habitante.

Para las zonas verdes de Sisterma General, el Plan General considera un
pardmetro de 5 m2s por habitante, con el desarollo fotal del Plan. De sus
previsiones resulfa sin embargo un superavit de 13.683 m2s, 51 m2s por

habitante,

En el andlisis de zonas verdes y su distibucion por las 4 zonas de la ciudad
realizaao en la memoria ael Plan, comparando las existentes a la hora de
redactario y las previstas en funcion de los desarrollos previstos se desprende o

siguiente:

- Respecto a los espacios libres de Barrio, fan solo la zona D fenia déficit,
aunque el balance global un superavit de 80.663 m2. La revision ae 2001
planteaba paiiar la sifuacion ae déeficit de las cuatro zonas de forma que

fodas fuvieran una dotacion superior a los 2m?2 por habitante.
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- Respecto a las zonas verdes de Ciudad el andlisis realizado constata que
en los Ulfimos aros el Ayuntarmiento de Torrejon habia hecho un esfuerzo
considerable en la realizacion de espacios verdes de gran tamarno que

paliasen el déficit historico de este fipo de dotacion, desarrollando, como

Parques Urbanos equijpados de rango de Ciudaq, el Parque de Ocilo y el
Parque de la Zarzuela, que formaban parte ae los Sisternas Generales del
Plan General de 1986, con lo que en el ario de redaccion ael vigente
Plan General existia un superdvit de 24,638 m?2. Las propuestas de nuevos
aesarrollos del Plan de 2001 garantizaban tras su desarrollo un superdvit

ae 42,431 m2 con un parametro de 4,3 m2 por habifante.

- Respecto al Sisterna General de Espacios Verdes, la propuesta del Plan
General mantenia aquellos suelos provenientes del Plan de 1986 que no
se habian gjecutado como parques urbanos, a los que se sumaban los
nuevos suelos de Sisterna General previstos en los desarrollos de suelo
urbanizable, garantizando un superdvit de 13.638 m? con una doracion

ae 5,1 m? por habitante:

ANALISIS DE EXISTENTES PREVISTAS ESTANDARES
ZONAS PLAN TOTAL PLAN
VERDE 2001 GENERAL 2001 GENERAL TOTAL
HABITANTES 89.760 69.192 158.952 m2s ZV /habitante
BARRIO 258.275 290.379 548.654 2,88 4,20 3,45
CIUDAD 379.822 294.417 674.239 4,23 4,26 4,24
SISTEMAS
GENERALES 36.316 767.127 803.443 0,40 11,09 5,05
TOTALES 674.413 1.351.923 2.026.336 7,51 19,54 12,75

Por ofro lado, en la encuesta ael Censo de Poblacion de 2001, un fercio de
los hogares serfialaba como problerma ael enforno de la vivienda las pocas zonas
verdes existentes. Las respuestas se estan refiiendo, seguramente, a la falta de
espacios verdes de barrio, zonas verdes estanciales proximas a la vivienda, que
son prdcticamente inexistentes en el centro de la poblacion, cuyo parque mds

cercano es el ae San Isiaro (3.379 m2).
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El estandar de 5 m2 por habitante que senala el Plan que, con la poblacion
actual del municipio, cercana a los 120.000 habitantes, suponalrian la necesidad
ade 600.000 m2, que se cumple con creces ya que en fotal en Torrejon hay 7,6
m2 por habitante. Lo que no supone una contradiccion con la falta, en las zonas

consolidadas mds anfiguas de la ciudaaq, de zonas verdes de barrio.

En la actualidad en Torrejon hay 900.000 m2 de zonas verdes y parques ae
fitularidad publica, repartidos en un fotal de 103 emplazamientos diferentes, de
los cuales hay 16 que tienen mds de 10.000 m2, destacando el Parque del Ocio,
con 113.407 m2, Las Veredilas (40.563 m2), Los Fresnos (44.418 m2), Torenieve
(74.025 m2), El Gran Parque (62.615 m2) y Ameéricas (81.151 m2).

Por otro lado, la prevision municipoal es la creacion de 6 parques y captar
suelo para desarrollar ofros 6. Uno de ellos es el Parque Europa, ya gjecutado,
paralelo a la calle Antonio de Solis, por la Ronda Sur, que cuenta con mads ae
300.000 m?2.

7.4 EFEQUIPAMIENTOS

Para la asignacion de los equipamientos y la comprobacion ael nivel ae
aoftacion, el Plan General utiiza la misma division en zonas de ciudad ufiizada
para el compufo de zonas verdes, de forma que garantizaba la mayor
accesibilidad posible a los equijpamientos. En el momento de realizar su
diagndstico, el Plan General senalaba unos déficifs sectoriales por dreas, por lo
que se planteaba el objetivo de paliar los aéficits globales, equilibrando los déficifs

funcionales denfro de las zonas basicas de la ciudad.

Fruto del andiisis realizado en el Plan General se obtiene el siguiente cuaalro

resumen.
ANALISIS | EXISTENTE | PREVISTA ESTANDARES
S S

DOTACIONES 2001 PG TOTAL | 2001 | PG | TOTAL
habitantes 89.760 69.192 158.9521 m?/habitante

ESCOLAR 287.030 220.648 507678 | 320 [ 319 [ 319
DEPORTIVO 229.881 114.943 344824 | 256 | 166 | 217
SALUD 11.925 25.999 37.924 013 | 038 | 024
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BIENESTAR 9.498 40.646 50.144 0,11 0,59 0,32

CULTURA 8.832 57.873 66.705 0,10 0,84 0,42

TOTALES 547.166 460.109 1.007.27 6,10 6,65 6,34
5

En lo referente a la distibucion espacial del equijpamiento comunitario ae
Torrejon de Ardoz se fiene la impresion de que el Norte de la ciudad esta mejor
equijpado que el Sur, siendo la divisoria entre esas dos zonas la via del ferrocari,
Pero seguramente eso es una impresion algo precipitada porque el equijpamiento
se ha iado creando con el planeamiento de aesarrollo y, en principio, responde ol

numero de vivienaas de caada promocion.

En cualquier caso, lo que si estd claro es que la via del ferrocarmi es una
barrera para que la gente que vive en el Sur acceda facimente a los
equijpamientos del Norte, en muchos casos Unicos -Ayuntamiento, Casa de la
Cultura, Teafro Municipal efc.-, barera que se ve reforzada por las zonas
industriales que hay a ambos lados de la via. Ademds, los poligonos inaustriales
que hay en el Sur suponen, también, barreras para la comunicacion entre los
barrios, segregando el espacio y hacienao que sus dofaciones sean menos

eficienfes.

El desarrollo del Plan General prevé un superdvit de equijpamientos de

282,798 m?3s, de los cuales 133.888 m?3s son ae uso deportivo.

Podemos deducir de lo serialado, recogiendo datos y previsiones del Plan
General que es objeto de la Modificacion, que Torrejon de Ardoz cuenta con una
extensa superficie de suelo calificado para uso de zona verde y equijpamientos
publicos, si bien con cilerfa deslocalizacion respecto de algunas zonas de la
cludaq, pero no respecto de las manzanas Norte y Sur en las que se modifica el

uso ael suelo en esfe proyecro.

La poblacion de Torejon de Ardoz, a fecha 2018, es ae 129.729, de forma
que ha aumentado en 39.969 habifantes respecto de 2001, aun alejada de los

158.952 habifantes previstos en el Plan Generdl,
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Mas adelante en esta memoria se completa el andiisis dotacional del
ndcleo urbano, para concluir su adecuada suficiencia en el enforno de la

actuacion.

Enfre Jlos planos de informacion ael proyecto se infroducen los
correspondientes de los sisternas generales del municipio, previstos en el vigente

Plan General, y el plano de equiparmientos y zonas veraes.

7.6 USOS GLOBALES

El Plan General, en su apartado de andiisis del modelo territorial municipdl,
senala la sifuacion de mezcla desordenada de usos industriales con las zonas
residenciales en la que se enconfraba la ciuadad en el momenito de realizar su
aiagndstico ae la situacion de la que se partia. Esta sifuacion, fruto de actuaciones
preféritas inconexas, no permifia en ese momento la posibiidad de plantear un
nuevo modelo de ciudaaq, sino que optaba por plantear una recuperacion
selectiva y la construccion de una estructura urbana clara a parfir de operaciones

Puntuales.

Producto de esta mezcla desoradenada de usos y denfro del suelo urbano,
el Plan General dividid el ferriforio en diferentes zonas calificaaas con distinfo uso
predominante, regulando la actividad edificatoria en cada una de ellas con una

Ordenanza especifica,
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8. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES Y PROPUESTAS

A continuacién, se realiza un breve andlisis de la situacion que presentan las

diferentes infraestructuras en el entomo del dmbito objeto de la modificacion,

apuntando cuales serdn previsiblemente las necesidades que deberd recoger el

futuro Proyecto de Urbanizacion para completar todas ellas.

8.1 ORDENACION DEL TRAFICO Y PAVIMENTACION

Con la ordenacién propuesta, se consigue la continuidad peatonal
reflejoda en el PGOU vigente, en el que se contempla una accién
correspondiente al sistema local de red viaria SL-RV-9-Il. Por otra parte, dado el

incremento de anchura del vial con la inclusion del nuevo espacio libre, puede

mantenerse el tréfico rodado en la calzada existente.
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Asi, se materializa el eje de conexion de trdnsito peatonal entre el Parque Félix
Rodriguez de la Fuente y el Parque del Ocio, que constituyen los sistemas locales
SL-V-9- y SL-19-ll respectivamente que ya se encuentran ejecutados y se
beneficiardn de una conexién ya no sélo peatonal, como se indica en el plano
n°15 Estructura Uhoana del PGOU vigente, sino con una dimension que posibilita

ademds la aparicién de un espacio djardinado de cardcter simultdneamente

~E-26-01--

8.2 ABASTECIMIENTO DE AGUA

Segun los datos del Plan General, existe una red de abastecimiento de
completar la red por la calle del Rio y por el Parque del Ocio, en las proximidades
de la calle Homero,

Se propone proyectar un ramal de 200 mm por la calle Arganda que

pudiera cerrar en anillo la conexién entre ambas redes.

en la caretera de Loeches (color naranja) y estd previsto

con una fuberia de 200 mm (color amarillo).
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8.3 RED DE SANEAMIENTO

Segun los datos existentes en el PGOU, la red existente en el entomo es
unitaria y discurre por la calle del Rio; en la actualidad existe un marco de
1000x1800 mm vy estd previsto duplicar la red en paralelo con otro marco de la
misma dimensién. También existen otras canalizaciones de saneamiento de
menor entidad en la Canetera de Loeches y en la calle Arganda, segun los pozos

detectados durante el levantamiento topogrdfico, pero se desconoce su seccion.

Si estas fueran suficientes para recibir las acometidas del edificio residencial
a edificar en la parcela objeto de la modificaciéon se podria acometer
directamente a ellas; en caso contrario se puede proyectar un nuevo ramal por
el espacio libre que se prevé delante del edificio, que iria a conectar al marco de
la C/ del Rio.
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8.4 RED ELECTRICA

La candalizacién soterrada de Media Tensién discurre por la calle del Rio; en
el supuesto de resultar necesario instalar un nuevo Centro de Transformacion en el
edificio de viviendas a construir en la parcela objeto de esta modificacion se

fendria que completar la canalizacién en M.T. conectdndose a la de la C/ del Rio
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previendo un circuito de ida y vuelta para cerrar en anillo la canalizaciéon evitando

que el nuevo C.T. quede en punta.

La red de Baja Tensidn se realizard por el viario publico, siguiendo las
instrucciones que reflejen las condiciones técnico- econdmicas de la compania
suministradora, bien complementando la red existente o ejecutando una nueva

desde el nuevo C.T,, si este llega a ser necesario.

8.5 RED DE TELEFONIA

Segun los datfos de Plan General, existen 12 canakizaciones de 110 mm d
didmetro para la red de telefonia que discurren por la calle del Rio; a partir de
estas es perfectamente posible conectar con el nuevo edificio, a través de nuevas
candalizaciones que discurran en paralelo a la fachada hacia la C/Arganda por la

nueva zona verde.,

LI
2T
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8.6 RED DE GAS

Segun los datos facilitados, existen sendas redes de distibucion de la

compahia suministradora de gas natural, de didmetro 110 mm, ubicadas en la

caretera de Loeches y en la C/Arganda, por lo que, en principio, no serd
necesaria otra cosa que redlizar las acometidas de los diferentes portales a una

red paralela del didmetro adecuado, conectada a alguna de estas Ultimas.

8.7 JARDINES

En la actualidad existe arbolado de alineacién en el limite del acerado y el
aparcamiento de la calle del Rio y unos pocos drboles y algun ariate en la
separaciéon de acerado y calzada de la carretera de Loeches. Sin embargo, la
acera de la calle Arganda, resulta excesivamente estrecha y no existen

plantaciones en ninguno de los dos margenes de la calzada.

La zona verde de cesidn, fruto de las determinaciones del Plan General, que
establece la cesién de 20 m? por vivienda en el caso de modificar el uso terciario
industrial y oficinas, convirtiéndolo en residencial. Asi, aparece una nueva zond

verde potenciando el eje de conexiéon de trdnsito peatonal entre el Parque Félix

Pagina 61 de 183

2851594 F50CA-LE8BK2-840N5 73CE39A5C4EDIE3BB69F1B342A657BEDAE175822 El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccién web:

https://sede.ayto-torrejon.es



DOCUMENTO IDENTIFICADORES
_MEMORIA: MEMORIA_MPPGOU_20221207_F_PAGINAS
“1_A_111.pdf

FIRMAS ESTADO
INCLUYE FIRMA EXTERNA

OTROS DATOS

MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.0.U. DE TORREJON DE ARDOZ Carretera de Loeches 40

Rodriguez de la Fuente y el Pargue del Ocio, de una adecuada dimensién para
mantener un cardcter dindmico de paso y acceso a locales comerciales y
portales del futuro edificio y, simultdneamente, posibilitar la aparicion de un

espacio agjardinado de cardcter estancial que se pretende arbolado, delante de

la fachada sureste del edificio, y de pavimento térreo, permeable a las aguas de

lluvia.

De esta manera, por un lado, se evita el efecto isla de calor, tan habitual en
los espacios urbanos de edificios altos y pavimentos impermeables, y se potencia

la infiltracién de aguas pluviales mediante Sistemas de Drenaje Urbano Sostenible.

8.8 MOBILIARIO URBANO

En la actualidad existen dos bancos delante de la parcela objeto de esta
modificacién, en el acerado de la caretera de Loeches y uno en el de la calle
del Rio. Con la aparicion de la nueva zona verde mencionada, que tendrd dreas

netamente estanciales, se pretende que estén profusamente dotadas de
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mobiliario urbano, tanfo bancos como papeleras e incluso mobiliario publico de
juegos de mesa, activando asi la utilizacidon de este nuevo espacio publico

urbano.

8.9 ALUMBRADO PUBLICO

El entorno de la parcela se encuentra escasamente dotado de alumbrado
publico, ya que fanfo en la carretera de Loeches como en la calle del Rio estd
basado en columnas o bdculos de elevada altura,  destinados
fundamentalmente a la iluminacién de la calzada y en la calle Arganda se

disponen en la fachada del edificio situado enfrente.

El futuro proyecto de urbanizaciéon deberd proyectar un alumbrado
complementario, destinado especialmente al acerado paralelo a la fachada del
edificio junto a la nueva zona verde, asi como a la propia drea ajardinada de
cardcter estancial, de manera que se garanticen las mejores condiciones de

seguridad de las personas.

Todo ello, basado en caracteristicas de sostenibilidad que garanticen el
mayor ahorro energético, a partir de iluminacion LED, cuadro de mando tele-

comandado, efc.
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9. SERVIDUMBRES Y AFECCIONES

9.1 CARRETERAS

No existen afecciones relacionadas con el frazado de ninguna caretera en el

dmbito que contempla esta modificacion; la denominada canetera de Loeches
tiene un cardcter netamente urbano y a ella presenta la parcela la fachada

noreste.,

9.2  VIiAS PECUARIAS

No existen vias pecuarias ni en el drea afectada por el proyecto de

Modificacion ni en sus inmediaciones.

9.3  SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

El 21 de enero de 2009, el Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz solicitd al
Ministerio de Defensa, Direccién General de Infraestructuras, Divisidn de Logistica
del Estado Mayor del Aire un informe en relacion con la posible incidencia de
servidumbres aeronduticas, tanto aeronduticas de operaciones, radioeléctricas y
acusticas, gue la Base de Torrejéon de Ardoz pudiera generar sobre el dmbito del

Proyecto de Modificaciéon del Plan General de aquella época.
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El escrito de contestacion se acompanaba de un plano, del que se inserta
el fragmento que afecta a esta modificacion. El texto del escrifo sehala “las
maximas elevaciones de construccion que se podrian alcanzar en la zona (cota

del terreno mds altura a edificar)”.

De aquella informacién se colige que el punto mas alto de la parcela objeto
de esta actuacion estd en la cota +585 metros y el plano de limitacion de alturas
del L.L.Z. tiene una cota en este punto de la superficie de aoroximacion frusfrada
TACAN, de +660 metros, mientras que la superficie de limitacion de alfuras del
ASR/SSR establece +707 metros. Considerando como altura mdxima admisible la
menor, su diferencia con la cota del ferreno resulta ser de 75 m, lo que supera
muy ampliomente la necesaria para los edificios previstos de cinco plantas,
incluso considerados todos sus elementos funcionales en las fases de construccion

y su posterior régimen de utilizacion.

Asi, se entiende ya cumplida, a los efectos de la presente modificacion, la

obligacion establecida en el articulo 15.3.¢) de la Ley 8/2007, de 28 de mayo:

“Los desarrollos urbanos en la fase de consultas, deberdn recabar al menos, cuando

seqa perceptivo y no hubiera sido ya emitido e incorporado al expediente, ni deba

emitirse en una fase posterior del procedimiento de conformidad con su legislacion
reguladora, el informe de la Administracion competente en materia de
infraestructuras afectadas, acerca de dicha afeccién y del impacto de la

actuacion sobre la capacidad de servicio de tales infraestructuras”.

No obstante, el mencionado escrito indica que los datos remitidos lo son *...
a tfitulo informativo, y que cada proyecto de construccidn que se realice deberd
requerir una autorizacién expresa del Ministerio de Defensa”. Por tanto, en el futuro,
con cardcter previo a la licencia de obra del edificio, se deberd recabar este

informe sectorial.

El escrito del Ministerio fambién se refiere a las afecciones acusticas,

indicando:

“Por otfra parte se quiere resaltar que, dada la proximidad de la zona interesada a

la citada Base Aéreq, las edificaciones que se pudieran llevar a cabo se verdn
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afectadas por la huella de ruido provocada por las maniobras de aterrizaje/

despegue a la citada instalacion militar.”
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10. INFORMACION URBANISTICA COMPLEMENTARIA

Dado que no se han producido alteraciones resenables, los siguientes datos
se han recogido textualmente (en cursiva) del documento de la denominada
MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE TORREJON DE ARDOZ PARA LA
TRANSFORMACION DEL  USO  INDUSTRIAL A RESIDENCIAL EN LA  MANZANA
COMPRENDIDA ENTRE LA CARRETERA DE LOECHES Y LAS CALLES DEL RIO, MINOTAURO
YALCUNEZA, Y LA MANZANA COMPRENDIDA ENTRE LA CARRETERA DE LOECHES Y LAS
CALLES DEL RIO, ARGANDA Y CHINCHON, redactado por el estudio de arquitectura

Salamanca Velayos S.L.P. y facilitado por el Ayuntamiento de Torrején de Ardoz,

autor del encargo de aquella.

10.1. EL ENTORNO

10.1.1.  localizacion y Marco geogrdfico

El municipio de Torrejon de Ardoz estd sifuado en el margen derecho del rio
Henares, zonas Este de la Comunidad de Maalia, abarcando una superficie fofal

ae 32,49 Km2, y una poblacion cercana a los 130.000 habifantes.

El municipio ha sufrido un imporfante crecimiento demogrdfico debido a un
elevado adesarrollo industrial en la segunda mifad del siglo XX que ha marcado su
fisonomia actual. Esto suypuso un cambio importante y muy raoido en los usos del

suelo, desapareciendo el uso agricola y aumentando la superficie urbana.

La Memoria del Plan General senala en su qoarfado 4.1 denominado

Torrejon en el Coredor del Henares, lo siguiente:

"El municipio de torrejon de Ardoz se encuentra incluido en el comedor del Henares
que consfifuye, por un Jlado, un espacio geografico con posibilidad de
identificacion con relacion a su entomo y, por otro, una fotalizacion urbanistica. No
existe un ambito institucional que coresponda al Coredor, ni supraprovincial ni
Iinfrarregionalprovincial. No es evidente, por ofra parfe que consfifuya una pieza
metropolitana funcional de rasgos especificos, o que no impide que su
consideracion como dmbito de planearmiento y/o de coordinacion intermunicipal

se operativa,
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La zona ael Corredor se asienta longifudinalmente sobre la vega del Henares y un
framo fransversal del rio Jarama. Las vegas de estos rios son de gran amplitud y
fierras fértiles soporte de explotaciones agricolas, caracterizando el paisgje de

huertas con incrustaciones arboreas que ha ido disminuyendo con el paso de los

Siglos.

El inicio de fransformacion del Corredor puede datarse hacia 1929 con la ubicacion
del aeropuerfo de Bargjas. En los aros cuarenta, rofa la homogeneidad enfre los
gjes radiales de la capital por la ubicacion del aeropuerto, comenzaron junto a la
N-Il una serie de transformaciones en los usos del suelo que aumentarion de
importancia con el decrecimiento de la inmigracion procedente del campo como
consecuencia de la reestructuracion productiva de la agricultura, que si bien en un
principio se localizo en el municipio el Maalia, pronfo lo desbordo saltando a las
sucesivas coronas. La creacion en el Este de una importante promocion de
residencia obrera, la ubicacion de la fdbrica de vehiculos Pegaso y la de SFK,
iniciaron la caracterizacion del Coredor como zona industial y de residencia. La
ubicacion de la Base Aérea de Torejon y la construccion de la autopista hasta el
ageropuerto supusieron offos fanfos impulsos que, junfo con la mejora de las
carreferas secunaarias para conectar las inQustrias, instaladas generalmente sin
planeamiento previo afraidas por las extensiones horizontales de las ferrazas del

Henares, consolidaron la importancia econdmica del eje de la N-Il.”

Estas instalaciones inaustriales caracterizan y condicionan hasta nuestros
dlias el crecimiento urbanistico de los nucleos princioales del Comedor del Henares

y de manera especial el del municipio de Torrejon de Ardoz.,

Por ofro lado, 1os elementos de mayor presencia en el ferritorio los constifuyen
la citada A-ll y el ferrocarmi, practicamente paralelos, que discurren en la direccion
y la traza del anfiguo camino de Alcald ae Henares. La presencia de este ulfimo
constituye una barrera a la infegracion de los espacios a ambos lados del mismo
qQue cuenfan con una estructura de canada, cordeles, vereaas y carminos en
forma de peine actualmente impenetrables entre los dmbitos Norfe y Sur del
férmino municipal. En la actudlidad, el municipio de Tomeion de Ardoz se
encuentra atravesado por una linea férrea de cuatro vias, por las que discuren

aos lineas de cercanias y ofras dos dedicadas a fransporte de mercancias.

10.1.2. Las condiciones fisicas
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El municipio de Torrejon de Ardoz al situarse en la margen derecha ael rio
Henares posee una orografia casi completamente llana con una cota maxima
ade 613 metros de alfifud en su parte Norte, y una cota minima junto al rio Henares

ade 565 merros. La pendiente meadia oscila enfre 0,7 y el 1%.
10.1.2.1. Geologia e Hidrologia

El ferreno sobre el que se asienta forma parte de los grandes sistermas de
ferrazas del curso bajo de la cuenca ael rio Henares, en suelo que se desarrolia
sobre los depdsitos procedentes de gportes de dicho ro. Se infegra en la banda
ae arenas y arcillas cuatemarias situaaas en el drea central, limitanado ol Norfe con
los ferrenos mads antiguos de la Sierra y al Sureste con la banda de materiales

ferciarios: canfos, arcillas, yesos y cantos roadaaos.

Los ferrenos ferciarios de la cuenca del bajo Henares fienen un ferciario joven
perfectamente horizontal y con estratos ‘firados a cordel”. Estd integrado por el
Paleoceno (Foceno y Oligoceno) y por el Mioceno Superior. Las zonas enire los
500 y 600 metros ade profundiadad son folsiliferas y muy ricas en moluscos. Los
ferrenos cuatemarios son los que mds importancia fienen. La erosion del rio
Henares ha avanzado siempre hacia su izquierda y, por lo fanfo, su cauce se ha
desplazado en esfe sentido. Se han producido, igualmente, en la ribera escarnpes
mds 0 menos elevados y capturas ae los rios que por alli fluian. A la par, por la

derecha se ha formado una verdadera serie de ferrazas escalonadas.

La amplitud del valle es debida a que, en la orilla derecha, sobre la que se
asienta Torejon, ha desaparecido todo el terreno terciario hasta cerca de su nive,
formando la vega. Ello ha sucedido no solo por las luvias sino fambién por las
aguas que procedentes de la Sierra, produjeron desbordamientos. Esfe conjunto
de factores ha formado las lamadas ‘Terrazas del Henares”. Las hjpdtesis
explicativas sobre la formacion de estas ferrazas aluviales asi como las de los
glacis y paleosuelos, a los que se encuenfran asociadas, suponen que la pofencia
e Infensidad de la red hidrogrdfica ha hecho posible una casi fotal erosion de los

malferiales secunaarios y ferciarios de la cuenca sedimenfara.

Las caracteristicas de este suelo formando parte de terrazas fluviales, hacen

que tenga una gran proporcion de materiales suelfos (Aridos), susceptibles de ser
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explotados como en muchas zonas proximas. En los suelos de Torrejon, como
parte de ferrazas fluviales, se alfernan capas muy arciflosas con capas ae gravas
y aridos muy arenantes que suelen albergar las aguas del nivel fredtico mads

superficial,

En cuanto a la hidrologia, el férmino municipal se encuentfra dentro de la
cuenca del Tgjo, subcuenca del Jarama. El rio mads proximo es el Henares (en
direccion E-O) al cual desembocan una sene de amoyos en direccion N-S,
empezando de Este a Oeste con el arroyo Ardoz, Arroyo Pelayo y arroyo del Valle.
Estos arroyos tienen un marcado cardcter estacional, estando seco el arroyo del
Valle casi fodo el ario, el aroyo Araoz algunos veranos, y fiene agua fodo el ario

el arroyo Pelayo.

La red de adrenaje general del municipio estd en consonancia con la
Jerarquizacion N-S del rio Jarama, pero aunque el adrenaje de los suelos por
percolacion natural es relativamente aceptable por la presencia ade gravas,
aebido a la escasa pendiente natural y el elevado nivel fredfico, existe riesgo de
encharcamiento 1as precipitaciones infensas, hecho consfatado a lo largo de la

historia por la ocurrencia periddica ade riadas.

En cuanto a las aguas subterraneas, la zona estd en el limife de dos acuiferos
generales segun la clasificacion del instituto Tecnoldgico y Geominero de Espana:
el n° 14 Sistema ‘Terciario de Maalid-Toledo-Cdceres” y el n°16 "Calizas del
Paramo de la Alcarria” aentro de la cuenca ael Tajo, con un nivel de 35-40 metros

ade profundiaad.

Sin embargo, ademnds de los acuiferos del ferciario, existen acuiferos del
cuaternario. Las caracteristicas litoldgicas de las terrazas del rio Henares y sus redes
de adrenagje hacen que los suelos sean permeables, resulfado de los marteriales de
aluviales adyacentes al curso ael rio y afluentes ael margen derecha. El nivel
fredtico, dependiendo de la época ael ano, puede oscilar entre superficial en
periodos ade infensas lluvias, y 5-6 merros de profundidaq, siendo la media 3-4

merros.

Desde el punto de vista histdrico, las construcciones del INTA y de la Base

Aérea en la mitad del siglo XX, encontraron en los arroyos Culebras, Huelgas y del
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Monte un obstdculo para sus instalaciones que fueron desviados o canalizados
age forma subterrdnea. Las aguas de estos arroyos finalmente acabaron en los

cauces de los arroyos Pelayo y Ardoz.

En el enforno ae los anos 60, el arroyo Pelayo a su paso por el pueblo servia
de evacuacion de aguas vertidas desde las industias que empezaban a
instalarse. Estas sifuaciones acarrearon varios problemas graves. la alferacion de
los cauces naturales con lo que comenzaron Q sucederse riadas de forma
frecuente, y la elevada contaminacion del arroyo Pelayo que obligd a su

canalizacion subterrdnea hacia un colector de aguas resiauales.

10.1.3.Las condliciones climdtficas como condicionantes de la esfructura del feritorio

El clima mediterrdneo, como corresponde a su localizacion geogrdfica,
aparece claramente definido en la Comunidad de Madrid. La sifuacion en el
inferior de la mesefta impone la existencia de una fuerfe continentalidad que se
reflefa en un régimen térmico muy contrastado, lo que determina que los veranos
sean muy calurosos y presenten escasez de precipitaciones. Los rasgos generales
ael clima se ven moaulaaos a escala local por la incidencia de diversos factores,
aunque es el refieve el que mas influencia presenta actuando a través de dos
elementos: la alfitud y la orientacion orogrdfica, que influyen sobre el régimen

férmico y sobre el pluviomeétrico.
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10.1.3.1. Los confrastes climdticos en Madlia: relaciones clima-relieve

Una definicion breve del clima maadrierio es la de mediterdneo

contrastado, condiciones que mantiene aun dentro de la importante diversidad

El cardcter mediiterrdneo, en este caso, no viene adado por su proximidad al
mar (Maaiid dista 300 km en linea recta) o porque este mar barie las costas de la
peninsula en su parte oriental (en la zona de la Costa Azul, unos 20 km mar adentro
ya se ha perdido este cardcter mediterrdneo, mientfras que Lisboa, abierfa al
océano, es claramente mediterrdneq), sino que el cardcter fundamental que
aefine esta conalicion es la presencia de la aridez estival; la existencia de una

esfacion en la que coinciden alfas femperaturas con un déficit de agua
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Este esquema simple no resulfa fan claro en foda la region, ya que la
mediterraneidad del clima serd mds acusada cuanto mayor sea el periodo de
sequia. De esta forma, mientras que en Navacerada el déficit de agua es

bastante pequerio, Alcorcon - localizado en latifudes mds meridionales de la

Comunidad y en sus alfifudes mads bajas- muesira un periodo mas largo ae aridez.

Debido a estas variaciones, parece necesario analizar ofros factores para la
aeferminacion de la mayor o menor mediterraneidad ael clima. Emberger, por
elemplo, propuso la necesicdad de contemplar ofras variables (en esfe caso Ias
femperaturas exirernas) en un infento de caracterizar estos climas, haciendo de
esfe modo no solo referencia a los valores medios, sino fambién a los valores

limitantes y a la amplitud témica.

Utilizando una formula (sobre cuya fiabilidad en zonas no cosferas se han
presentado algunos reparos) que permite obfener valores entfre climas
extramediterrdneos humedos y frios (valores superiores a 200) y climas aridos
(valores menores de 10), se pueden obfener daros bastante inferesanfes en

cuanto a la variabilidad del clima mediiterrdneo en la region maariena.

Se observa como la diversidad ael clima mediferrdneo abarca desde un
tipo arido (al que se acerca San Martin de la Vega, n° 26 del diagrarma) hasta uno
hdmedo [que caracteriza los municipios sifuados por encima de los 850 m ae
altitud a partir del piedemonte de la Sierra y donde Guadarrama (n° 14) se sifua
en él limite con los climas eurosiberianos) que lleva aparejada un incremenio de

la pluviosidad con la alfura.

Estas variaciones en los fipos de clima se ven igualmente impulsadas por
factores locales (orientacion, profundidad de los valles), lo que determina la
existencia, sobre fodo en la zona de la sierra, de algunos ejemplos de climas
locales. Sipueae senalarse que el conjunto de la Depresion del Tajo (a excepcion
ae algunas zonas del pdramo, con unos ligeros valores superiores ae
precipitacion), presenta un clima mediterraneo fermplado- frio semidrido debido
al importante déficit hidico del verano, variando hacia otros de menor sequedad
segun aumentamos la alfura (subhdmedo, humedo, perhimedo) y legando a un

clima mediterraneo frio en coftas superiores a los 1.900 m.
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Ce Extramedit Situacion de algunas localidades madriledas en ol diagrama de Emberger
para climas maditerrancos.
Cg: Cociente de Emberger; m: media de las minimas del mes mds frio.
1. Alcala de Henares (588 m). 17. Madrid (Retiro) (667 m).
2. Ambite (682 m). 18. Manzanares el Real (1.000 m).
3. Aranjuez (colegio) (490 m). 19. Mejorada de Campo (575 m).
Templado 4. Aravaca (620 m). 20. Montejo de la Sierra
S. Arganda (618 m). (1.551 m).
6. Brunete (580 m). 21, Navalcarnero (650 m).
7. Buitrago (974 m). 22. Rascafria (1.163 m),
8. Cadalso de los Vidrios 23. Robledo de Chavela (963 m).
(800 m). 24. San Lorenzo d¢ El Escorial
3 9. Chinchdn (753 m). (1.028 m).
“0 Semidrido 10. Colmenar Vicjo (879 m). 25. San Lorenzo de El Escorial
- 11. El Molar (820 m), (Cuelgacuervos) (1.300 m).
12, Estremera (584 m). 26. San Martin de la Vega
2 Arido 13, Fuente del Saz (645 m). (514 m).
10 14, Guadarrama (pueblo) 27. Tablada (1.340 m).
Extramedit ‘ (1.500 m). 28, Villa de Prado, embalse de
43210123645 ™ 15. Los Santos de Humosa Picadas (523 m).
Variahtes (881 m). 29, Villarejo de Salvanés (754 m).
Fria Fresca 16. Lozoya (1.114 m)

Diagrama de Emberger

El clima maarilero se encuentra muy influenciado por la existencia al Norfe
ae la region de los relieves montfanosos de Gredos, Guadarama 'y
Somosierra-Ayllon. Su orientacion NE-SO ocasiona un efecto barrera importante,
ya que dificulfan la entrada de las borrascas que proceden del Norte y Noroestfe
peninsular, y cuyo efecto es que las precipitaciones son importantes en la Cuenca
ael Duero y practicamente nulas en la del Tajo, mientras que las borascas del
Oeste y Suroeste quedan refenidas en las laderas meridionales, provocanao
precipifaciones en la Cuenca del Tgjo y aando lugar a cielos despejados en la

ael Duero.

Saaciones St tempo en relacion com fa barrers de Sos soseman Contrad
€ Mo, Arvide, en 2XI5 978, sbajo, oo X7 1-1979 (de Gaecls Pedears ot

1"
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Estos marcados confrastes del clima mediterrdneo madiilerio pueden
observarse fambién en ofros aspectos, como son los de las heladas. La variacion
de los valores extremos de las femperaturas supone un cambio del rifmo

metabdlico de los vegetales, con los consiguientes condicionantes sobre la

vegetacion potencial y los culfivos.
10.1.3.2.  H régimen pluviornétrico

El clima mediterrdneo se caracteriza por un periodo seco estival y una
escasa precioifacion invemal, con primaveras y ofonos lluviosos. La grdfica de
distribucion de las lluvias, por tanto, toma una forma de ‘M” mds o menos

acusaaa,

La imagen de las variaciones pluviométicas en la Comunidad de Maalid
refleja la influencia ya comentada ael relieve. Salvo las dreas proximas a la rampa
ae la Sierra y las zonas mds elevadas ael pdramo, las campinas y las vegas se
caracterizan por presentar valores inferiores a 500 mim, mienfras que las zonas de
la ramypa presentan oscilaciones entre los 600 y los 900 mm. Unicamente las dreas
mds elevaaas (en fomo a la Cueraa Larga) presentan valores superiores a los 1,000
mm, llegando a superar en algunos casos los 1.500 mm, muy lejos de los mds ae

3.500 mm de algunas dreas de Greqos.

Tan importante como conocer cudnio llueve es saber como lo hace. Los
climas mediferrdneos presentan importantes variaciones y osclilaciones anuales,
lo que supone un factor limitante sobre la vegetacion. Las formentas aparecen
como un elemento ade enorme influencia en el conjunto global ae la lluvia caida
y que, en el caso ae la zona de la rampa serrana y ae la propia sierra, supone la

existencia de un menor periodo de sequia estival,
10.1.3.3. Las femperaturas

La alfitud explica el descenso de termperaturas segun un gradiente Sur-Norfe.
De este modo, gparecen temperaturas mealias proximas a los 15°C en las dreas
ael pdramo y la vega del Tajo, los 13°C en la mayor parte de la campina, y valores

inferiores a los 10°C en las zonas mads elevaaas.
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El mes mas caluroso suele serjulio, con valores medios que superan los 25°C
entre la vega del Tajuna y la del Tajo, y muy proximos a los del resto ae la cuenca
adel Tgjo (con valores superiores a los 23°C), mientras que qpenas superan los 15°C

en las zonas mds elevaaas. Diciembre y enero, por el contrario, son los meses mas

frios, y sus valores medlios oscilan entre fermperaturas proximas a los 6°C de la parfe
mds oriental de la vega ael Tgjo, frente a valores entre 3 y 0°C de las zonas mas
alfas, slendo la media para las campinas algo superior a los 5°C. La amplifud
férmica, por fanfo, es basfanfe elevada en cuanto a las medias de las

femperaturas maximas y minimas (alrededor de unos 19° o 20°C).
10.1.3.4. Caracterizacion climdtica

Para caracterizar climdticamente el drea ade estudio, se han fomado los
datos de la estacion meteoroldgica de Alcald de Henares. Debido a la
proximiadad, a la similifud ael relieve y a la ausencia de accidentes orograficos
entre la estacion y la zona de estudio, la utiizacion de estos datos permite realizar

una aproximacion muy real a las condiciones de la zona objeto ade andiisis.
10.1.3.5. Precipitaciones y fermperaiuras

El clima mediferrdneo que impera en la zona se define por un rasgo
fundamental: la aricez esfival. Las lluvias registradas en los observarorios cercanos
se cenfran en fomo al inviemo, y se reparten por las estaciones que le preceden
y le siguen, en prmavera, donde se encuentra e maximo, y en ofono,
reauciéndose muy sensiblemente en el verano. la casi ausencia de
precioifaciones estivales, que es precisamente la época mds calurosa, origina un

acusaaqo déficit hidrico.

Debido a la sifuacion en lafifudes infermedias y a los procesos de la
circulacion general de la atmdsfera, es caracteristica esencial del tipo de clima
mediiterrdneo en que nos enconiramos la ireguilaridad de las precipitaciones. Los
aaros medios son orientativos, pues esconaen una enorme varacion interanucy,
Es normal la sucesion de arios muy secos junto @ otros muy Nuviosos que
enmascaran los valores medios, que son de 404 mm, por lo que el fendmeno de
la aridez estival resulfa especialmente rguroso en cierfos arios en que las

precipifaciones son muy escasas.
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Precipitaci medias (total anual:478 mm) y precipitacion maxima en 24 horas
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Enero Febrero Marzo Abnl Mayo Junig Julig Agosto Septiembre Qctubre Noviembre | Diciembre
|Dp(rr.m] a7 45 48 49 47 37 11 10 37 48 52 49
[—O—F‘mau 24h 38 B1 48 38 38 34 35 30 BB 47 48 55

El grafico anterior muestra la distibucion mensual ae las precipitaciones, y
manifiesta la desigual distribucion de las lluvias durante el ano. Julio y agosto, los
meses mds secos, representan 3,2 y el 2,6 %, respectivamente, del promedio de

las precipitaciones anuales, y noviembre, el mes mads lluvioso, el 12,5 %,

Por estaciones astronomicas, las precipitaciones presentan un maximo

primaveral y un minimo estival acusado:

Precipitaciones (en mm)
PRIMAVERA VERANO OTONO INVIERNO
118 50 94 111

El régimen férmico, debido a la posicion de la zona en latifudes medias
ftempladas, presenta una estacion fria coincidiendo con el solsticio de inviemo en
el hemisferio norfe y ofra cdlida en el solsticio de verano. Asi pues, la curva de las
femperaturas ascliende progresivamente desde el minimo invernal (enero) hasta
el maximo estival (julio), para volver a descender fras este ulfimo mes. Las
fermperaturas resulfan extremaaas debido a la alfifud ae la meseta y a su situacion

en el inferior de la peninsula, que le priva de los efectos atermperantes del mar.
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Esto origina confrastes férmicos acusados tanto estacionales como diiarios. Del
primer hecho es buena muesfra que las femperaturas medias mensuales
presenten una diferencia de casi 19 °C entre el mes mads fio (enero: 5,1 °C) y el

mds caluroso (julio: 24 °C),
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Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto | Setiembre | Octubre | Noviembre | Diciembre
fo  =—max absolitas 216 236 276 330 360 406 415 405 374 326 242 186
maximas 10.1 121 155 181 25 279 324 318 273 205 140 105
[=—media mensual 51 65 92 116 154 202 240 236 199 142 88 57
minimas 00 08 30 50 84 125 156 155 126 80 35 09
[==_==min absolutas -17.4 124 -9.2 6.4 -30 1.0 43 40 06 -34 -84 -110

Para coroborar la segunda afirmacion, se foman las temperaturas medias
ae las maximas y de las minimas en los mismos meses. En enero, las medias
oscilan 10,1°C (0°C de minima y 10,1 de maximay). El resto del ario, salvo en
adiciermbre, que presenta un valor ligeramente inferior, la oscilacion aumenta. En
el mes de julio la diferencia es nofablemente mayor, e 16,8 °C (15,6 °C de
minima y 32,4 de maximay). También las temperaturas minimas absolutas (-17,4
oC en enero) y maximas absolutas (41,5 °C en julio) manifiestan estos acusados

contrastes renmicos.

Las fuertes oscilaciones férmicas del verano se deben a las fuertes pérdidas
ae calor por iradiacion noctuna. La sequedad del aire provoca que durante las
noches, en situaciones de 1jpos de tiempo anficiclonico, el suelo se comporte

como un radiador que difunde su calor a la afmaosfera.
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10.1.3.6. Caracferisticas generales del clima

Ampliando el andiisis, se pueden relacionar las caracteristicas fermicas y

pluviométricas mediante el Climograma de Walter-leith. Este fipo ae

aproximacion permite obtener informacion mas precisa (posibilidad de heladas,
época humeda, semihumeda y seca) de la relacion existente entre la

femperatura y las precipifaciones.

Utiizando la formula de aridez de Gaussen (P<21), el poligono encerrado
enfre las curnvas de femperaturas y de precipitaciones senala el periodo de aridez,

aquel en que las precipifaciones no alcanzan al doble de las femperaturas

medias. P’ indlica la relacion de aridez de Walter y Lieth (P<31), que diferencia fres
periodos. Uno humeao (H), de precijoifaciones suficientes, fres veces superiores a
la media de las temperaturas, ofro subhumedo (Sh) cuyas precipifaciones estan
comprendiaas enfre 2 y 3 veces la media de las termperaturas, y ofro seco (5] en

que éstas son deficitarias.

Climograma de Walter-Lieth
H Sh S Sh H
2% = 50
20 = 7 40
N,

Sl /AT
7/

“7]. e i N
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posibilidad  -15 30
de heladas

Enero Febrero Marzo Abri Mayo Junin Julio Agosto | Setiembre | Octubre | Noviembre | Diciembre 5
frm—4 51 65 92 116 154 202 240 236 199 142 88 57

minimas ABS -174 124 92 64 -30 10 43 40 06 34 -84 110
P =P (escala P=31) 1.7 120 12.1 14.1 132 88 43 35 103 144 169 13.1
P (escala P=21) $2 360 3%4 422 396 264 130 106 31.0 432 508 394

Relacionanao las precioifaciones con respecto a las termperaturas segun
diferentes escalas, se obsenva como desde finales del mes de septiembre hasta

primeros de junio, el dreq de estudio presenta un perodo que pPoaramos
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aenominar como humeao (en el que existe un exceso ade aguaj, mientras que
aesae los primeros dias de junio hasta finales de septiembre aparece un periodo
seco (hay déficit de agua). lgualmente se distinguen dos breves periodos

semihumedos en los que existe un déficit relativo de agua: el primero incluye casi

la fofalidad del mes de mayo, y el segunao desde finales de sepfiembre hasta

mediados del mes de octubre.

Estas variables, por ofra parte, permiten obfener un perfil bastante
adecuado del fipo de vegetacion potencial que puede acoger el medio, asi
como Qe los diferenfes culfivos y, por fanto, a los usos y gorovechamienios que el
feritorio puede soportar. Dado que la caracterizacion histdrica de este espacio
ha sido eminentemente agricola y ganadera, la existencia de un espacio
relafivamente corfo de sequia significa la posibildad de plantear culfivos
fioicamente forrgjeros en este periodo, mientras que unos maximos ae
precipifaciones en inviemo pernmiten unas buenas posibilidades con respecifo a

los culfivos de secano de inviemo y primavera.

Por ofra parte, la linea de 7 °C marca el umbral de la actividad vegetativa
ae las plantas, que se desarrollan a parfir de él sin limitaciones térmicas. En la zona
ge estudiio es un periodo largo, que abarca desde el Ulfimo fercio ae febrero hasta

el mes de noviembre completo y primeros dias de diciembre.

Junto a estos datos, el examen de las temperaturas minimas absolutas
Informa de los periodos en los que existe posibilidad de heladas y las imitaciones
que esfo supone. De este modo, en la zona de estudio, no existe un periodo de
heladas seguras, pues la femperatura media de las minimas no desciende ningun
mes por debgjo de los 0° C, como se puede comprobar en el grdfico anferior, En
cambio, la posibilidad de que ocuran heladas abarca aesde finales de
septiermbre hasta los primeros alias de junio, ya que, durante ese lapso de fiempo,
las meaiias de las minimas absolutas adesclienden por debajo de 0° C. Es el framo,
represenfado por los rectdngulos azules, se denomina periodo de heladas
probables, aunque se podiia definir como de heladas posibles, puesto que Ila
probabilicad de helaaas en sus extremos, l0s meses de mayo, junio, sepfiembre

y octubre, es bastanfe escasa.

P&gina 80 de 183

2851594 FSOCA-LE8K2-840N5 73CE39A5C4EDIE3BB69F1B342A657BEDAE175822 El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccion web:

https://sede.ayto-torrejon.es



DOCUMENTO

_MEMORIA: MEMORIA_MPPGOU_20221207_F_PAGINAS

“1_A_111.pdf

OTROS DATOS

Cédigo para validacion: FSOCA-LE8K2-840N5
Fecha de emision: 20 de Diciembre de 2022 a las 8:47:06

Péagina 81 de 111

=
[}
H
<
2
3
3
L
£
Kol
<
5]
0
[=}
o
@
£
7
]
€
1)
£
E
3
(=}
]
@
o
(]
©
m
L
c
e
ks
<
[
©
E
Kol
@
o
N
(]
k=]
©
>
<
3
8
o
s
£
o
8
@
°
@
3
2
<
h=]
S
1]
L
1]
>
@
©
o
2
]
o
S
o
]
€
8
=
o
=
1)
m
£
o
2
5
=
2
o
2
=)
€
o
£
E
3
(=}
©°
[}
N
o
«Q
w
~
=
w
<
a
w
o
~
wn
©
<
S
<
@
)
=
w
(=)
©
)
)
]
w
=3
a
]
<
3]
wn
<
(<)
i)
w
o
1
Q
w
z
o
3
*®
N
4
©
w
<
<
3]
Q
n
w
<
[o2]
)
3
n
@
N

P
<
<

S,
@

S

£
@
(]

]
Q

o
=

g

£

IDENTIFICADORES

FIRMAS

ESTADO
INCLUYE FIRMA EXTERNA

MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.0.U. DE TORREJON DE ARDOZ Carretera de Loeches 40

analizando los datos de la estacion de Torejon de Ardoz, aproximadamente a 4
km de diistancia en direccion Noroeste de la zona de esfudio, con observaciones

efectuaadas enire los arios 1965 a 1972,

frecuencias que mads se repiten son las de vientos entre 30 y 55 krmyh, con mads
ael 85% ae las observaciones realizadas, mientras que las rafagas superiores a los
91 krrvh no alcanzan en ningun caso el 1%. Su distibucion anual es bastante
homogénea, aunque en el ofono es la época en la que el porcentaje de vientos

en estos madrgenes de velocidad es menor, mientras los vientos mds fuertes

10.1.3.7. Régimen de vientos

El estudio de las caracteristicas de los vientos en la zona se ha elaborado

Con respectfo a la velocidad del vienfo, se puede observar que las

ocurren principalmente en verano.

Nocturnos (de1 a 7 horas)

[kmm [ N [ Ne [ E [sE [ s [ so [ o [No [ a [ caLmas
[ 6-12 [130 | 814 [ 1088 [o0.89 [226 || 3.46 [ 1.10 [0.24 [ 28.27 |

[ 13-20 [0.96 [ 346 [ 212 [o0.10 [1.03 || 366 [ 1.23 [[0.34 [ 12.90 |

| 21-32 [o079 | 147 | 110 [0.03 |089 | 137 | 086 |0.10 | 6.61 |

[ 3350 [014 | 020 | 0.03 [0.03 [010 [ 0.17 [ 010 | [ 077 |

[ 550 [o0.07 | [ [ l I [ [ [ 007 |

[ Total [3.26 [13.27 [14.13 [1.05 [4.28 | 866 | 3.29 [o0.68 |[48.62 | 5138
I I I l l l I l l I |

I Diurnos (de 13 a 18 horas)

[kmm [ N | Ne | E [sE | s | so | o |[nNo | & | caALmas
[ 6-12 [289 [ 3.27 || 3.47 [1.66 [409 || 572 [ 572 [[1.97 [ 28.79 |

[ 1320 [210 | 272 | 219 [o0.60 |228 | 580 | 577 [1.30 | 22.76 |

[ 2132 [275 [ 190 | 120 [0.22 [1.10 | 3.94 [ 489 [1.40 [ 17.40 |

[33-50 [120 [ 048 | 039 [0.03 [0.20 [ 065 [ 080 [0.27 | 402 |

| >50 [o0.08 [ 008 [ 003 | [0.02 | 003 [ 0.05 [002 [ 031 |

| Total |9.02 | 845 | 7.28 [2.51 |7.69 | 1614 | 17.23 |4.96 | 73.28 | 2672
| | I l I l l | l l |

I Diarios

[kmm [ N | Ne | E [seE | s | so | o [No | & | cALmAs
[ 612 [210 [ 571 | 718 [1.27 [347 || 459 | 341 [1.10 [ 2853 |

[ 1320 [153 [ 309 | 216 [0.35 [1.65 | 473 | 350 [0.82 [ 17.83 |

| 2132 [177 | 168 | 1.15 [0.13 o099 | 265 | 287 [0.75 | 11.99 |

[ 3350 [067 | 034 | 021 [0.03 [015 | 041 [ 045 [0.14 | 240 |

[ >50 [o0.08 [ 004 | 0.02 | [0.01 || 0.02 || 0.02 [0.01 [ 0.20 |

| Total [6.45 [ 1086 | 10.72 [1.78 |5.97 | 12.40 | 1025 [2.82 | 60.95 | 39.05

Frecuencia de los vientos anuales (%) en Torrejon de Ardoz
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Las rachas de maximo viento se concentran en direccion Suroeste y se
relacionan con borrascas atidnticas, ya que las mayores velocidaaes se proaucen

con el paso de sisternas frontales, frios o cdlidos, procedentes del Noroeste o

Suroeste,

Frecuencia de los vientos anuales en Torrejon de Ardoz,
por rangos de ve|ocidade§ en km/. Calmas: 39.05%

S
6-12 =—13-20 =—21-32 —33.50 ——>50 ===suma
Frecuencia de los vientos diurnos anuales en Torrejon de Ardoz,
por rangos de velocidades en km/h, Calmas: 26.72%

S
—6-12 =—13-20 =—21-32 ——33-50 —>50 ===suma diurnos
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10.1.3.8. Confortabilidad climdtica

La percepcion que el hombre fiene del confort climdtico esta en funcion ade

las femperaturas, la humedad del ambiente y la infensidad del viento. En el caso

ae las femperaturas, las sensaciones de calor o frio dependen ae cada individuo.
Sin embargo, se considera generalmente vdlido un umbral de calefaccion de
15°C, por aebagjo de los cuales se precisa calentar el ambiente inferior de las
vivienaas para mejorar la sensacion térmica, y -de igual modo- se considera que
porencima ae los 20°C se sifua el umbral de refrigeracion, que requiere refrescar

el ambiente para mantener el nivel de confort climatico.

En el caso de la evolucion de las temperaturas meadias mensuales en
relacion con los cifados umbrales férmicos, se observa como unicamente en un
periodo de casi dos meses (desde principios de mayo a mediados de junio, y
aurante la segunaa mitad del mes de septiembre hasta primeros de octfubre) se
manfiene una femperatura ambiental con niveles conforfables, mienfras que
aqurante mas de siefe meses [desde mediados de octubre hasta primeros de
mayo) los niveles térmicos se sifian por debajo de los 15°C (lo que se hace
necesario elevar la remperatura ambiental de forma arfificial para alcanzar los
indlices de conforfabilidad), y desde mediados del mes de junio hasta primeros

adel mes de septiembre, las femperaturas medias se encuentran por encima ael

Grados dia mensuales de calefaccion y refrigeracion
Totales anuales: Calefaccion: 1342. Refrigeracién: 237.

Diciembre
Noviembre
Octubre
Setiembre
Agosto
Julio
Junio
Mayo
Abril
Marzo
Febrero

Enero

0 50 100 150 200 250 300

Enero Febrero Marzo Abnl Mayo Junio Julio Agosto | Setiembre | Octubre | Noviembre | Diciermbre
|lre1ngerac;on 00 00 00 0.0 0.0 54 125.2 11186 0o 00 00 0o
|- calefaccion 306.9 2386 1786 102.0 0.0 0.0 00 0.0 00 236 187.2 287.1
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umbral de los 20°C, con el consiguiente gastfo energéfico de refiigeracion para

realucir éstas hasta niveles dptimos de conforfabilidad.

En cuanto a los niveles de insolacion, es elevada, debido al predominio de

los fipos de tiempo anficiclonicos, con abundancia de cielos despejados. Al arno

suman 2.491 horas de sol, que se reparte de la siguiente manera:

Horas ae sol

PRIMAVERA VERANO OTONO INVIERNO
624 929 541 397

En consecuencia, la radiacion solar recibida es elevada. una media diaria
ae 4,7 kWh/mZ2 repartidos a lo largo del ano segun €l ritmo estacional. Esto
convierte a la insolacion y a la temperatura, en un recurso climadtico importante
con posibilidades de explotacion en actividades relacionadas con el ocio. Por lo
que respecta a la actividad agricola, este potencial se ve muy reduciao por las
bajas temperaturas de la estacion invemnal y el riesgo inherente de heladas

aurante un periodo largo, lo que limita el desarrollo de las plantas.
10.1.3.9. H fpo climdfico

Para readlizar la caracterizacion climatica del drea de estfudio se ha utiizado
la clasificacion de Papadakis. Este fpo de aqoroximacion ufiliza los valores
climaticos extrernos, en un infento de estimar las respuestas y las condiciones
dptimas ae los diferentes culfivos, por lo que responde mejor a una aproximacion
ecoldgica que ofros métodos basaados en los valores medios ae los elementos del

clima.

La clasificacion de Papadakis se basa en os siguientes aspectos:
v Temperaturas medias ae las minimas anuales y mensuales.
v’ Estacion libre de heladas.

v Temperafuras medias de las maximas y de las minimas en

deferminados meses adel ario.
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v Balance de agua (evapotranspiracion potencial, Indlice de humedad,

numero medio de diias de lluvia, nieve o granizo)

Los umbrales que se utiizan para fijar los deferminados climas se han
recogido de los limites naturales que presenfan los culfivos, haciendo
corresponader sus valores con los ae [os 1jpos climdticos que han sido identificados

mediiante offras metodologias.

Segun esta clasificacion, la zona de estudio corresponade a un clima con las

siguientes caracteristicas:
v Tjpo de inviemo, Avena cdlido (Av)
v Tjpo de verano; Triticum cdiido (T)
v’ Régimen térmico, Templado cdlido (TE)
v Régimen de humedaa; Mediiterrdneo seco (Me)
v Tjpo climdtico, Mediterraneo templado (TE, ME)

Estos datfos muestran la existencia de un clima que en el inviemo presenta
femperaturas meadias de las minimas absolutas del mes mas frio, que se sifuan
entre -6°C y -10°C, y la temperatura media de las minimas ael mes mds frio es
mayor a — 4°C, mientras que en verano presenta una estacion libre de heladas
suyperior a 4,5 meses y la temperatura media de las medias de los 6 meses mds

cdlidos se sifua por encima de los 21C°,

Estas temperaturas presentan una equivalencia con los tipos climdficos
férmicos tradicionales, por lo que los climas templados frescos tienen su
equivalencia en los inviemos "Avena cdlido” y los veranos ‘Tiificum”, De igual
forma, si el agua de lavaao (diferencia entre la evapotranspiracion potencial y las
precipifaciones) es menor del 20% de la ETP anual, se cafaloga como un clima

Mediiterraneo seco.

Por fanto, el fipo climdfico ‘Mediiterraneo femplado” se corresponde con el
fioo "Mediterrdneo templado-cdlido” de las clasificaciones con referencia a

pardmetros mas climaticos y menos ecologicos.
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Este fipo de clima predomina en gran parte de la Cuenca del Tgjo y
responde muy bien a producciones y rendimientos elevados de cereal de
Invierno, asi como es qoto para el olivo si la fermperatura media de las minimas
absolutfas es superior a —7°C. La zona analizada, por fanfo, se encuentra denfro
ae los limites de este umbral, Esta situacion queda atestiguada por la presencia

ade olivares en las proximidades de la zona de estudio.

10.1.4.  Las caracteristicas biogeogrdficas como deferminantes de los usos del

suelo y ael paisgje

La riqueza y variedad que presentan en la Comunidad de Maadrd los
diferenfes componentes del medio natural quedan, en la mayoria de las
ocasiones, camufladas fras los imporfantes aesarollos urbanos. Sin embargo, la
aiversidad ae suelos y vegetacion existentes ha supuesto un manejo intenso y
aiverso del ferriforio que ha dado ongen a numerosos y complejos hpos de

paisajes.

El suelo, como sistema natural muy complejo y con una aindmica propia,
resulfado de procesos fisicos, quimicos y bioldgicos, no es un elemento
Independiente del medio fisico y bioldgico que le rodea, sino que forma parte ae
un conjunto sistémico con otros factores del medio como la vegetacion, la
fopografia y el clima, constituyendo un equilibrio que unicamente factores

externos son capaces de romper

El drea de estudio, definida por una fisiografia eminentemente llana, se
enmarca en la unidad paisgjistica denominada "Valle ael Henares', que gparece
constituida por material detifico. Los suelos que predominan son Fluvisoles y

Luvisoles (segun la clasificacion de la F.A.O.), con sus respectivas asociaciones.

Hay que considerar, no obstante, que desde el pasado siglo —y mads

concretamente a partr de la década de los setenta—, el desarrollo urbano del

férmino municipal de Torrejon de Ardoz ha aegjado sentir su influencia en la
evolucion edafogenéfica. En este sentido, la eliminacion de la vegetacion original

en determinados sectores, podiia ser considerada como el rasgo mas
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gestacado, cuya consecuencia mas importante fue la infensificacion de los
rocesos erosivos, fruncamiento o decapitacion de los suelos en zonas alfas y su

acumulacion en areas de relieve adeprnimiao.

Del mismo modo, la influencia humana se ha infensificado en cuanio a la
extension y mejoramienfo de nuevas fieras arables, con la consiguiente
eliminacion de obstdculos, nivelaciones, araauras muy profundas, incomporacion
ade fertiizanfes, efc. En casos exfremos, existen ambientes que han perdido
fotalmente sus propliedades originales, asi como los perfies del suelo que
resulfaron fotalmente disturbados o mezclados con ofros marteriales ajenos al

ambiente original.

10.1.5.  E paisgje como elemenio verfebrador del ferriforio

El territorio municipal se reparte en dos granaes dreas ambientales: una , la
ae mayor extension coresponde a la unidad fisiogrdfica de La Campina - relieve
limitacdo entre las vegas fluviales y la zona de contacto entre las rocas cristalinas y
los depdsitos sedimentarios de la fosa del Tgjo — y ofra la zona ae Vega Fluvidl,
franja siftuaaa a ambos lados de los cursos de agua actuales del Henares y sus
arroyos: Ardoz al Este, Pelayo en el centro y del Valle al Oeste este ulfimo ocupado
por el ferocaril de senicio a las instalaciones de Campsa. La vega es
practicamente inexistente dentro de este municipio y solo hay pequenos espacios

ae dreas inundables en el sur del termino municioal,

El paisgje medio rusfico de Torejon presenta un aspecto alfamente
humanizado confluyendo elementos confradictorios sin un plan previo. Areas
residenciales e inaustriales, infraesfructuras, zonas de culfivo de secano con
alguna mancha de olivar de pequena enfidad y vegetacion rjparia ae ribera en
las margenes del Henares. En sus asentamientos urbanos, residenciales e
industriales, se ha volcado al Sur de la A-2, anfiguo camino a Alcald, con infentos
de fachada hacia la carrefera y con el olvido de la presencia del Henares cormo

fachada o elemento que pudo ser decisivo en su estructuracion urbana.
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La clasificacion fitoclimdtica segun metodologia de J.L. Allie es de clima
mediterrdneo subnemoral de la variante mads fresca IV. Se asocia a bosques
planjperennifolios esclerdfilos de fpo medio mediterrdneo, con potencial arboreo

hacia planicaducifolia mesefena y fisonomia de aurilignosa de Quercus flex

rofundofolia, con fenaencia en condiciones de bosque climax asociadas a la

serie Blupero rigidi-Querceturn rofundofoliae sigmefum.

La vegetacion potencial de la zona fambién incluye ofras dos asociaciones:
Serie mesomediiterranea castellano-alcarreno-manchega basdfila de Quercus
faginea o quejigo (Cepahlantero longifoliae-Quercefo facinae sigmefturn),
consfifuida por encinares manchegos con quejigo, y Geomacroserie rnparna
basdfila mediterrdneaq, representada por olmedas, que se pueden enconirar

bastante reaucidas en los margenes del rio Henares.

10.2. ACTVIDAD ECONOMICA Y EMPLEO

10.2.1.  E secftor industial en Espana

El peso del empleo industrial en el fotal de la ocupacion en nuestro pais se
ha requcido desde el 20,15% de 1996 al 15,31% en 2008 y al 14,06% en 2012
(4° Tnmesfre de la EFA en cada caso), frente al 16% de media europea en la
actualidad. Desde 2008 se han perdido 659.000 empleos industriales, el 21,7%
ael fofal. <

La produccion industrial en Espana se encuentra en sus niveles mas bgjos aesde
2007, con una caida acumulada del 30%, segun datos del Banco de Espana, y
el comportarmiento de la industria auxiliar del laadrillo explica una fercera parfe ae
ese porcentaje. El indice que mide la actividad del sector bajo un 8,5% en 2012
-pbese al mejor comportamiento ae las exportaciones-, y leva un lusfro cayendo

(solo en 2010 registro un ligero repunte).

El peso de la industria manufacturera en el PIB, que era del 17,4% en 2001,
se reaujo al 13% en 2011, fres puntos por debagjo de Ifalia y nueve por debagjo de
Alemania, aunque por encima de Francia (10%,). Si se incluye la energia, el peso

porcentual supera el 16%, pero la brecha con la media europea (19%) es similar,
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segun Eurostat. Y el hundimiento de la construccion se ha compensado, sobre

fodo, con el avance ae 1os servicios.

Con el 'boom” de la construccion la burbuja credificia amortigud el efecto
ae muchos procesos de deslocalizacion industial a paises con costes mads bajos,
y el brilante crecimiento del PIB desvio la atencion de algo peligroso. la
proauctividad solo mejoraba un 0,5% anua, frente ol 1,3% que lo hacia en el

conjunto de la Union Europea.

Pero la cosa viene desde lgjos, desde hace arios la industia esta
desprestigiada y se ha considerado que era mucho mejor crecer en servicios, esto
ha llevado a que Espana se haya convertido en un pais en el que predominan las

actividades ferciarias, sector en el que frabajan fres de cada cuairo ocupados.
10.2.2. Evolucion de la inaustiia de Torrejon de Ardoz

La crisis econdmica que estd viviendo el pais también ha pasado factura ol
municiplio en donde se reauce el numero de empresas y de poblacion ocupaaa,
se incrementa fuerfemente el desempleo y el crecimiento de la poblacion ha sido

menor, en valor relafivo, que en aros anferiores.

Para el comportamiento de las actividades econdmicas a nivel municipal
solo tenemos informacion hasta el ano 2010 (Comunidad de Madalia, Directorio
ae Unidades de Actividad Econdmica). Enfre 2007 y 2010 el comportamiento de

las unidades y de la ocupacion en las mismas ha sido el siguiente:

TORREJON DE ARDOZ, CORONA METROPOLITANA ESTE Y COMUNIDAD DE
MADRID. EVOLUCION DE LAS UNIDADES DE ACTIVIDAD ECONOMICA Y DE LA
OCUPACION 2007- 2010

UNIDADES DE ACTIVIDAD ECONOMICA

SECTOR TORREJON DE ARDOZ CORONA METROPO. COMUNIDAD DE
ESTE MADRID
2007 2010 2007 2010 2007 2010
Industria 547 428 2.444 2.205 21.840 20.875
Construccion 381 220 2.224 1.865 23.407 20.809
Servicios 3.459 3.284 16.787 16.520 180.215 230.213
TOTALES 4.387 3.932 21.455 20.590 225.462 271.897
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OCUPACION
SECTOR TORREJON DE ARDOZ | CORONA METROPO. COMUNIDAD DE
ESTE MADRID

2007 2010 2007 2010 2007 2010
Industria 7.721 7.826 35.375 34278 | 270110 | 263.107
Construccién 2.902 1.540 18.733 16.626 | 237.725| 198.090
Servicios 20.697 19.677 | 129.008 | 121.544 | 2.158.994 | 2.114.546
TOTALES 31.320 29.043 | 183.116 | 172.448 | 2.666.829 | 2.575.743

Fuente: Directorio de Unidades de Actividad Econémica 2007 y 2010,
Comunidad de Madrid

1. En Torrejon de Ardoz y en la Corona Metropolitana Este (a la que perfenece
geogrdficamente el municipio junfo con ofros nueve municipios madas,
formando uno de los distrifos industriales mds imporfantes de la region
madrilena), desciende el numero de actividades econdmicas mienfras que
crece en la Comunidad de Madid. Pero esfe aumenfo se proauce

Unicamente por el sector de los servicios.

2. Las actividades industriales se han reaucido en fodas las instancias pero en
Torrejon ade Ardoz el refroceso es muy alfo: 21,8% frente al 9,8% de la Corona
Metropolitana Este y el 4,4% de la region. Esa diferencia entre las tres instancias
se debe, en buena medida, al fuerfe refroceso en el sector de la consfruccion
(42,3% en el municipio, 16,1% enla Coronay 11,1% en la Cormunidad), porque
muchas de las actividades productivas de Torrejon estan relacionadas con ese

secror.

3. Paralelamente, el Indice de Produccion Industial, que mide la evolucion
mensual de la actividad productiva de la industria, ha fenido una fuerfe

reauccion en la Comunidad ae Maalid en los dltimos anos.
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Serie: indice de produccion industrial. General. Comunidad de Madrid

Base 2005=100
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica

4, Como ya se ha dicho, con la excepcion de la region, los senvicios fambien
pierden unidades econdmicas. Es, con mucho, el sector con mas actividades,
en 2010 representaban en Torejon el 83,5% del fotal, posicion intermedia entre
la Corona (80,2%) y la Comuniaad (84,7%). En Torrejon el sector aguante mejor
la crisis que el resfo de actividades, su refroceso ha sido del 5,6%,

sensiblemente inferior a la industria y la construccion.

Ademas, los servicios aportan al proqucto interior bruto el doble que la industia

y la construccion juntos: 656% y 34,97%, respectivarmente.

5. La pérdida de puestos de trabajo es general, sobre todo en la construccion,
que en Torrejon se reduce a casi la mitad (46,9%), muy por encima ael 16,7%
de la Comunidad y del 11,2% de la Corona.

é. Pero Torrejon es la unica instancia en que el empleo industrial crece entre 2007

y 2010, aunque habria mds bien que hablar ae estancamiento (poco mds de
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100 puestos de frabajo y un 1,35% de aumento). A la vista del comportarmiento
adel paro aesde 2010 hay que pensar que han cambiado las fomas y el

municiplo también plerde puestos de frabajo en este sector.

En la relacion de las unidades econdmicas y de los ocupados en las mismas
se observa un aumenio ael famario medio de las unidades (ocupados por
unidaa):

EVOLUCION DEL TAMARNO MEDIO DE LAS UNIDADES DE ACTIVIDAD ECONOMICA
(OCUPADOS/ UNIDAD). 2007-1010

AMBITO 2007 2010
TORREJON DE ARDOZ 14,1 18,3
CORONA METRO. ESTE 12.4 12,6
COMUNIDAD DE MADRID 14,5 15,5

Fuente: Directorio de Unidades de Actividad Econdmica 2007 y 2010, Comunidad de
Madrid y elaboracion propia
Aumento que es considerable en Torejon aunque, en fodos los casos, nos

movemos en el dmbifo de la pequena empresa (de 10 a 99 frabagjadores)

Como hemos dicho, vamos a deducir el comporfamienfo de las
actividades econdmicas en los ulfimos anos a parfir de los datos del paro. El
inconveniente que tiene esta fuente es que el paro se registra segun el lugar de
residencia del desempleado, independientermente de su lugar de frabagjo, por lo
fanto no fodos los parados lo son en actividades de Torrejon. De hecho, en 2001
(Censo de Poblacion), solo el 41% de los ocupados residentes en el municipio

frabgjaba en Torrejon mientras que el 59% restante lo hacia fuera.

EVOLUCION DEL PARO POR SECTOR DE ACTIVIDAD EN TORREJON DE ARDOZ Y
LA COMUNIDAD DE MADRID. Febrero 2008-Febrero 2013

SECTOR TORREJON DE ARDOZ COMUNIDAD DE MADRID
2008 2013 2008 2013
INDUSTRIA 682 1.664 19.989 46.635
CONSTRUCCION 690 1.749 31.640 76.942
SERVICIOS 4.136 10.262 191.008 418.531
TOTALES 5.508 13.675 242.637 542.100
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Fuente: Paro registrado, Febrero 2008 y 2013, Ministerio de Empleo y Seguridad Social,

SEPE

El mayor paro del municipio y la region se proauce en los servicios, en donde
se localiza también el mayor empleo, pero en valor porcentual los incrementos
en Torrefon no son muy grandes de un sector a otro. 163,6% en la construccion,
148,1% en los sewvicios y 144% en la industria, mientas que en la Comunidad
oscilan entre el 119,1% de los senvicios y el 143,2% de la construccion. En ftodo
momenfo el aumento porcentual el paro en el municipio ha sido mayor que en
la region, pero en las dos instancias, y en fan solo cinco anos, se ha mulfplicado

por dos 0 mas, lo que supone un crecimiento forfisimo.

El momento digido de la crisis se situa enfre 2007 y 2009, después los

incrementos anuales se reducen a valores mucho mads bajos.

EVOLUCION DEL DESEMPLEO EN TORREJON DE ARDOZ POR SECTOR DE ACTIVIDAD.

Febrero 2007-Febrero 2013 (Tasas de Crecimiento Anual Medio)

SECTOR 2007-2009 2009-2012 2012-2013
INDUSTRIA 58,0 2,4 9,6
CONSTRUCCION 177,3 3,0 -6,2
SERVICIOS 34,2 17,9 10,3
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Fuente: Paro registrado, varios afios, Ministerio de Empleo y Seguridad Social, SEPE y
elaboracion propia

Enire 2007 y 2009 el crecimiento del paro es maximo en la construccion,
sequido por la industriia y los servicios. Entre 2009 y 2012 se ha focado suelo en la
industria y la construccion, con unas tasas anuales minimas mas propias de un
momenfo de estancamiento que de Crisis; Solo 10s servicios siguen su proceso ae

reestructuracion.

Enfre Febrero de 2012 y el mismo mes de 2013 el paro vuelve a crecer en
la inaustria, sigue la fendencia descenaente en los senvicios y se reduce en la

construccion, en donade parece que ya se ha tocado fondo.

Como respuesta a la crisis el crecimiento de la poblacion de Torrejon y la
Comunidad de Maalid ha sido menor en los Ulfimos anos, por la regreso a sus
paises de muchos inmigrantes extranjeros y por el comienzo de la emigracion ae

la poblacion esparnola:
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EVOLUCION DE LA POBLACION DE TORREJON DE ARDOZ Y LA COMUNIDAD DE

MADRID 2001-2012 (Tasas de Crecimiento Anual Medio)

AMBITO 2001-2008 2008-2011 2011-2012
TORREJON DE ARDOZ 2,77 1,76 2,24
COMUNIDAD DE MADRID 2,39 1,16 0,14
Fuente: Padrén Municipal de Habitantes, diversos afios; INE y elaboracion
propia

TORREIGN DEARDOZ_COMUNIDAD DE MADRID

En el periodo estudiado el crecimiento de la poblacion del municipio fiene
fasas anuales mads altas que las de la region y en 2011, dlfimo anos para el que
fenemos informacion ael INE, la tasa de Torrejon empieza a recuperarse (2,24%)

mienfras que la madrieria se hunde (0, 14%,).

¢Es el reflejo de una recuperacion de la economia del municipio? A la vista
del comportarmiento del paro (en forno a 1.000 desempleados por ario enfre
2011 y 2013) no parece probable. Quizd lo que estd ocurriendo es que el factor
residencial esta cobrando mayor importancia, fijando poblacion porque el precio
ade la vivienda es mds competifivo, por las buenas comunicaciones y por el
equijpoamiento comunitario ael municipio. Un arno es poco para saber si se estd

proauciendo un cambio de fendencia en la demografia de Torrejon, pero la fasa
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ae 2011 es significativa sobre fodo si se compara con lo que estd ocuriendo en
la Comunidad ae Madalria,

Y si el factor residencial es ahora el motor de la demografia del municipio,

la calificacion ae suelo para esta actividad es caaa vez mads necesaria,
10.2.3. La actividad productiva de las zonas en estudio

Las actividades inaustriales se reparten en Tomejon de una manera mas
equilibrada que en la Comuniaad ae Maaria, la 'industia fransformaaora de 10s
metales y mecadnica de precision” es el 50,7% de todo el sector y la ‘industia
manufacturera” (alimentacion, textil y confeccion, cuero y calzado, madera,
papel y artes gradficas, fransformacion del caucho y materias pldsticas, efe.), fiene
otro 44,8%. Por el contrario en la region casi dos ferceras partes ae la industia son

actividades manuractureras.

10.3. DETERMINACION DE LA POBLACION DE LA ZONA DE ESTUDIO
En la presente modificacion se prevé un nimero mdximo de 60 viviendas.
Para calcular la poblacion que habitard en estas viviendas vamaos a conocer

previamente como se ha comportado el tamario medio de los hogares en

Torrefon de Ardoz en las ulfimas décaas.

TAMARNO MEDIO DE LOS HOGARES (personas por hogar). TORREJON DE ARDOZ,
COMUNIDAD DE MADRID Y ESPANA 1981-2017

ANO TORREJON DE A. CAM ESPANA
1981 3,79 3,51 3,53
1991 3,62 3,25 3,26
2001 3,15 2,88 2,86
2017 2,50 2,49

Fuente: Censos de Poblacidn y Vivienda, diversos afios; INE y elaboracidn propia
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El farmario mediio de los hogares del municipio, de la Comunidad de Maakid
y ael pais es descenaente desde que comenzo a reaucirse el numero ae hijos por
familia, a finales de los anos 70, y con ello el nuimero de hogares que contaban
con cuatro miembros o mas, y al aumentar la esperanza de vida de la poblacion
que, con la generalizacion del Estado del Bienestar, supuso el incremento del
numero de hogares unjpersonales, muchos de ellos constituidos por personas de
eaad que viven solas, pero fambién por solferos emancipaaos de su familia y por

el resulfado de una ruptura de pareja.

Mientras que la diferencia entre la region maatiena y Espana es minima, el
famarno medio de Torrejon de Ardoz es siempre mds alto por contar con una
poblacion mds joven, lo que se traduce en una proporcion significativamente
menor de hogares unjpersonales y mayor de hogares con cuatio o mds

miemabros.

”

El Instituto Nacional de Estadistica segun la "Encuesta confinua de Hogares
ael ario 2017, establece un descenso del famario medio de los hogares
espanoles a 2,49 personas. La Comuniadad de Maalid y Torrejon de Ardoz también
continda con un refroceso, obfeniéndose para el momento actual un famarno

medio de 2,50 habifantes por hogar, segun el modulo de convergencia europea.

Con esa media, una vez producido el cambio de uso, el incremento de

habita serd de 151 personas.

10.4.  CARACTERISTICAS DF LA ACTIVIDAD RESIDENCIAL EN EL ENTORNO DEL AMBITO DFL

PROYECTO

Torrejon de Ardoz fue unos ae los primeros municipios del Area Meftropolitana
que realizé una oferta de vivienda complementaria a la del Municipio de Maalria,
La mejora en la percepcion sobre la calidad residencial de Torrejon se ha visto
reflefjada en los incrementos de poblacion detectados en las revisiones del paaron

posteriores a 1996 y en el agofarmiento de [os suelos urbanizables existentes.

El Plan General optd en el ano 1999 por realizar la mayor oferta de suelo

residencial posible, completando los suelos en curso de ejecucion procedentes
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ae planeamiento en revision, con los dmbitos de suelo urbano a los que se aotd
ade ordenacion directa y los nuevos aesarrollos de suelo urbanizable. Su objefivo
era no solo sewvir a las necesidades de crecimiento de hogares de la poblacion

del municipio, sino el de disponer de una oferfa de vivienaas sobre un espacio

urbano de calidaad, caparz de satistacer las demanaas de nuevas poblaciones de
forma que el municipio se pudiera enriquecer con la inconporacion de nuevos

estraros sociales.

Al margen de la operacion publica de Soto del Henares, la oferta de suelo
resiadencial planfteada por el Plan se localizaba funadamenialmente al sur ael
Municipio buscando su remate y dofarle de una via de borde que descargara e/
Viario inferior. Por ofro lado, en los ulfimos anos se han desarrollado una serie ae

operaciones residenciales enfre las que podemos aestacar:

- La colmatacion del dmbito denominado La Zarzuela, planeamientfo de
desarrollo procedente ael Plan General del 87, sifuado en la zona Noreste de la

cludad entre la fraza del ferrocarnil y aanao fachada a la A-Jl.

- £l dmbifo denominado Norte Barrio Verde, anfiguo Plan Parcial desarrollado af
90% situaao al Norfe del municipio junio a Casa Granade, frenfe a la N-Il, a la alfura
ae la carretera de Ajalvir, con 320 viviendas colectivas de la cuales una gran parfe

son de profeccion oficial y que se ha completado recienfermente.

- La operacion publica de Sofo del Henares, sobre un suelo urbanizable no
programado, gestionada por la empresa publica Apegio, y en la que se prevé la
construccion de mds de 6,500 viviendas entre unifamiliares y colectivas, de las
cuales cerca de 5.000 seran protegidas. Las viviendas colectivas estan
construidas al 100% y gproximadamente un 90% de las viviendas unifamiliares.
Esta operacion cuenta ademds con la reserva para una hueva estacion
ferroviaria, amplias zonas verades y la creacion ae un parque fluvial en la margen

derecha ael Henares.

- £l ambito denominado La Mancha Amarilla, un desarrollo urbanistico con 1.300

viviendas, ya completado, de las que 500 son de proteccion publica.
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En resumen, puede aecirse que la oferta residencial actual del municipio ha
mejorado  sustancialmente las condiciones de los aesarrollos anferiores

Infroduciendo estdndares de calidad urbana y posibilifando un acceso a la

10.5.  PATRIMONIO ARQUEOLOGICO

El Plan general de Torrejon de Ardoz en el arficulo 29 bis de su Norma

Ubanistica N- PPA establece:

‘La Norma fiene por objefo la profeccion y conservacion de la riqueza
arqueoldgica ael municipio, para su adebida exploracion y puesta en valor,
frabgjos imprescindibles para un mejor conocimiento historico del rico

pasaado del municipio”,

Denfro de dicha norma se aelimifan en cooraenadas UIM las localizaciones
ae los yacimientos arqueologicos existentes en el municipio y que se especifican

en el qpartado29 bis 3.2 como aéreas A, By C

No hay ningun bien protegido en el ambifo de la Modificacion, que haya

sido incluido en el Cardlogo.

Por su parte, el Plan General divide el término municipal de Torrejon de Ardoz
en areas de profeccion arqueologica y establece las condiciones de actuacion
en caaa una ae ellas que permifen la adecuada salvaguarda de los bienes,

fodavia oculfos, cuya existencia se presupone.

La division en dreas de profeccion se realiza de acuerdo con los siguientes

criterios sequn el Plan General;

al. - Area A: Es la que incluye zonas en las que estd probaada la existencia
ae restos arqueoldgicos de valor relevante, tanto si se frata de un drea
en posesion de una declaracion a su favor como Bien ade Interés Cultural
ade acuerdo con la Ley del Patrimonio Historico Espanol, como si consta
grafiada bajo esta denominacion en el plano de calificacion de dreas

ae interés arqueoldgico.
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b). - Area B: Es la que, aun cubriendo amplias zonas en las que estd
probada la existencia de restos arqueologicos, se requiere la

verificacion previa de su valor en relacion con el destino urbanistico del

ferreno.

c) - Area C: Es la que incluye zonas en las que la qparicion de restos
arqueologicos es muy probable, aunque esfos puedan aparecer

adanados o su ubicacion no se pueade establecer con foda seguridad,

El dmbito de la Modificacion Puntual no estd incluido en ningun drea de

proteccion arqueoldgica.

10.6. NECESIDADES DOTACIONALES

10.6.1. Equjparmiento docente

Vamos a frabajar con la hijpdtesis de que la estructura de edades de la
poblacion que va a vivir en las nuevas zonas residenciales no serd muy distinta a
la que tiene la poblacion del municipio a principios de 2018 (Censo ae Poblacion
a enero de 2018). Con esta premisa el reparfo por niveles de estudios, es dectr, la

demanda potencial de la poblacion serd la siguiente:

POBLACION DE LAS DOS ZONAS POR GRUPOS DE EDAD DE DEMANDA ESCOLAR

NIVEL % POBLACION

EDADES
0-2 EI 1 CICLO 3,40 10
3-5 EI 22 CICLO 3,66 11
6-11 PRIMARIA 7,20 21
12-15 ESO 4,18 12
16-17 BACHILLERATO 1,92 6
TOTALES 20,36 60

Los estdndares que ufiiza la Comunidad de Maalid ("Mddulos para la
prevision del numero de centros equcativos y parcelas necesarias en funcion del
numero ae viviendas o el incremento de poblacion previsto”, Direccion General

ae Centros Docentes, Consegjeria de EFducacion de la Comunidad de Madlid),

Pagina 100 de 183




DOCUMENTO

IDENTIFICADORES

_MEMORIA: MEMORIA_MPPGOU_20221207_F_PAGINAS

“1_A_111.pdf

OTROS DATOS

FIRMAS ESTADO
INCLUYE FIRMA EXTERNA

Cédigo para validacion: F5OCA-LE8K 2-840N5
Fecha de emision: 20 de Diciembre de 2022 a las 8:47:06

Péagina 101 de 111

MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.0.U. DE TORREJON DE ARDOZ Carretera de Loeches 40

estan estructurados para distinfos tpos de moaulos, de los cuales el mads
elemental es el Modulo 1, pensado para umbrales entfre 500 y 1.500 nuevas

viviendas o entre 1.500 y 5.000 habitantes.

Como se puede observar, la dimension del nimero de viviendas, y de sus
futuros habitantes, de la zona de estudio esta muy por adebgjo de estas
deferminaciones (1156 vivienaas y 290 personas). Esto no quiere decir que no

genere una demanaa de plazas escolares:

DEMANDA DE PLAZAS ESCOLARES SEGUN NIVEL DE ESTUDIOS

NIVEL PLAZAS
EDUCACION INFANTIL 12 CICLO 10
EI 22 CICLO + PRIMARIA 32
EDUCACION SECUNDARIA 18
TOTAL 60

Como referencia hay que senalar que para una Casa de Nino de 3
unidades (de 0 a 2 arios), la guarderia infanfil mas elemental, serian necesarias
4] plazas, y para el Colegio ae Primaria mds pequerio (3 unidades de Eaucacion
Infantil de 2° Ciclo y 6 ae Primaria) 225 plazas, ya que la LOGSE determina un

maximo de 25 plazas por unidad.

Se frata en ftodos los casos de instalaciones muy grandes para la demanaa
pofencial ae las zonas de estudio, demanda que se va a resolver con el
equijpamiento existente en el municipio, que es, como tenaremos ocasion de ver,

muy abunadante y se encuentra en el enforno de dichas zonas.
10.6.2. Equijparniento sanifario

La Comunidad de Madlid estd dividida en varias Areas de Salud, y cada
Area tiene como referencia un hospital. Torrejon de Ardoz cuenta con un Hospital

(c. Marteo Inurria s/n).

Las Areas de Salud se dividen en Zonas Bdsicas de Salud desde las que se
aadministra la atencion primaria. En Torrejon hay 6 Zonas Basicas de Salud con ofros

fanfos Cenfro de Salud en los que se ejerce la medicina de familia. Para la

Pagina 101 de 183

=
[
H
c
2
S
3
2
£
Kol
c
5}
0
o
o
]
£
7
]
€
1)
£
E
3
o
]
@
o
(]
©
@
L
c
e
ks
<
[
@
E
Kol
@
o
N
(]
k=]
©
2
Kl
3
8
2
s
£
o
8
@
°
o
3
2
c
h=]
S
&
L
3
>
(]
©
o
=
]
o
3
o
]
1
8
=
=
1)
@
£
<)
2
5
o
2
o
2
=)
g
Q
E
E
3
o
©°
[}
N
o
«Q
w
~
=
w
<
a
w
o
~
wn
©
<
S
<
@
)
=
w
(=)
©
)
)
]
w
=3
a
]
<
3]
wn
<
>
i)
w
o
1
Q
w
z
o
3
*®
<
4
©
w
<
<
3]
Q
n
w
<
[o2]
)
3
n
@
N

P
<
<

S,
@

S
13

ES
@
(]

]
Q

o
=

g

£



DOCUMENTO

IDENTIFICADORES

_MEMORIA: MEMORIA_MPPGOU_20221207_F_PAGINAS

“1_A_111.pdf

OTROS DATOS

FIRMAS ESTADO

INCLUYE FIRMA EXTERNA

Cédigo para validacion: F5OCA-LE8K 2-840N5
Fecha de emision: 20 de Diciembre de 2022 a las 8:47:06

Péagina 102 de 111

=
[
H
c
2
S
3
2
£
Kol
c
5}
0
o
o
]
£
7
]
€
1)
£
E
3
o
]
@
o
(]
©
@
L
c
e
ks
<
[
@
E
Kol
@
o
N
(]
k=]
©
2
Kl
3
8
2
s
£
o
8
@
°
o
3
2
c
h=]
S
&
L
3
>
(]
©
o
=
]
o
3
o
]
1
8
=
=
1)
@
£
<)
2
5
o
2
o
2
=)
g
Q
E
E
3
o
©°
[}
N
o
«Q
w
~
=
w
<
a
w
o
~
wn
©
<
S
<
@
)
=
w
(=)
©
)
)
]
w
=3
a
]
<
3]
wn
<
>
i)
w
o
1
Q
w
z
o
3
*®
<
4
©
w
<
<
3]
Q
n
w
<
[o2]
)
3
n
@
N

P
<
<

S,
@

S
13

ES
@
(]

]
Q

o
=

g

£

MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.0.U. DE TORREJON DE ARDOZ Carretera de Loeches 40

constitucion de una Zona Bdsica de Salud en zona urbana se considera necesaria
una poblacion entfre 20.000 y 25.000 habifantes.

10.6.3. Descrijpcion de los equjpamientos bdsicos sanitario y educativo en e/

enfomo de la actuacion

En formo a la actuacion se va a trazar unas circunferencias con os siguientes

radlios:

DISTANCIA EN KM Y TIEMPO DE RECORRIDO EN MINUTOS SEGUN TIPO DE
TRANSPORTE DESDE EL CENTRO DE LA ACTUACION

DISTANCIA EN KILOMETROS

0,5 KM 1 KM 1,5 KM

RECORRIDO EN MINUTOS SEGUN TIPO DE TRANSPORTE

7,5” caminando 15" caminando 22,5 caminando
1,6” bicicleta 3,2" bicicleta 4,8” bicicleta
2,5” automovil 5" automovil 7,5" automovil

Como se ha dicho, el equijparniento que hay en el enforno de las dos
actuaciones suficiente para su poblacion, en el abundan las dotaciones publicas

y privaagas en una gama amplia.

S hablamos de dofaciones sanitarias, el Hospital de Torrejon de Ardoz se
encuentra al ofro exfremo de la poblacion, pero a él se accede por fransporte
publico urbano, lo que no suypone un tiempo excesivo dado el tarmarno del casco
urbano. No hay ningun Centro Sanitario denfro ael radlio de medio kidmetro, pero
si entre esa distancia y un kildmetro, lo que parece suficiente feniendo en cuenta
que no se frata de un equiparmiento ae proximidad. Por el confrario, en el entormo
hay un numero considerable de Centros Meédicos dependientes de

organizaciones como Sanitas, Mafre, efc. y Clinicas particulares

Con los centros escolares ocurre lo mismo, hay un numero considerable de
Colegios Publicos en los que se imparte la Educacion de 2° Ciclo y la Pimaria y
varios Institutos de Ensernanza Media con la ESO y el Bachillerato, equjpamiento
dependiente de la Conssjeria de Educacion Juventud y Deporfe de la

Comunidad de Madlid. A ellos se unen varios Colegios privados concerfados con
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dicha Consejeria, en los que se imparte la enserianza primaria y secundaria, y
oros cenfros dependientes del Ayuntamienfo con enserianza para aaulfos y

ocupacional.

Por dlfimo, las Guarderias Infanfiles son numerosas en el sector privado y

escasas en el publico, problema que es comun a fodo el municipio.

10.6.4.  Dotaciones deniro del dmbifo del proyecto
10.6.4.1. Dofacilones Sanifarias

En un radio de medio kilometro hasta kilormetro y medio existen las siguientes

doraciones sanifarias:

- En un radlio de 0,5 km: Ninguno.

- En un radio de 1 km: 1 Centro de Salud publico y 6 Centros Meédlicos privados.
- En un radio de 1,5 km. 4 Centros de Salud publicos y 1 Centro Médiico privado.

La relacion pormenorizada de fodos esfos centros con su denominacion y
alireccion se recoge seguidamente y su emplazamiento se grafia en el plano D.0]1
(Fuente del plano: MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE TORREJON DE
ARDOZ PARA LA TRANSFORMACION DEL USO INDUSTRIAL A RESIDENCIAL EN LA
MANZANA COMPRENDIDA ENTRE LA CARRETERA DE LOFCHES Y LAS CALLES DEL RIO,
MINOTAURO Y ALCUNEZA, ¥ LA MANZANA COMPRENDIDA ENTRE LA CARRETERA DE
LOECHES Y LAS CALLES DEL RIO, ARGANDA Y CHINCHON).

Pagina 103 de 183

=
[
H
c
2
S
3
2
£
Kol
c
5}
0
o
o
]
£
7
]
€
1)
£
E
3
o
]
@
o
(]
©
@
L
c
e
ks
<
[
@
E
Kol
@
o
N
(]
k=]
©
2
Kl
3
8
2
s
£
o
8
@
°
o
3
2
c
h=]
S
&
L
3
>
(]
©
o
=
]
o
3
o
]
1
8
=
=
1)
@
£
<)
2
5
o
2
o
2
=)
g
Q
E
E
3
o
©°
[}
N
o
«Q
w
~
=
w
<
a
w
o
~
wn
©
<
S
<
@
)
=
w
(=)
©
)
)
]
w
=3
a
]
<
3]
wn
<
>
i)
w
o
1
Q
w
z
o
3
*®
<
4
©
w
<
<
3]
Q
n
w
<
[o2]
)
3
n
@
N

P
<
<

S,
@

S
13

ES
@
(]

]
Q

o
=

g

£



DOCUMENTO

_MEMORIA: MEMORIA_MPPGOU_20221207_F_PAGINAS
“1_A_111.pdf

IDENTIFICADORES

FIRMAS

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: F5OCA-LE8K 2-840N5

Fecha de emision: 20 de Diciembre de 2022 a las 8:47:06
Péagina 104 de 111

ESTADO

INCLUYE FIRMA EXTERNA

MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.0.U. DE TORREJON DE ARDOZ Carretera de Loeches 40

n? de Orden | Nombre y direccion del Centro Sanitario Distancia en km y tiempo de recorrido en
en el Plano minutos desde la actuacién
r=0,5km r=1km r=1,5km
7,5 15 22,5
caminando caminando caminando
1,6 bicicleta | 3,2 bicicleta | 4,8 bicicleta
2,5 5 7,5 automovil
automovil automovil
1 CS Brujula (c. Brajula s/n) X
2 CS Veredillas (c. Turin, 37) X
3 CS Fronteras (c. Pt2 Navacerrada, 4) X
4 CS Los Fresnos (c. de Zeus, s/n) X
5 C. de Salud Mental (c. Turin, 37) X
6 C. Médico Dr. Hermoso (c. R.y Cajal, 5) X
7 C. Rehabilitacién Juan XXIII (c. Juan XXIII, 6) X
8 Ginemed Salazar (c. Cristo, 56) X
9 Clinica Cellosa (c. Solana, 12) X
10 C.Médico La Paloma (c. Cardoso s/n) X
11 C.Médico Medicae (c. Platino, 2) X

CS: Centro de Salud (equipamiento publico)
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10.6.4.2. Dotfaclones Escolares

En un radio de medio kildmetro hasta kilormetro y mediio existen las siguientes

dofaciones escolares:

- En un radio de 0,5 km: 1 Colegio Pdblico y 1 Instituto de Ensenanza Media

- En un radio de 1 km. 3 Colegios Publicos, 3 Colegios Privados Concertados, 1

Escuela Municipal de Mdsica y 1 Centros Publicos de Educacion de Adulfos.

- En un radio de 1,5 km: 11 Colegios Publicos, 2 Colegios Privados Concerfados, 1

Escuela Oficial de Musica

La relacion pormenorizada de fodos estos centros con su denominacion y
alreccion se recoge seguidamente y su emplazamiento se grafia en el plano D.02
(Fuente del plano: MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE TORREJON DE
ARDOZ PARA LA TRANSFORMACION DEL USO INDUSTRIAL A RESIDENCIAL EN LA
MANZANA COMPRENDIDA ENTRE LA CARRETERA DE LOECHES Y LAS CALLES DFL RIO,
MINOTAURO Y ALCUNEZA, ¥ LA MANZANA COMPRENDIDA ENTRE LA CARRETERA DE
LOECHES Y LAS CALLES DEL RIO, ARGANDA Y CHINCHON,.
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Ne de Distancia en km y tiempo de
Orden Nombre y direccion del Centro Escolar | recorrido
en el Plano en minutos desde la actuacion
r=05km |r=1km r=15km
7,5 15 22,57
caminando | caminando | caminando
p 1,6 3,2 48
é bicicleta bicicleta bicicleta
2,5 5 75
% automdvil |automdvil |automovil
£ 1 CP La Gaviota (c. Cristal, 2) X
% 2 CP Joaquin Blume (c. J. Blume, s/n) X
é 3 CP Severo Ochoa (c. Londres, 7) X
g CP Buen Gobernador (Av.
§ 4 Constitucién, 9) X
;§ CP Miguel Hernandez (c. Magdalena,
E 5 s/n) X
E 6 CP Andrés Segovia (c. Circulacion, 10) X
é 7 CP Vicente Aleixandre (c. Silicio, 25) X
% 8 CP Ramon Carance (c. Londres, 44) X
s 9 CP Miguel Cervantes (Av. Madrid, 15) X
H 10 CP Pinocho (c. Turin, 13) X
g CP Gabriel y Galan (c. R. de Poniente,
2 11 5) X
g 12 CC S. Juan Evangelista (c. Cardoso, 2) X
13 CC Jaby (c. Cristo, 24) X
Z% 14 CC S.Juan Bosco (c. Hierro, 41) X
s 15 CC Alba (c. Manuel Sandoval, 26) X
§ 16 CC Virgen Loreto EE (c. Metano, 19) X
% 17 IES Luis de Géngora (c. Rio s/n) X
% 18 E. Municipal de Musica (c. Hilados, 2) X
% 19 CEPA Municipal (c. Fernandez de
; Moratin,6) X
§ 20 A. de N. Tecnologias (c. Copenhague, 9) X
g 21 C.P.Ramoén y Cajal (Poligono Las X
g Fronteras s/n)
uﬁ 22 C:P.Juan Ramon Jimenez (c. ]. R. X
é Jimenez, 8)
2 23 C.P. Seis de Diciembre (Av. V. del X
g Pagina 108 de 183
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Loreto, 38)
24 C.P.Jaime Vera (c. Turia, 15 X
25 IES Leon Felipe (c. S. Fernando s/n X
26 Escuela Oficial Idiomas (c. S. Fernando X
s/n)

CP (Colegio Publico de Educacion Infantil de 22 Ciclo y Primaria); CC (Centro
Privado Concertado); IES (Instituto de Ensefianza Secundaria, equipamiento
publico); EE (Educacion Especial); Universidad Popular y Aula de Nuevas
Tecnologias (ensefianza de adultos)

10.6.4.3. Guarderias Infantiles

En un radio de medio kilometro hasta kilormetro y medio existen las siguientes

guarderias infanties.

- En un radio de 0,56 km: 5 Guarderias privadas.

- En un radio de 1 km: 3 Guarderias privadas.

- En un radio de 1,5 km. 2 Guarderia publica y 1 privada.

La relacion pormenorizada de fodos esfos centros con su denominacion y
direccion se recoge seguidamente y su emplazamiento se grafia en el plano
D.0.3 (Fuente del plano: MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE TORREJON
DE ARDOZ PARA LA TRANSFORMACION DEL USO INDUSTRIAL A RESIDENCIAL EN LA
MANZANA COMPRENDIDA ENTRE LA CARRETERA DE LOECHES Y LAS CALLES DEL RIO,
MINOTAURO Y ALCUNEZA, ¥ LA MANZANA COMPRENDIDA ENTRE LA CARRETERA DE
LOECHES Y LAS CALLES DEL RIO, ARGANDA Y CHINCHON).
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N2 de Orden | Nombre y direccion de las Distancia en km y tiempo de recorrido
enel Plano | Guarderias Infantiles en km desde la actuacion
r=0,5km r=1km r=1,5km
75 15 22,5
caminando caminando caminando
1,6" bicicleta |3,2" bicicleta | 4,8  bicicleta
2,5 5" automovil | 7,5
automovil automovil
1 Loreto (publica) (c. V. del Loreto, 22) X
2 Los Delfines (Ctra. de Loeches, 22) X
3 Mi Gran Sonrisa (c. Rio, 25) X
4 Cascanueces (c. Rio Pelayo, 1) X
5 El Principito (c. Rio Henares, 14) X
6 Luna Lunera (c. Alicante, 2) X
7 Guireli (c. Cantalarrana, 9) X
8 Peque Guay (c. Eos, 12) X
9 Pequeiieces (c. Cristo, 53) X
10 Pin Pan (c. Rio, 16) X
11 Marionetas (c.S. Allende,
5) X

10.7. INFRAESTRUCTURAS DE LOS SERVICIOS

En los siguientes planos esquemdticos se identifican las redes existentes de
las infraestructuras de los servicios, que estan en uso y no se ven modificadas por
las previsiones de estfe proyecto. (Fuente del plano: MODIFICA CION PUNTUAL DEL
PLAN GENERAL DE TORREJON DE ARDOZ PARA LA TRANSFORMACION DEL USO
INDUSTRIAL A RESIDENCIAL EN LA MANZANA COMPRENDIDA ENTRE LA CARRETERA DE
LOFCHES ¥ LAS CALLES DEL RIO, MINOTAURO Y ALCUNEZA, Y LA MANZANA
COMPRENDIDA ENTRE LA CARRETERA DE LOECHES Y LAS CALLES DEL RIO, ARGANDA

Y CHINCHON).
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11. FOTOGRAFIAS DEL ENTORNO

Fachada a la Carretera de Loeches. El ferreno es lindero con la medianera de cinco alturas sobre rasante mas bajo

cubierta.
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Fachada hacia la Calle del Rio. El edificio a la izquierda de la imagen tiene cinco plantas sobre rasante y es colindante

con el solar de uso residencial de la misma propiedad, que se sitla entfre el edificio y el ferreno objeto de la
modificacién. A la derecha los bloques de cinco alturas situados en la calle Arganda, frenfe al terreno objeto de la
modificacién.
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Vista del cerramiento de la parcela hacia la Calle Arganda. Obsérvese la estrechez del acerado. El Plan General

propone hacerla peatonal.
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Vista del cerramiento de los ferrenos desde la esquina entre Carretera de Loeches y Calle Arganda.
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Vista del callejon que procede del parque de Félix Rodriguez de la Fuente que, cruzando el paso de peatones

existente, desembocaria en la nueva zona verde propuesta junto a la actual Calle Arganda. Los edificios residenciales
de la Carrefera de Loeches situados justo enfrente del terreno objeto de la modificacion también cuentan con cinco

plantas sobre rasante.
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12. ANALISIS DE ALTERNATIVAS

La denominada alternativa 0, que consta de dos variantes, seria la resultante

de aplicar la edificabilidad que permitiria el Plan General vigente sobre la parcela

neta resultante, una vez se produzca la cesién de 20 m? por vivienda, fruto del

cambio de uso a residencial.

A partir de ella, todas las demds altemativas de ordenacion propuestas se
basan en los siguientes condicionantes de partida, fodos ellos coadyuvantes del

interés general, tal como se establece legalmente que debe demostrarse:

- Deben posibilitar la definicion del frente de fachada hacia la Calle de
Arganda v el cierre y consolidacion de la manzana en la que se inserta la
parcela con la mdxima altura permitida y resto de condiciones definidas por
la ordenanza ZU-6, grado 1°, que resulta de aplicacion en las parcelas

residenciales del entorno.

- Deben establecer un espacio libre publico que permita segregar el edificio
del viario rodado y permitir la conexién peatonal entre el Parque de Félix

Rodriguez de la Fuente y el Parque de Ocio.

- Tienen que dimensionar dicho espacio libre publico con un minimo de 1.200
m?, de tal manera que permita computar la superficie de reserva de 20

m2/vivienda para un mdaximo de 60 viviendas.

12.1 ALTERNATIVA 0: Mantenimienfo de la edificabilidad actual

En esta alternativa se plantea cual seria el fruto de aplicar la edificabilidad
que permite el Plan General vigente sobre la parcela neta resultante, una vez se

produzca la cesidn de 20 m? por vivienda, fruto del cambio de uso a residenciall.

Como podrd observarse, en estas condiciones no seria posible alcanzar una
solucién adecuada para la ordenacion de la manzana, pues no se lograria

materializar ninguno de los objetivos mencionados anteriormente.
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No obstante, se analizan dos posibilidades diferentes de ordenacién para
hacer palpable esta circunstancia, que denominaremos altemnativas 0.1 y 0.2. En

ambas, se contempla una franja paralela a la calle Arganda.

EoiFicio

DATOS GENERALES

CESION MINIMA ZV PGOU POR CAMBIO DE USO: 600 ms (20mviv x 30 viv)
‘SUPERFICIE PARCELANETA: 3.134 s (3,734 -600)
EDIFICABILIDAD 1mc/ms SOBRE PARCELA NETA: 3134 me
EDIFICABILIDAD MAXIMA| 3134 me
CESIONES REDES 30m?e/100m?c 8/ INCREMENTO EDIF Onve

ion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccion web:

MODIFICACION PUNTUAL DE P.G.0.U. DE TORREJON DE ARDOZ

EDIFIC0 @
ALTERNATIVA 0.1 E: 1/500 :oNsu

el cédigo de veri

En la primera de ellas, si se plantea cerrar la manzana de manera continua,
la edificabilidad otorgada al solar por el vigente PGOU se agotaria con la
construccion de 2 plantas de 12 metros de fondo; asi, no sélo no se conseguiria
completar volumétricamente la manzana con las alturas existentes en los edificios
residenciales de la zona, sino que quedarian a la vista medianeras de los edificios
colindantes a carretera de Loeches y calle del Rio, de tres plantas, por encima de

la coronacién de la propuesta resultante de esta altemnativa 0.1

En la segunda, si optaramos por edificar las cinco plantas permitidas por la
ordenanza que ahora se plantea, pero sin incrementar la edificabilidad, en ningn

caso se cerraria la manzana con un frente edificado en su totalidad. El andlisis de
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carretera de Loeches, con 12 metros de fondo.
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esta alternativa 0.2 opta por situar dicha edificabilidad en la fachada de la

CESION MINIMA ZV PGOU POR CAMBIO DE USO:
‘SUPERFICIE PARCELANETA:

EDIFICABILIDAD 1mc/m’s SOBRE PARCELA NETA:
EDIFICABILIDAD MAXIMA-
CESIONES REDES 30m?e/100m?c 8/ INCREMENTO EDIF

800 P (20mviv x 30 viv)

3.134 s (3,734 -600)
3134 e
3134w

oms

MODIFICACION PUNTUAL DE P.G.0.U. DE TORREJON DE ARDOZ

E: 1/500 .

ALTERNATIVA 0. NO SE INCREMENTA EDIFICABILIDAD
CESION REDES
SUPERFICIE PARCELA NETA EDIFICABILIDAD 1,00 m’c/m?s. NUEVA INCREMENTO SOBRE NUEVA
¢ 30m?s/100m’cSOBRE | SUPERFICIE A MATERIALIZAR
9
(m?’s) SOBRE PARCELA NETA EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD INCREMENTO EDIFICABILIDAD
3134m’s I 3.134,00 m’c | 3.134,00 m’c 0,00 m’c I 0,00 m’s 0,00m’s
MONETIZACION FINAL
- CESION ZV POR CAMBIO DE USO | PARCELA CESION ZV POR CAMBIO DIFERENCIA RESPECTO MONETIZACION POR CESION
NUMERO VIVIENDAS S 2 = DESCONTANDO DIFERENCIA
(20 ms/viv) DE USO {m?) 60 VIVIENDAS (1.200 m?s) DE REDES AESPEETE GOV
30 | 600 m?s | 600 m%s om?s | 0,00 m?s 0,00m?s
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A la vista estd que ninguna de las soluciones fruto de mantener la

edificabilidad actualmente otorgada por el Plan general producen unad

adecuada complecion de la manzana y generan soluciones contrarias al interés

general ya valorado anteriormente.

Por todo ello, se consideran soluciones inadmisibles y debben contemplarse

diferentes altemnativas, que se analizardn a continuacion.
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En la primera de las alternativas se contempla la materializacion fisica de la
reserva para redes locales de la LSM con una superficie de 30 m? por cada 100
m? de exceso de edificabilidad sobre los 2.774 m? que resultarian asignados por

Para la disposicion de la cesidn se contempla una franja de 30 metros de
anchurg, en la que se integran tanto la reserva de zona verde por el cambio de

uso de industrial a residencial como la citada reserva para redes locales,

superando parcela de Zonas Verdes en 407,80 m? los minimos establecidos.

ALTERNATIVA 1. MATERIALIZACION DE TODAS LAS CESIONES
CALCULO PARAMETROS URBANISTICOS 48 VIVIENDAS (4 PLANTAS) Y LOCAL COMERCIAL EN P.B

CESION REDES
SUPERFICIE PARCELA NETA | EDIFICABILIDAD 1,00 m’c/m’s NUEVA INCREMENTO SOBRE NUEVA| 30 m?s / 100m?c SOBRE Ay
(m?s) SOBRE PARCELA NETA EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD INCREMENTO Pt LA CESION MINIMA DIFERENCIA
EDIFICABILIDAD
2774m%s 2.774,00m 5.758,00m%c 2.984,00mc 895,20m’s 895,20m?s 1.855,20 407,80
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Como puede observarse con esta ordenacion, aungue se ocultarian las

medianeras de los edificios colindantes, al plantearse el mismo nimero de

plantas, el espacio libre publico es de gran amplitud, perdiendo por una parte la

concepcidon de itinerario peatonal de conexidn entre los parques y, muy
especialmente, no permitiendo la configuracién de una manzana de suficiente
entidad dimensional para conformar una fachada urbana de continuidad ni por
la C/ Rio ni por la Ctra. De Loeches, en la que ya no confrontaria adecuadamente
con la manzana ubicada al ofro lado de la via, desapareciendo la seccién de

calle pretendida.

Se desecha esta alterndativa.
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12.3 ALTERNATIVA 2: Edificio residencial sin local comercial sin materializacidon de las
cesiones.

Se plantea en esta segunda alternativa la posibiidad de un edificio

destinado exclusivamente a viviendas, fambién en su planta baja. En un andlisis

sobre la posible distribucion interior del edificio se calcula que el niUmero ideal de
viviendas, de unos 90 m2 Utiles de superficie con ventilacion cruzada, seria de 60,
distribuidas en las cinco plantas sobre rasante permitidas. Se utilizaria el fondo
edificable de 12 metros también en planta baja, alcanzando una edificabilidad
de 7.050 m?, lo que supone un incremento de 4.516 m? sobre la edificabilidad

inicial.

Se observa como con esta ordenacion se consigue un espacio publico
lineal que invita tanto al trénsito peatonal como posibilita espacios estanciales

gjardinados y arbolados de cardcter urbano.
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ALTERNATIVA 2 EDIFICIO RESIDENCIAL SIN LOCAL COMERCIAL SIN MATERIALIZACION DE LAS CESIONES

CESION REDES
SUPERFICIE PARCELA NETA | EDIFICABILIDAD 1,00 m2c/m?s NUEVA INCREMENTO SOBRE NUEVA| 30 m?s / 100m?c SOBRE
SUPERFICIE A MONETIZAR
(m?s) SOBRE PARCELA NETA EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD INCREMENTO
EDIFICABILIDAD

2.534m?s ‘ 2.534,00 m%c ‘ 7.050,00 m2c ‘ 4.516,00 m%*c ‘ 1.354,80 m?s ‘ 1.354,80 m2s

MONETIZACION FINAL

- CESION ZV POR CAMBIO DE USO PARCELA CESION ZV POR DIFERENCIA RESPECTO MONETIZACION POR
NUMERO VIVIENDAS " DESCONTANDO DIFERENCIA
20 m?s/vi AMBIO DE 2 VIVIENDAS (1.2( iz ESION DE REDE
(20 m?s/viv) G 0 DE USO (m?s) 60 S (1.200 m?s) CESIO S RESPECTO 60VIV
60 ‘ 1.200 m?s ‘ 1.200 m?s ‘ 0m2s ‘ 1.354,80 m?s ‘ 1.354,80 m2s

En este caso los frentes de fachada generados hacia las tres calles rednen las
dimensiones adecuadas y completan el tejido urbano con un tamano suficiente
para definir la manzana residencial y alcanzar los objetivos previstos de definicion

de las secciones de viario.

En esta altemativa, la superficie de reserva para zonas verdes por cambio
de uso seria de 1.200 m?y, dada la imposibilidad de materializar las cesiones de
redes locales se impondria la necesidad de monetizar la totalidad de las cesiones
para redes locales. La superficie a monetizar resultaria de 1.354,80 m?, el total de

la resultante en funcion de la edificabilidad.

Sin embargo, la circunstancia de no plantear ningln local comercial en
planta baja, sino proponer su ocupacién con viviendas, no dinamizaria
adecuadamente las circulaciones en el espacio libre generado ni aportaria nada

a la actividad econdémica de proximidad.

Fundamentalmente por esta cuestion, se desestima esta altemnativa.
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12.4 ALTERNATIVA 3: Edificio residencial con locales comerciales con materializacion
parcial de las cesiones.

En esta tercera altemativa se plantea un edificio destinado a viviendas en
las cuatro plantas superiores, planteando ocupar toda la planta baja con locales
comerciales y los portales de acceso. Asi, tras el andlisis de la posible distribucion
interior del edificio se calcula que el nimero de viviendas seria de 48, de unos 90
m? Utiles de superficie con ventilacién cruzada. En planta baja, se utilizaria algo
menos del fondo edificable de 18 metros permitido por la ordenanza,
concretamente 17,46, para igualar el fondo del local del edificio colindante
existente en la Cira, de Loeches y constituir de manera coherente el patio de
manzana. De esta manera, se alcanzaria una edificabilidad de 7.501 m2, lo que

supone un incremento de 4.727 m? sobre la edificabilidad inicial.

Por el exterior la ordenaciéon es la misma gue en la alternativa anterior,

reuniendo las correspondientes virtudes mencionadas para aquella en cuanto al
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cardcter del espacio libre publico y a la complecion del tejido urbano residencial

de la manzana y su entorno hacia las tres calles.

En esta altemativa, la superficie de reserva para zonas verdes por cambio

de uso seria de 960 m?. La superficie fotal que ceder resultaria ser de 1.418,10 m?,

en funcidon de la edificabilidad resultante. Como el espacio libre propuesto

mantiene su dimensién de 1.200 m?, la diferencia de 240 m? se podria materializar

fisicamente con la consideracion de cesidn para redes locales y el resto, 1.178,10

m?, se monetizaria.

ALTERNATIVA 3
EDIFICIO RESIDENCIAL CON LOCALES COMERCIALES CON MATERIALIZACION PARCIAL DE LAS CESIONES

CESION REDES

SUPERFICIE PARCELA NETA EDIFICABILIDAD 1,00 m?c/m?s NUEVA INCREMENTO SOBRE NUEVA 30 m?s / 100m?c SOBRE SUPERFICIE A MONETIZAR
(m?s) SOBRE PARCELA NETA EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD INCREMENTO
EDIFICABILIDAD
2.774m% 2.774,00 m*c 7.501,00 m*c 4.727,00m*c 1.418,10 m?s 1.418,10 m?*s
" MONETIZACION FINAL
a ESION ZV POR CAMBIO DE PARCE| ESION ZV POR DIFERENCIA RESPECT( MONETIZACION POR
Buisnopi e — \/(Zﬁc’mzcs?viv) e éACME:ﬁ)CD: l?SO (mzsc; GOVIVIENSAS (ISZOOCm?s) (C)ESION DCE(;EDES ReCONTANDODIERENCI
: RESPECTO 60 VIV
48 960 m?s 1.200 m?s 240 m?s 1.418,10 m?s 1.178,10 m?s
El destino de la planta baja para locales comerciales en este caso

estableceria la posibilidad de contar con un comercio de proximidad, a escala

de barrio, que si enriqueceria la actividad en el espacio libre de doble cardcter

dindmico y estanciall.

Por todo ello, se considera una alternativa adecuada.
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12.5 ALTERNATIVA 4 ELEGIDA: Edificio residencial con posibilidad total o parcial de
locales comerciales sin materializacién de las cesiones.

Entendiendo que la altemativa 3 resulta ser la mds favorable para la

ordenaciéon de la manzana, ocurre también que el enfoque de la promocién
inmobiliaria pudiera desaconsejar ocupar la totalidad de la planta baja con
locales comerciales, bien porque la calle del Rio no resulte atractiva para ello o
por cualquier ofro motivo, lo que supondria un nimero mayor de viviendas que el

de 48 previsto iniciaimente.

También podria ocurnir que, por adecuacion al mercado inmobiliario de la
localidad, a pesar de destinar la planta baja total o parciaimente a locales
comerciales, las viviendas a desarrollar tengan una menor superficie, optdndose

por un nimero mayor de las mismas.

Por tanto, se considera que la alternativa debe ser suficientemente versdtil
para dejar en manos del promotor inmobiliario la solucién Ultima en cuanto a la
composicion intema del edificio; esta cuestion no afecta a la ordenacion en
cuanto a alineaciones exteriores, pero si influye en la superficie a reservar para
zonas verdes por cambio de uso si varias el nimero de viviendas o en las cesiones

para redes locales en funcion de la edificabilidad.

Asi, para el cdiculo de la superficie de espacios libres y de la monetizacion
se opta por la envolvente mdaxima de todas las posibilidades. Es decir, considerar
la edificabilidad correspondiente a la ocupaciéon de la planta baja con el fondo

indicado en la altemativa 3, pero considerar como niimero de viviendas el de 60.

Con ello tendriamos como cesidn de suelo por cambio de uso los 1.200 m2
y como monetizacién de la cesiéon para redes locales el total de la misma, que

alcanza la cantidad de 1.490,10 m2, en funcién de la edificabilidad considerada.
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ALTERNATIVA ELEGIDA

> < < ‘
Kl CALCULO PARAMETROS URBANISTICOS HASTA 60 VIVIENDAS. PLANTA BAJA LOCALES Y VIVIENDAS
o
2 CESION REDES
o 2, 2, 2 2,
S SUPERFICIE PARCELA NETA EDIFICABILIDAD 1,00 m*c/m?s NUEVA INCREMENTO SOBRE NUEVA| 30 m?s / 100m?c SOBRE SUPERFICIE A MONETIZAR
o (m?%s) SOBRE PARCELA NETA EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD INCREMENTO
EDIFICABILIDAD
2.534m?s l 2.534,00 m%c l 7.501,00 m%c | 4.967,00 m%*c | 1.490,10 m?s | 1.490,10 m?s
. . MONETIZACION FINAL
. CESION ZV POR CAMBIO DE USO PARCELA CESION ZV POR DIFERENCIA RESPECTO MONETIZACION POR
NUMERO VIVIENDAS P 2 a DESCONTANDO DIFERENCIA
(20 m?s/viv) CAMBIO DE USO (m?s) 60 VIVIENDAS (1.200 m?s) CESION DE REDES RESPECTO 60VIV
60 ‘ 1.200m?s ’ 1.200m?s | Om?s | 1.490,10 m?s | 1.490,10 m?s

Asi, es la altemnativa 4 la que se considera mds adecuada para alcanzar los
objetivos  pretendidos anteriormente  especificados. Resulta, por tanto, la

alternativa elegida.
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13. NUEVAS DETERMINACIONES. ORDENACION PORMENORIZADA

Con esta altemnativa se define el cierre de la manzana con unas
caracteristicas similares a las de los edificios actualmente existentes hacia la

carretera de Loeches y la calle del Rio, tanto en cuanto al nimero de alturas

como a los fondos edificables. El solar infermedio entre el dmbito de esta
actuacion y el edificio existente en la C/ del Rio, de la misma propiedad,
posibilitard la construccion de un Unico edificio que produzca una imagen como

la que se aprecia en la imagen inferior.

Se reservan para zona verde destinada al trédnsito peatonal y a drea
estancial arbolada un total de 1.261 m?, por lo que la parcela resultante para

edificar serd de 2.473 m?, una vez descontada la zona verde de los 3.734 m? que

posee en la actualidad.
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Para la ordenacién pormenorizada del dmbito de la modificaciéon se
definen para la parcela neta de uso residencial resultante unas alineaciones
obligadas a las tres calles y unos fondos mdximos edificables, que se pueden

completar con la edificabilidad adjudicada.

La planta baja podrd ocuparse totalmente con locales comerciales o,
alternativamente, destinar parte de la misma a vivienda, dejando el espacio de

parcela no edificado sobre rasante como de uso privativo del edificio.

La planta o plantas bajo rasante podrd destinarse a aparcamientos en el
total de la superficie de parcela, permitiendo asi cumplir la obligada reserva de
1,5 plozas por cada 100 m? de edificacion o fraccion de cualquier uso, sea

vivienda o local comercial.

\ 'RECALIFICACION DEL USO INOUSTRIAL A RESDENGAL EN MAKZANA 4
< amacon  Cra do LOSCHES, o el RO, ARGANDA y CHNCHON
TORRELON DE ARDOZ

ORDENACION. ALNEACIONES. %0

Todas las determinaciones de la ordenacion pormenorizada cumplen las
condiciones establecidas por la Ordenanza ZUR-6 (Manzana cerada) para el

grado 1°, conespondiente a Zona de de manzana en Suelo Urbano asisterndtico.
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- Altura méxima: 5 plantas (16 m) medidos hasta la parte inferior del forjado de

la Ultima planta en Grado 1°, segun ordenanza.

- Fondo edificable: el fondo mdximo serd de 12 m medidos en la perpendicular

a la linea de fachada, en planta supetrior a la baja y 20 m en planta baja en

Grado 1°. Dichos fondos maximos se cumplen al establecer las alineaciones
interiores mdximas en 12 m todas las calles para las plantas primera a cuarta

yen 17,46 m para la planta bagja.

- Ocupacién méxima: serd la resultante de aplicar las condiciones de fondo

edificable. Bajo rasante se autoriza una ocupacion del 100%.

- Usos: uso predominante, el Residencial Mulfifarniliary usos complementarios,

los situados en planta baja de los admitidos como compatibles.
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14. CESIONES Y MONETIZACION

A efectos del cdiculo de las cesiones debbemos trabajar con la parcela neta
resultante tras la cesién de los 1.200 m? por cambio de uso, que resultaria ser de
2.534 m?,

<
N i i H H .
g Con la alterativa elegida resulta el siguiente cuadro:
g
0%
el
Ssa
ogw
298
x© 2 a
9:( o) g ALTERNATIVA ELEGIDA
ER & % CALCULO PARAMETROS URBANISTICOS HASTA 60 VIVIENDAS. PLANTA BAJA LOCALES Y VIVIENDAS
ZuW
na
P ;, CESION REDES
v = 2 2, 2 2
0 % T SUPERFICIE PARCELA NETA EDIFICABILIDAD 1,00 m2c/m?s NUEVA INCREMENTO SOBRE NUEVA| 30 m?s / 100m?c SOBRE SUPERFICIE A MONETIZAR
I i; 2 (m?s) SOBRE PARCELA NETA EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD INCREMENTO
§ z= EDIFICABILIDAD
O ¢y
0o -
8 E(L § 2.534m?s ‘ 2.534,00 m%c ‘ 7.501,00 m?c ‘ 4.967,00 mc ‘ 1.490,10 m?s ‘ 1.490,10 m?s
wh s
gds ,
2 < " MONETIZACION FINAL
<
=3¢ o | IAMIOR0) ST | v o | " avainne pscomioonracnen
E <2 . RESPECTO 60 VIV
65§
25 ¢
2 § 60 ‘ 1.200m?s ‘ 1.200m?s ‘ 0m?s ‘ 1.490,10 m?s ‘ 1.490,10 m?s
~Ne =
B2
@ =
<o =
PRE
2
3
mEZ
@
<]
£ Teniendo en cuenta que la cesion de suelo urbanizado libre de cargas “se
3
%
g
g

determinard atendiendo sdlo al incremento de Ila edificabilidad media

ponderada que, en su caso, resulfe de la modificacion del instrumento de
ordenacién”, es preciso redlizar la ponderacion de la edificabilidad que se
incrementa, que se refiere al uso industrial (4.967 m?) a uso residencial multifamiliar

libre para calcular posteriormente el 10% de cesidon sobre el incremento de

ESTRATEGIA Y GESTION DE SUELO, OID.2.5.4.97

Notario: MARIA DEL ROSARIO DE MIGUEL ROSES/NUm Protocolo: 1840/Fecha Otorgamiento: 23-05-2019 (CN

AB2743287, OU=AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, OU

edificabilidad resulfante de esta modificacion puntual. Asi, considerando un

coeficiente de homogeneizacion para uso industrial de 0,9, que es el establecido
en la correspondiente drea de reparto 9.2 del Plan General para almacenes e

industrias, asi como para oficinas, resultaria lo indicado en el siguiente cuadro:

INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD PONDERADA

INCREMENTO
. NUEVA

SUPERFICIE PARCELA NETA EDIFICABILIDAD INDUSTRIAL COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL TRAS CESION 20 m2/viv EEEEID INCREMENTO EDIFICABILIDAD
(m?s) 1,00 m?c/m?s SOBRE PARCELA NETA HOMOGENEIZACION 1,00 mc/m?s SOBRE PARCELA NETA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL

RESIDENCIAL PONDERADA

253 m’s 253400 m'c 090 253400 m'c 7.501,00 m'c 4.967,00m*c 551889 m'c

INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES S.A.U., OU:

ES, O=

50875755P DAVID BARROSO (R: A85527604), Description

VATES-A82743287, SERIALNUMBER:

DAVID, CN
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Por tanto, teniendo en cuenta que el aprovechamiento del suelo
comprendido en el dmbito de la modificacién se concreta mediante la
edificabilidad, al tratarse de suelo urbano consolidado, tenemos un incremento

de edfficabilidad ponderada a uso residencial de 5.518,89 m? de techo, sobre el

que se debe calcular la cesiéon del 10% al Ayuntamiento. Asi, serd preciso ceder

0 monetizar 551,89 m? de edificabilidad de uso residencial multifamiliar libre.

-AC
ES) el 13/12/2022

Nos encontramos con una edificabilidad que, dividida en las cinco plantas

autorizadas nos daria una superficie edificada de 110,38 m? por planta; teniendo

BARROSO SAINZ,

MADRID, C:

en cuenta que se pretende un fondo de 12 m para cerrar la manzana con las

mismas caracteristicas que las existentes en el resto de los bloques residenciales

MADRID, L:

de lo manzana, la fachada resultaria ser de 9,20 m. Asi, no se cumpliria la

IDCES-50875755P, SN:

fachada minima de 20 m establecida por la ordenanza, aungue se pudiera llegar

a segregar una parcela de 200 m? que cumpliera estictamente las

determinaciones de la ordenanza ZUR-6.

-AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, O:

Por tanto, no resulta posible materializar la edificabilidad de cesidn y serd

preciso monetizar esa superficie edificable para la entrega de su equivalente en

VATES-A85527604, SERIALNUMBER:

dinero al Ayuntamiento, por pare de la propiedad.

Por otra parte, una vez redlizada la cesion de suelo de 20 m?pviv fruto del

see current address at https://www.camerfirma.com/address, S:

cambio a uso residencial, que resulta ser de 1.200 m? considerando un ndmero
mdximo de 60 viviendas, se tiene que realizar la cesiéon, corespondiente a suelo
para redes locales, de 30 m? por cada 100 m? de incremento de edificabilidad.
Asi, es preciso ceder 1.490,10 m? de suelo 0 monetizar esta cesion, en el caso de

no tener cabida fisica en el dmbito. Después del andlisis de las posibles

ESTRATEGIA Y GESTION DE SUELO, OID.2.5.4.97

Notario: MARIA DEL ROSARIO DE MIGUEL ROSES/NUm Protocolo: 1840/Fecha Otorgamiento: 23-05-2019 (CN

alternativas para la ordenacion detallada, fras la justificacion de la eleccion de la

opcién 4, queda demostrado que no hay posibilidad fisica de ceder tal superficie.

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, OU:

Por fanto, en ambos casos se opta por la monetizacion. En cuanto a la

cesion de suelo, como el espacio libre cedido es de 1.261 m?, se cederian 61 m?

-AB82743287, OU

de manera material, quedando para la monetizaciéon un fotal de 1.429,10 m?2,

Considerando gque la cesidon de redes locales fuera destinada por partes

iguales a espacios libres publicos y equipamientos, y que 61 m? de espacios libres

INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES S.A.U., OU:

se cederdn fisicamente, las superficies a monetizar serian las siguientes:

ES, O

50875755P DAVID BARROSO (R: A85527604), Description

VATES-A82743287, SERIALNUMBER:
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- Espacios libres: 1.490,10x0,50= 745,05
745,05-61,00= 684,05 m?

- Equipamientos: 1.490,10x0,50= 745,05 m?

-AC
ES) el 13/12/2022

A continuacién, se realiza una estimacion del importe que, a fecha de hoy,

supondria la misma; para ello se utilizardn los siguientes criterios:

BARROSO SAINZ,

MADRID, C:

Para la valoracion del suelo relativo a los m? de fecho correspondientes al

10% y para los m? de suelo de reserva para equipamientos se utilizan los criterios

MADRID, L:

aprobados en la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Torrejéon de Ardoz,

IDCES-50875755P, SN:

mediante acuerdo de 22 de enero de 2018

De dicho acuerdo resultd la aprobacion de los “Valores de referencia

-AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, O:

actualizados, a considerar a efectos de transferencias de aprovechamiento”.

No se consideran incrementos sobre esa cifra para una posible

actualizacién, dado que el porcentaje de incremento de los precios de la

VATES-A85527604, SERIALNUMBER:

construccion estd muy por encima del de los precios de venta, con lo que el valor

de repercusion del suelo, calculado por el Método Residual Estdtico, resultaria

see current address at https://www.camerfirma.com/address, S:

menor en la actualidad.

En el acuerdo mencionado se establecen el siguientes Valor de Referencia

del terreno F:

- Uso Residencial Multifamiliar Libre: 591,30 €/m?

ESTRATEGIA Y GESTION DE SUELO, OID.2.5.4.97

Notario: MARIA DEL ROSARIO DE MIGUEL ROSES/NUm Protocolo: 1840/Fecha Otorgamiento: 23-05-2019 (CN

- Uso Dotacional privado: 246,43 €/m?

Este Ultimo se utilizard para el suelo de equipamientos por resultar el mds

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, OU:

asimilable.

-AB82743287, OU

Asi, tendriamos que los 551,89 m? de edificabilidad a monetizar darian un
importe de 326.332,56 €.

Los 745,05 m? de uso equipamientos alcanzarian la cifra de 183.602,67 €.

INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES S.A.U., OU:

ES, O=

50875755P DAVID BARROSO (R: A85527604), Description

En cuanto al suelo para las redes locales de espacios libres publicos, su

sustitucion a partir de un importe econdmico se plantea a partir de dos conceptos:

=VATES-A82743287, SERIALNUMBER:
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ESTADO

INCLUYE FIRMA EXTERNA

el importe de 47.582,52 €.

VATES-A85527604, SERIALNUMBER:

see current address at https://www.camerfirma.com/address, S:

557.517,75 €, desglosado de la siguiente manera:

en primer lugar, el valor del suelo a ceder y, en segundo término, el ahoro en
costes de urbanizacion de la superficie que habria que urbanizar en el supuesto
de una cesidon en suelo. Para el valor del suelo se utilizan los criterios aprobados
en la Junta de Gobierno Local ya mencionados, en los que el importe del mismo

se cifra en un 5% del Valor de Referencia; en este caso, para uso Residencial

% Multifamiliar Libre. En cuanto al ahorro de gastos de ejecucion de la urbanizacion
%3% de ese suelo, se considera un importe de 40 €/m? considerando un precio medio
< -~
§§E de mercado para una superficie ajardinada a modo de pequeno parque urbano.
Fog
ECE e -
ies - Espacio libre de cesion:

»aly
FE
ped Suelo: 5% /591,30 €= 29,56 €/m?
823
0e o,
82 Costes urbanizacion: 40,00 €/m?
x
g
2 TOTAL 69,56 €/m?
Q
<

Con ello, la monetizacion de los 684,05 m? para redes locales alcanzarian

El resultado estimado para el conjunto de la monetizacién seria de

ESTRATEGIA Y GESTION DE SUELO, OID.2.5.4.97

USO CESION CONCEPTO VALOR REFERENCIA OBSERVACIONES SUPERF\Cv\E COSTE CESION ‘
(€/m?) MONETIZACION (m?) [G]
RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR LIBRE LSCM: 10% s/incremento edificabilidad ponderada 591,30 €/m? Incremento de 5.220,40 m2 uso multifamiliar libre 551,89 m? 326.332,56 €
SUELO CESION PARA EQUIPAMIENTOS LSCM: REDES LOCALES s/incremento edificabilidad 246,43 €/m? 15m2 por cada 100 m2 de techo 745,05 m? 183.602,67 €
0 SUELO DE CESIGN PARA ESPACISO LIBRES LSCM: REDES LOCALES s/incremento edificabilidad 69,56 €/m? 15m2/100 m2 de techo. 61 m2 se ceden fisicamente 684,05 m? 47.58252¢€
TOTAL A MONETIZAR

557.517,75 € ‘

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, OU:

Notario: MARIA DEL ROSARIO DE MIGUEL ROSES/NUm Protocolo: 1840/Fecha Otorgamiento: 23-05-2019 (CN

-AB82743287, OU
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15. AREAS DE REPARTO

La presente Modificacion Puntual no presenta incidencia alguna en el drea
de reparto AR-9, concretamente la 9.2, en la que estd incluido el suelo objeto de

la misma en el PGOU vigente salvo, exclusivamente, a los efectos de la

disminucion de la superficie del dmbito ternitorial de la misma, a la que deben

descontarse los 3.734 m?s.
De esta manera, la superficie total del AR. 9.2 pasaria a ser de 78.731 m?,

Hay que precisar que el Plan General divide todo el suelo urbano y
urbanizable en dreas de reparto, de acuerdo con lo establecido en el Real
Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion; esta legislacion se

encuentra derogada.

En cuanto al Aprovechamiento Tipo, nos enconframos ante un Area de
Reparto, de entre los definidos en el apartado 3.2., correspondiente a
Ordenaciones histdricas con fejido urbano consolidado, en su estructura general,

pero con parcelas/solares vacantes e incluso dreas de suelo no consolidado.

El Plan utiliza las determinaciones de la Ordenanza para el cdiculo del
Aprovechamiento Tipo y se previa la ejecucion en suelo urbano consolidado
mediante  actuaciones asistemdticas en las que los excesos de
aprovechamientos reales con respecto a los conferidos mediante el
aprovechamiento tipo del drea de reparto correspondiesen a la Administracion

actuante,

Como se ha reiterado en apartados anteriores, tras la entrada en vigor de la
LSCM, en el régimen del suelo urbano consolidado no se exige cualquier cesiéon
de aprovechamiento lucrativo a favor de la Administracion, ya que en este tipo
de suelo se entiende que la equidistribucion se encuentra realizada y los
propietarios han cumplido los deberes correspondientes al suelo urbano

consolidado.

Se trae esta cuestion ya que la disminucion de superficie del drea de reparto

9.2 podria alterar el equilibrio urbano establecido en el Plan General, bien

Pagina 139 de 183
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respecto a los aprovechamientos, a la reserva de redes publicas o a 10s usos

globales, en el supuesto de considerarse en la actudlidad dreas de

equidistribucion, tal y como se habia previsto en el Plan Generall,

Sin embargo, fras la vigencia de la LSCM esto no es asi y lo Unico que debe

exigirse a la Modificacion es que garantice el equilibrio respecto del suelo urbano
de Torrejon de Ardoz en el que puede incidirse, en el entomo urbano consolidado

de la actuacion.

Por tanto, tal y como se ha demostrado con los datos aportados, la
disminucion de superficie del drea de reparfo AR-9.2 no afecta al equilibrio

dotacional de las misma.

Por ofra parte, el cambio de uso ya estaba permitido en el Plan Genera,
habiéndose previsto por ello la cesion para uso de zona verde. El incremento de
edificabilidad, por su parte, tiene reflejo en el incremento de las redes locales en

las cantidades expresadas en apartados anteriores.
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16. CONDICIONES URBANISTICAS

El resumen de la calificacion del suelo en el dmbito objeto de la presente

Modificacién Puntual es el siguiente:

Superficie del drea de actuacion 3.734 m?s
Uso Residencial 2,473 m%
Zona verde 1.261 m?%
Complemento de la red viaria local 367 m%

Se adjunta una ficha descriptiva de la ordenacion pormenorizada del
dmbito objeto de la presente modificacion Puntual, en la que puede observarse
la Zonificacién resultante en el interior del mismo, acompanada de las cotfas
precisas para su definicion fisica, con los fondos mdximos edificables tanfo en

planta baja como en el resto de ellas.
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CARRETERA DE LOECHES, 40

SUPERFICIE TOTAL AREA ACTUACION 3.734 m?
SECTOR PUBLICO
ZONA VERDE: 1.261 m?
TOTAL:
SUELO PRIVADO: 2473 m?
SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE TOTAL 7.501 m?
RESIDENCIAL VIVIENDA LIBRE: < 7.501 m?
COMERCIAL Y TERCIARIO <1.861 m?
ORDENANZA DE APLICACION ZU-R6
V ALTURAS + BAJOCUBIERTA

O0e | |

DELIMITACION AMBITO

ALINEACION OBLIGATORIA
RESIDENCIAL / COMERCIAL P. BAJA
ESPACIO LIBRE PRIVADO DE PARCELA

ZONA VERDE

T\ g
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3 O;’DE 0 i
o P 2Re-
y Q 0 » 04

PLANTA. ESCALA: 1/1.000

— == DELIMITACION AMBITO

ALINEACION OBLIGATORIA

RESIDENCIAL / COMERCIAL P. BAJA

ESPACIO LIBRE PRIVADO DE PARCELA

OPe |

ZONA VERDE
SECCION TRANSVERSAL. ESCALA: 1/500
ya 17.46 ; / 17.46 ;
’ 12.00 , , 12.00 ;

SECCION LONGITUDINAL. ESCALA: 1/500
SECCIONES ORIENTATIVAS
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17. ESTUDIO DE VIABILIDAD

17.1 INTRODUCCION

Se analizan aqui y en el corespondiente Anexo del Documento Ambiental

Estratégico una serie de aspectos relacionados con la viabilidad de diferentes

aspectos a los que pudiera afectar la presente modificacion:

17.1.1 Viabilidad en relacién con el medio fisico y natural y la legislacién sectorial

Al encontrarse el dmbito en suelo urbano completamente consolidado, no
existe ninguna afeccion de cauces ni estd incluido en la Red Natura 2000 (ZEPAS
o LICS), resultando incluso mas adecuado para su relacion con el medio fisico el

uso residencial que el industrial.

Tampoco se precisan informes sectoriales, salvo el que se debe recabar en
el futuro para otorgar la licencia de obra al proyecto de edificacion, en relacion

con las afecciones aeronduticas.
17.1.2 Viabilidad en relacién con la proteccién del medio ambiente

La propuesta de Modificaciéon se desarrolla sobre un solar de suelo urbano
consolidado. El andilisis correspondiente se recoge en el Documento Ambiental

Estratégico, en documento aparte.
17.1.3 Viabilidad en relacién con las infraestructuras

Nos encontframos en un entomno consolidado, con todas las infraestructuras
ejecutadas y en servicio, y no se producen afecciones resenables por el cambio
de uso industrial a residencial. En documento anexo se aportard el cumplimiento

del Decreto 170 de la Comunidad Auténoma de Madrid.
17.1.4 Viabilidad en relacién con el patrimonio edificado

No se ven afectados los elementos catalogados en el Plan General vigente,
ni nos encontramos en ningun entorno BIC, relacionado con algun Bien de Interés

Cultural.
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17.1.5 Viabilidad en relacién con la dotacién de equipamientos y zonas verdes

Se han reflejado en el presente documento los andlisis relacionados con las

dotaciones publicas existentes, demostrando la adecuada dotacidon de

equipamientos en el entorno, suficientes para las necesidades de la futura

poblaciéon que ocupard el edificio residencial resultante del cambio de uso. La

calificacién de los espacios publicos se verd incrementada con los siguientes:
Espacio libre publico (Zona verde): 1.261 m?s
Complemento de la red viaria local, ya obtenido: 367 m?s
17.1.6 Viabilidad en relacién con las posibilidades de gestion y financiacion

La carga econdmica que corresponde al propietario Unico del suelo objeto
de la Modificacion Puntual es la correspondiente a la ejecucion de las redes
publicas, en este caso la urbanizacidn del espacio libre publico, que se destina a
acerados peatonales y espacios arbolados con pavimento terrizo permeable, asi

como la conexidn con las infraestructuras de los diferentes servicios.

La viabilidad econémico-financiera resulta, en primer lugar, de los recursos
propios de la actual propietaria de todo el suelo comespondiente al dmbito,
Inversiones Inmobiliarias Canvives, que permiten hacer frente a los costes de
urbanizacion relativos a las intervenciones mencionadas, tanto las propias obras

como el coste de proyectos, direcciones facultativas y gestion de todo el proceso.

En cuanto a la futura construcciéon del edificio, el promotor que en su dia
sea el propietario, tendrd la posibiidad de operar a través de préstamos

hipotecarios, como es practica habitual en el sector.

De manera gue en ambas fases queda garantizada la financiacion y

ejecucion de la actuacion.
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18. SOSTENIBILIDAD Y VIABILIDAD ECONOMICAS

En el Real Decreto- Ley 7/2015, del Texto Refundido de la Ley del Suelo Y

Rehabilitacion Urbana se establece, concretamente en el Arficulo 22. Evaluacion

y segquimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad

fécnica y econdmica de las actuaciones sobre el medio urbano, apartados 4 y
5, la exigencia de incorporar un informe de sostenibilidad econdmica, en los

siguientes términos:

4. la documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de

fransformacion urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad

econdmica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacion en las

Haclendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las

infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos

proQuctivos.

5. La ordenacion y gjecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de

fransformacion urbanistica, requerird la elaboracion de una memoria que asequre su

viabilidad econdmica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del

aeber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las
cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su dmbito de

actuacion y contenard, al menos, los siguientes elementos: {...)

18.1 MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

La obligaforiedad de este Informe o Memoria de sostenibilidad econdémica
supone completar la evaluacion econdmica de la implantacion de los servicios y
de la ejecucion de las obras de urbanizacion que acompanen la actuacion que
la ordenacion pormenorizada de esta modificacion del PGOU establece y que

corresponden al propietario del suelo.
Asi, en esta memoria deben contemplarse los siguientes aspectos:

- El impacto de la actuacién en las Haciendas de las Administraciones

publicas afectadas por la ejecucion del instrumento de ordenacion vy la
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puesta en carga y mantenimiento de las nuevas infraestructuras y asf como

la prestacion de los nuevos servicios, en aras de la evaluacion vy

seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano.

- Andlisis de la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos

productivos.

- Viabilidad econdmica en términos de rentabilidad.

Para el primero de los aspectos resulta fundamental el estudio del
mantenimiento de las infraestructuras y el resto de componentes de la
urbanizacién, dado que la ejecuciéon de las actuaciones que resulten necesarias
en las infraestructuras de saneamiento, abastecimiento de agua vy riego,
suministro de energia eléctrica y gas natural, telecomunicaciones, asi como
cualquier tipo de conexiones exteriores serdn ejecutadas por la propiedad de los
terrenos objeto de la modificacion y entregada al Ayuntamiento, que habrd de

recibirla y encargarse o delegar su mantenimiento y gestion.

18.1.1. Coste del mantenimiento de la urbanizacién y de prestacion de servicios

Efectivamente, una vez finalizada la ejecucion de las obras de urbanizacion,
se cederd al Ayuntamiento el suelo correspondiente a las redes de nivel local que
se materializan fisicamente, liore de cargas y urbanizado y, en su caso, al
Ayuntamiento o las companias suministradoras  las  correspondientes

infraestructuras, que deberdn cumplir sus normas particulares.

Por tanto, toda la ejecucion de la urbanizacion en el dmbito de la
Modificacién, se infegra en la estructura urbana existente, sin que ello suponga

coste alguno para las Haciendas publicas.

En relacién con la prestacion de 1os servicios a la ciudadania, todos ellos se
facturan directamente por parte de las companias suministradoras a los usuarios
de los mismos, contando entre los conceptos incluidos el mantenimiento de las

diferentes redes de infraestructuras. Entre ellos tendriamos los siguientes:

- abastecimiento de agua

- saneamiento y depuracion de aguas fecales
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- saneamiento y vertido de aguas pluviales
- suministro de energia eléctrica
- gas natural

- telecomunicaciones

- recogida de basuras

- en suU Ccaso, agua reciclada para el riego

Por fanto, ninguno de estos mantenimientos supone carga alguna para las

Haciendas publicas.

Asi, en lo relativo a la aplicacién del articulo 22.4 del RDL 7/2015, queda
claro gue no existe “impacto de la actuaciéon en las Haciendas PUblicas afectadas
por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la

puesta en marcha vy la prestacion de los servicios resultantes”.

En cuanto al nuevo espacio libre, este serd entregado completamente
pavimentado, djardinado y con mobiliario urbano y alumbrado publico al
Ayuntamiento. En este caso si existird un coste de mantenimiento, destinado tanto
a limpieza como cuidados de los jardines y arbolado, coste del alumbrado y
reposiciones del mobiliario. Para la estimacion de dicho coste recurrimos al
documento de Andiisis de la conservacion de la infraestructura verde urbana en
Esparia 2015, elaborado por la Asociacidn Espanola de Parques y jardines
publicos a partir de encuestas realizadas en una importante serie de municipios

de Espana, entre ellos el de Torrejéon de Ardoz.

En ese estudio se establece una ratio promedio de 26,8 € por habitante y
2,60 €/m? de superficie verde, mientras que para el municipio de Torrejon las
grdficas indican unas cifras proximas a 15 €/hab y 1 €/m? de superficie verde. Al
resultar mas desfavorables, adoptaremos los valores promedio, actualizados a
2022 mediante el IPC, lo que nos da un resultado de 30,12 € y 2,92 €

respectivamente. Asi, tendriamos como coste anual de mantenimiento:

Pagina 148 de 183

2851600 ABEB2-JB3GJ-9QDGN 07AC7B6DESE066928D62FEE739BB10C393E1FI5E El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccion web:

https://sede.ayto-torrejon.es



DOCUMENTO

IDENTIFICADORES

_MEMORIA: MEMORIA_MPPGOU_20221207_F_PAGINAS

“112_A_179.pdf

OTROS DATOS

FIRMAS ESTADO

INCLUYE FIRMA EXTERNA

Cédigo para validacion: ABEB2-JB3GJ-9QDGN
Fecha de emision: 20 de Diciembre de 2022 a las 8:47:09

Péagina 38 de 68

=
[
H
c
2
S
3
2
£
Kol
c
5}
0
(=]
o
]
E
7y
L
g
1)
£
E
3
o
]
@
o
(]
©
@
L
=
e
S
<
[
@
E
Kol
(]
<
N
(]
k=]
©
>
Kl
3
8
S
s
£
o
8
@
°
[
3
Q
c
h=]
S
&
k)
15
>
o
<
o
2
]
o
3
°
]
1
8
o
(7]
=
1)
]
£
<
2
E
o
2
=]
2
]
g
I}
£
E
3
o
]
[}
w
)
o
(T8
=
w
@
3
@
o
o
S
@
o
[
I
~
w
w
o
N
©
Q
«©
&
[
©
]
o
i
)
w
)
©
)
~
3]
<
~
o
z
0]
a)
o
@
-
Q
@
)
?
&
@
w
Q
<
o
o
)
3
n
@
N

P
<
<

S,
@

S
13

ES
@
(]

]
Q

o
=

g

£

MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.0.U. DE TORREJON DE ARDOZ Carretera de Loeches 40

COSTES ANUALES POR MANTENIMIENTO DE ZONAS VERDES

CONCEPTO RATIO €/hab CANTIDAD COSTES ANUALES
COSTE POR HABITANTE 30,12 180,00 5.421,60
COSTE POR SUPERFICIE 2,92 1.261,00 3.682,12
COSTES RATIO MAS DESFAVORABLE 5.421,60

Por ofro lado, en relacién con las dotaciones al servicio de la ciudadania,
tales como escolar, sanitario, deportivo, social, administracidn y otros servicios
publicos, se trata de equipamientos existentes y no se precisan nuevas inversiones

provocadas por tan leve incremento de poblacion.

En cuanto a un posible incremento de vehiculos privados vy tréfico rodado
su afeccion resulta menos negativa que el mantenimiento de la ordenanza
industrial, que siempre provoca no sélo un incremento rotatorio de la circulacion

sino la aparicién de vehiculos pesados en el tejido residencial existente.,

Por todo ello, la afeccién en el presupuesto municipal de la presente
actuacién resulta infima. estimdandose exclusivamente el coste anual del
mantenimiento de la nueva zona verde, ya gue 10s suministros y mantenimiento
de las infraestructuras uroanas y la prestacion de servicios dotacionales suponen

coste cero para el Ayuntamiento de Torrejéon de Ardoz.

Asi, se considera un coste fotal por mantenimiento y prestacién de servicios de
5.421,60 € anuadles.

18.1.2. Ingresos resultantes de la puesta en marcha del desarrollo de la propuesta

Se reflejon a continuacion los datos correspondientes al resultado de la
recaudacion municipal de los diferentes impuestos y tasas del ejercicio 2018,
utilizando como fuente la denominada Modificacion puntual del Plan General e
Torrejon de Ardoz para la transformacion del uso industial a residencial en la
manzana comprendida entre la caretera de Loeches y las calles ael Rio,

Minofauro y Alcurieza, y la manzana comprendida enfre la carrefera de Loeches
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y las calles del Rio, Arganda y Chinchdn, redactada por el estudio de arquitectura

Salamanca Velayos S.L.P.

- Impuesto de bienes inmuebles Urbana (IBl) 25.581.996,19

- Impuesto de vehiculos de traccion mecdnica 5.343.546,74

- Impuesto de actividades econdmicas (IAE) 3.829.368,27
- Impuesto de construcciones, instalaciones y obras (ICIO) 5.512.738,61

- Tasa de licencia urbanistica 3.231.274,20

Ingresos por el Aprovechamiento urbanistico de cesidén vy la reserva de redes
locales

Como ya se ha venido explicitando, la presente Modificacion implica el
deber de cesidn al Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz de un solar, en el que se
pueda materializarse el 10% del aprovechamiento urbanistico que exceda del
actual aprovechamiento de los terrenos incluidos en este dmbito, o bien, en su
caso, la sustitucion de la cesidn por su valor econdémico equivalente. En suelo
urbano consolidado, el aprovechamiento coincide con la edificabilidad
resultante en cada solar pero debe calcularse la edificabilidad ponderada que
supone tal incremento. Por ello, se ha aplicado el coeficiente 0,9 a la

edificabilidad existente de uso industrial.

Asi, tenemos un incremento de edificabilidad pondedrada a residencial
multifamiliar liore en el dmbito de la modificacion de 5.220,40 m? de techo, es
esta cifra sobre la que se debe calcular la cesidon del 10% al Ayuntamiento. Asi,
como la cesién de una parcela no resulta posible, es necesario monetizar 522,04
m2 de edificabilidad. Utilizando los valores ya especificados en el apartado 14,

fendriomos:
- Uso Residencial Multifamiliar Libre: 591,30 €/m?x 522,04 m?= 308.682,25 €

En cuanto al suelo para las redes locales, su sustitucion a partir de un importe
econdmico se plantea con los criterios especificados en el apartado 14, a partir
de considerar la mitad, 15 m? de suelo por cada 100 m? sobre el incremento de
edificabilidad para equipamientos y ofra cantidad equivalente para espacios

libres de uso publico.
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Por ello, para la cesidn correspondiente a equipamientos consideramos una

superficie de suelo de 745,05 m?, con lo que tendriamos por este concepto la

siguiente monetizacion:

- Red local de equipamientos: 246,43 €/m?x 745,05 m?= 183.602,67 €

En cuanto a los espacios libres publicos, la cesién asciende también a
745,05 m2 de suelo, materializdndose fisicamente 61 m2, con lo que la
monetizacién seria de la diferencia, 684,05 m2; considerando un importe de 40

€/m2, resultaria el siguiente importe:
- Espacio libre de cesion: 40,00 €/m? x 684,05 m*= 27.362,00 €.

El resultado de los ingresos por el conjunto de la monetizacién seria de
519.646,92 €

Ingresos por Impuesto sobre Bienes Inmuebles

La Ordenanza n°4 del Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz es la Oraenanza
fiscal requladora del Impuesto sobre Bienes Inmuebles, cuya modificacion entrd

en vigor el 1 de enero de 2020.

Segun el Articulo 5 de la ordenanza “la base imponible de este impuesto
estard constituida por el valor catastral de los bienes inmuebles, que se
determinard, notificard y serd susceptible de impugnacion conforme a lo

dispuesto en las normas reguladoras del Catastro Inmobiliario”.

El fipo de gravamen del IBl sobre bienes de naturaleza urbana, segun el
Articulo 6 de la ordenanza, estd fijado en el 0,5834 % sobre el valor catastral del

inmueble; dicho tipo se mantuvo en 2021.

No se han tenido en cuenta las bases liquidables a partir de las posibles
reducciones en el IBl previstas para 2022, consistentes en una bajada del 5% del
IBI mediante de su domiciliacion, la exencion del IBl a las familias con todos sus
miembros desempleados o la bonificacion hasta el 90% a las familias numerosas,

al tratarse de casos excepcionales en circunstancias especificas.

Tampoco se han tenido en cuenta los tipos de gravamen diferenciados

para la categoria de comercio, ya que se desconoce la posible division superficial
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e incluso si existirdn locales comerciales en toda la planta baja, aungque, en fodo

caso, incrementarian la recaudacion al subir el tipo a partir de determinados

valores catastrales.

Aungue la planta baoja podrhia destinarse tanto a locales, total o

parcialmente, como a viviendas, se considera el supuesto de menor
recaudacion, gue supone ocupar toda la planta con locales, ya que tienen un
valor catastral menor os locales que las viviendas. Por el mismo motivo, aunque
en planta baja existirdn portales, repercutidos en la superficie construida de Ias

viviendas, se considera toda la edificabilidad como si fueran locales comerciales.

Para calcular los ingresos anuales que el Ayuntamiento recaudard por el 1Bl
se estima un valor a partir de la superficie construida para cada uso. En la
propuesta de Modificacion se establece la siguiente superficie edificable de los

usos lucrativos:

- Comercial en planta baja: 1.861 m?
Viviendas libres: 5.640 m?

Plozas de gardje: 113 (1,5 plazas/100 m?) x27 m¥ploza=  3.051 m?

Trasteros: 60 (1/viv, considerando el mAximo) x 6 m?viv= 360 m?

Para calcular el valor catastral del m2 edificable se recurre a la anterior
modificacion ,que refleja los valores medios correspondientes a la vivienda libre
multifamiliar y vivienda sometida algun fipo de proteccion publica para Torrejon
de Ardoz en 2018, “de acuerdo con los recibos girados por este concepto”. Estos

valores no han variado posteriormente Asi, tenemos:

- Residencial: 530,18 €/m2e
- Comercial, oficinas, turistico: 499,32 €/m?2
- Gargje: 254,50 €/m2e
Por tanto, de acuerdo con las hipdtesis anteriores, el valor catastral de los
inmuebles, plazas de garaje y trasteros previstas serd la que se indica en el cuadro,
resultando un valor catastral total, sobre el que aplicamos el tipo impositivo para

calcular la recaudacién anual por IBI:
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE TORREJON DE ARDOZ
Valor catastral-IBI
uso SUPERFICIE VALOR CATASTRAL €/M2 VALOR CATASTRAL TOTAL

COMERCIAL P.BAJA 1.861,00 499,32 929.234,52
RESIDENCIAL VIVIENDA LIBRE 5.640,00 530,18 2.990.215,20

GARAJE 3.051,00 254,50 776.479,50

TRASTEROS 360,00 254,50 91.620,00
TOTAL VALOR CATASTRAL 4.787.549,22

TOTAL IBI 27.930,56

Por tanto, los ingresos anuales por este tributo, una vez finalizado el edificio

y dado de alta en catastro, serdn de 27.930,56 €.

Ingresos por Tasas e Impuesto sobre las construcciones, instalaciones y obras

(ICIO)

La Ordenanza n°7, Ordenanza fiscal reguladora de la tasa por prestacion
ae sewicios urbanisticos, del Ayuntamiento de Torejon de Ardoz, establece la
exigencia del pago de la tasa en el momento de presentacion de la solicitud de
licencia de obra mayor. “Se considera base imponible de esta tasa, en general

el coste real y efectivo de las obras y construcciones ...”

Segun el articulo 6, la tasa por licencia urbanistica (TLU) serd del 2,31% sobre

el presupuesto de ejecucion material.

Por ofra parte, la Ordenanza n°3, Ordenanza fiscal reguladora del Impuesto
sobre consfrucciones, instalaciones y obras, determina el importe del tributo por
la realizacién de “cualquier construccion, instalacion u obra para la que se exija
obtencién de la correspondiente licencia de obras o urbanistica...” se aplica

sobre la misma base que la mencionada tasa.

Segun el articulo 3, el tipo de gravamen serd del 4% sobre el presupuesto
de ejecucién material. Este tipo de edificio de promocién privada no estd

afectado por ninguna de las bonificaciones contempladas en la ordenanza.
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En el Anexo | de la ordenanza n°3, Deferminacion de costes de referencia

de edlficacion, se obtendrd el coste de la construccidn para establecer la base

imponible, a partir de la férmula siguiente:

CRP = CRGxCAxCH

siendo

CRP = Coste de referencia particularizado
CRG = Coste de referencia general por tipologias (segun listado adjunto). En
este caso tendremos que aplicar los siguientes costes (vigencia 2020,
los Ultimos publicados):
- Residencial colectiva promocion privada 609,95 €/m?c
- Locales comerciales en edificios 376,94 €/m’c
- Gargje en semisdtano o 1° sétano 350,68 €/m?c
Actualizando segun indica el punto 4 de la ordenanza por la evolucion
del IPC, tendremos un incremento del 6,6%, desde enero de 2020 a
enero de 2022. Asi resultarian las siguientes cantidades:
- Residencial colectiva promocion privada 650,21 €/m?c
- Locales comerciales en edificios 401,82 €/m?c

- Gargje en semisdtano o 1° sétano 373,82 €/m?c
CA = Coeficiente de aportacion en innovacion o acabados. Se adopta 1,00

para “diseno o acabados de caracteristicas medias”.

CH = Coeficiente por rehabilitaciéon. No se aplica al tratarse de obra nueva.
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el Presupuesto de Ejecucion Material total del edificio.

Asi, resulta un CRP, coste de construcciéon por m2 de superficie construida

para cada uso, que multiplicado por los m2 correspondientes, nos lleva a obtener

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE TORREJON DE ARDOZ
Presupuesto de Ejecucion Material segin Ordenanza Ayuntamiento

uso SUPERFICIE CRP=CRG x CA €/M2 PEM TOTAL

COMERCIAL P.BAJA 1.861,00 401,82 747.787,02
RESIDENCIAL VIVIENDA LIBRE 5.640,00 650,21 3.667.184,40
GARAJE 12 SOTANO (i/trasteros) 3.411,00 373,82 1.275.100,02
TOTAL EDIFICIO 5.690.071,44

€, que supondrd los siguientes ingresos por tasas e ICIO:

Por tanto, tendremos un Presupuesto de Ejecucion Material de 5.690.071,44

INGRESOS MUNICIPALES POR TLU E ICIO

Ingresos por Licencia de Primera Ocupacién (LPO)

metros.
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CONCEPTO BASE IMPONIBLE € TIPO IMPOSITIVO % INGRESOS

TASA LICENCIA URBANISTICA 5.690.071,44 2,31 131.440,65

IMPUESTO CONSTRUCCIONES, 5.690.071,44 4,00 227.602,86
INSTALACIONES Y OBRAS

TOTAL TLU+ICIO 359.043,51

Segun el articulo 6 de la ordenanza municipal n°7, la tarifa por LPO serd
aplicable a viviendas y locales. Consideramos el nimero mdximo de viviendas,
todas ellas libres, de mds de 100 m2 y por el local comercial 320,89 € por 10s
primeros 100 m2 y 49,53 € por cada 100 o fraccién hasta el total de la planta

baja. Por tanto, consideraremos 18 fracciones por encima de los 100 primeros
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INGRESOS MUNICIPALES POR LICENCIA DE PRIMERA OCUPACION
uso CANTIDAD CUOTA PEM TOTAL
COMERCIAL P.BAJA 1.861,00 320,89+49,53/100 m2 1.212,43
VIVIENDA LIBRE 60,00 276,53 16.591,80
TOTAL EDIFICIO 17.804,23

RESUMEN DE INGRESOS Y GASTOS

Como resultado global de todos los ingresos percibidos por el Ayuntamiento
en el primer ano tras la ferminaciéon del edificio, tendremos una serie de ingresos
gue se producen una sola vez, como producto del desarrollo de la modificacion

puntual y existirdn una serie de ingresos y costes anuales en anos sucesivos.

INGRESOS TOTALES PUNTUALES

CONCEPTO INGRESOS €
MONETIZACION 519.646,92

TASA LICENCIA URBANISTICA +ICIO 359.043,51
LICENCIA PRIMERA OCUPACION 17.804,23
TOTAL 896.494,66

Los conceptos anuales corresponderdn al IBl, en cuanto a ingresos y al

mantenimiento del espacio libre en cuanto a gastos.

En cuanto a los espacios libres se consideran todos los conceptos relativos
al mantenimiento de los acerados peatonales y pavimentos blandos,
ajardinamiento y arbolado, asi como reposicion, en su caso, de mobiliario urbano

y conservacion del alumbrado publico.
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INGRESOS TOTALES ANUALES
CONCEPTO INGRESOS €
IMPUESTO SOBRE BIENES INMUEBLES 27.930,56
GASTOS TOTALES ANUALES
CONCEPTO INGRESOS €
MANTENIMIENTO 5.421,60
BENEFICIO ANUAL 22.508,96

18.1.3 Conclusién

Por todo lo anferior, resulta evidente que el Ayuntamiento de Torrejon de
Ardoz no debe comprometer cualquier gasto para el mantenimiento del proyecto
resultante de la presente Modificacion y, sin embargo, son importantes los ingresos
gue resultan para la Hacienda publica. A estos ingresos durante la ejecucion del
dmbito de la presente modificacion habrd que sumar el importe de la plusvalia,
en su caso, por el incremento del valor de los ferrenos, y anualmente, los ingresos

correspondientes al IBl.

18.2 MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

La memoria de viabilidad econdmica se centra en la inversion que habrd
de redlizar el operador particular durante el proceso de transformacion urbana
gque implica la presente modificacion, limitando el andlisis a la fase de ejecucion

y @ l0s recursos privados que se precisan para ello.

Se trata de un documento preceptivo que tiene que contemplarse en todas

las operaciones de renovacion y regeneracion urbana y se considera el
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instrumento que asegura que la operaciéon sea viable desde el punto de vista
econdmico.

Resulta necesario asegurar que la viabilidad de las actuaciones urbanas no

solo responde a la légica econdmica de las inversiones, sino que se conforma

Como un requerimiento legal con el objeto de asegurar la existencia de recursos
financieros suficientes que permitan afrontar la correspondiente operacion o, por
el contrario, justificar las modificaciones de los pardmetros urbanisticos con el

objetivo de conseguir la viabilidad de la actuacion.

La memoria de viabilidad econdémica a que se refiere el texto refundido de
la Ley 7/2015, de Suelo y Rehabilitacion Urbana, debe incorporar los siguientes

contenidos:

a) Un estudio comparado de los pardmetros urbanisticos existentes con los
propuestos, identificando las determinaciones urbanisticas bdsicas referidas a
edificabilidad, usos y tipologias edificatorias, asi como las redes publicas que

halbria gue modificar.

b) Las deferminaciones econdmicas bdsicas relativas a los valores de
repercusion de cada uso urbanistico propuesto, estimacion del importe de la
inversion, asi como la identificacion de los responsables del deber de costear

las redes publicas.

c) El andlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion vy la justificacion de
que la misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor
parte del coste de la transformacion fisica propuesta, garantizando el menor
impacto posible en el patrimonio personal de los particulares, medido, en

cualquier caso, dentro de los limites del deber legal de conservacion.

d) El horizonte temporal preciso para garantizar la amortizacion de las

inversiones v la financiacion de la operacion propuesta.

e) La evaluacidon de la capacidad publica necesaria para asegurar la
financiacion y el mantenimiento de las redes publicas que deban ser
financiadas por la Administracién, asi como suimpacto en las correspondientes

Haciendas Publicas.
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18.2.1 El mercado residencial en la Comunidad de Madrid

El mercado residencial en la Comunidad de Madrid muestra una dindmica

mucho mayor a la que presenta, en general, el resto del pais; esto se debe

fundamentalmente al efecto provocado por la capitalidad de la ciudad de

Madrid y su efecto fractor.

Asi, una vez superada la crisis inmobiliaria que paralizd el mercado durante
casi una década, el mercado en la Comunidad se viene caracterizando por el
desarrollo de nuevas promociones de vivienda, especialmente en la capital y en
las ciudades de la Comunidad de mayor poblacidn, manteniéndose también un

peso especifico resefable del mercado de segunda mano.

En este momento, una vez superadas las consecuencias econdémicas de la
pandemia de COVID, especialmente crudas en el ano 2020, arrastradas en parte
alolargo del ano 2021, el incremento del precio de la vivienda ha experimentado
una subida moderada en toda la regiéon, del 6,8% anual, segun el informe de
Idealista (datos octubre de 2022). El precio medio de la vivienda en la Comunidad

ha alcanzado la cifra de 3.115 £/m? en ese mes.

Sin embargo, la subida venia siendo mayor, pero se estancé en el mes de
agosto de 2022, comenzando a producirse un leve descenso en los Ultimos tres
meses, en gran medida fruto de una situacion de incertidumbre, con indices de
inflacion elevados, que han producido una pérdida de poder adquisitivo de las
familias, con la consiguiente disminucién de la capacidad de ahoro. No
obstante, las perspectivas de evolucidon del mercado de vivienda para el ano

2023 contintian siendo positivas.

18.2.2 El mercado residencial en Torrején de Ardoz

Torrejon de Ardoz presenta también una dindmica similar a la media de la
Comunidad, aungue con unos precios base de venta notablemente inferiores a
ésta. Segun datos del mismo informe de /deaiista, para las mismas fechas, en el
distrito Suroeste de Torrejon de Ardoz, en el que se encuentra este suelo, el precio

medio de venta se sitia en 2.258 €/m?, con una subida anual del 6,4%.

Pagina 159 de 183

2851600 ABEB2-JB3GJ-9QDGN 07AC7B6DESE066928D62FEE739BB10C393E1FI5E El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccion web:

https://sede.ayto-torrejon.es



DOCUMENTO IDENTIFICADORES
_MEMORIA: MEMORIA_MPPGOU_20221207_F_PAGINAS
“112_A_179.pdf

FIRMAS ESTADO
INCLUYE FIRMA EXTERNA

OTROS DATOS

Cédigo para validacion: ABEB2-JB3GJ-9QDGN
Fecha de emision: 20 de Diciembre de 2022 a las 8:47:09
Péagina 49 de 68

MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.0.U. DE TORREJON DE ARDOZ Carretera de Loeches 40

Existen varias promociones de vivienda nueva en venta, especialmente en
los nuevos sectores al sur, quedando muy Poco suelo vacante para promociones
futuras. En el casco consolidado, practicamente no existen nuevos productos

inmobiliarios, predominando en este caso el mercado de vivienda de segunda

mano. Existe, por tanto, un déficit de vivienda nueva en el centro urbano de la

ciudad.

18.2.3 Conclusiones sobre el mercado de vivienda en la ciudad

La presente modificacién punfual del PGOU, que recdlifica un suelo
inicialmente destinado a uso industrial, convirtiéndolo en residencial, se presenta
como una oportunidad no sélo para consolidar el tejido urbano residencial en el
barrio, sino como factor coadyuvante para el afianzamiento de poblacion en el
centro del municipio, en una apuesta alineada con los criterios de desarrollo
sostenible de la Agenda 2030 y de la Agenda Urbana Esparnola, favoreciendo la
regeneracion, renovacion y consolidacion del entorno urbano existente, frente a
las caracteristicas de nuevos desarrollos que amplion la huella edificada,

incrementando asimismo la huella de carbono.

18.2.4 Valor residual del suelo

La determinacion del valor de las parcelas se realizard por el método
residual estdtico, conforme al articulo 37.1.b) del Real Decreto Legisiativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Ubana (“TRLSRU").

Es de aplicacion al presente informe, el supuesto contemplado en el articulo
34.1.a) TRLSRU:

La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u ofras precisas
para la gjecucion de la ordenacion territorial y urbanistica en las que la valoracion
determine el contenido patrimonial de faculfades o deberes propios del derecho

de propiedad, en defecto de acuerdo entre 10dos 10s sujetos afectados.
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Por tanto, para la determinacion de los valores de suelo, se utilizard la
metodologia establecida en articulo 22.2 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de

octubre, por el que se qprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo:

Los valores de repercusion del suelo de cada uno de 10s Usos considerados a los

que hace referencia el gpartado anterior, se determinardn por el método residual

estdtico de acuerdo con la siguiente expresion:

VRS= W/K-Vc

Donde:

VRS = Valor de repercusion del suelo en €/m? edificable del uso considerado

W = Valor en venta del m2 de edificacidon de cada uso considerado del
producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio
de mercado estadisticamente significativo, en €/m? edificable.

K= Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos
los de financiacién, gestion y promocion, asi como el beneficio
empresarial normal de la actividad de promocion  inmobiliaria
necesaria para la materializacion de la edificabilidad. Dicho coeficiente
K tendrd, con cardcter general, un valor de 1,40.

Vc = Valor de la construcciéon en €/m? edificable de cada uno de los usos.
Serd el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra,
los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe
de los tributos que gravan la construccion, los honorarios profesionales
por proyectos y direcciéon de las obras y otros gastos necesarios para la

construcciéon del inmueble.

18.2.5 Datos urbanisticos de la Modificacién

El uso caracteristico es el Residencial multifamiliar para viviendas liores,
aungue se contempla la posibilidad de incorporar locales comerciales en planta
baja total 0 parcialmente; también se plantean en planta sétano plazas de garaje
y trasteros. La ordenanza de aplicacion es la ZUR-6 con las condiciones

establecidas en la nueva ficha.
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en planta baja, tal como se indica en el siguiente cuadro:

Con la ordenacién pormenorizada del dmbito objeto de la modificacion
resulta una superficie de espacio libre publico destinado a Zona Verde de 1.261
m? y una parcela edificable de 2.473 m?de superficie, con una edificabilidad

mdxima de 7.501 m?, de los cuales hasta 1.861 m? de techo podrian edificarse

PARAMETROS URBANISTICOS PARCELA USO RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR

SUPERFICIE

EDIFICABILIDAD
MAXIMA

NUMERO MAXIMO DE
VIVIENDAS

NUMERO MAXIMO
DE PLANTAS

AREA DE MOVIMIENTO
DE LA EDIFICACION

2.473 m%s

7.501 m*c

60 viviendas

V (Baja +4)

1.861 m? Planta Baja
1.410 m? Plantas Superiores

El aprovechamiento del

suelo comprendido en el

dmbito de la
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modificacion se concreta mediante la edificabilidad, al fratarse de suelo urbano
consolidado, y tenemos un incremento de edificabilidad de 4.967 m? de techo,
sobre el que se debe calcular la cesidn del 10% al Ayuntamiento. Por tanto, el
aprovechamiento patrimonializable de este incremento, comespondiente a los
propietarios del suelo, serd de 4.470,30 m2 de edificabilidad, procediéndose a
monetizar 497 m? en concepto del 10% de cesidn al Ayuntamiento, tras lo cudl la

totalidad de la edificabilidad corresponderd a los propietarios del suelo.

18.2.6 Costes de ejecucién de la promocién fruto de la Modificacién Puntual

Para el cdlculo del valor de la construccién (Vc) se ha tenido en cuenta los
Costes de Referencia de Edificacion de la Comunidad de Madrid,

correspondientes a la actualizacion de 2020:

CRG: Costes de referencia general por tipo de edificacion (€/m2c): Se
adopta el coste de ejecucion material para uso Residencial, Viviendas
colectivas. Dentro de Iq horquilla contemplada para esta tipologia se
adoptan los valores mdximos para vivienda libre, local en bruto en planta

baja y gargje/trastero bajo rasante, dado el incremento de costes de la
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MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.0.U. DE TORREJON DE ARDOZ Carretera de Loeches 40
construccion en la coyuntura actual del sector. Asi, los valores considerados
seran los siguientes:

- Residencial Libre (Manzana cerrada): 735 €/m?
- Local en bruto en planta baja: 374 €/m?

- Garagje/ trastero bajo rasante: 481 €/m?

CS: Coeficiente de situacion geogrdfica. Torrején de Ardoz se encuentra en

el Area 1, con lo que CS=1,00.

CA: Coeficiente de aportacion en innovaciéon o acabados. Se consideran

acabados de coste medio, con lo que CA=1.

CRP: Costes de referencia particularizados. Resultardn del siguiente

producto:
CRG x CSx CA

Por tanto, dado que tanto CS como CA son 1, el CRP coincidird con el CRG.

El PEM asi calculado alcanzard la cantidad de 6.482.105 €.

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE TORREJON DE ARDOZ
Presupuesto de Ejecucién Material segiin Costes de Referencia CAM
uso SUPERFICIE CRP (€/m2) PEM
LOCAL EN BRUTO PLANTA BAJA 1.861,00 374,00 696.014,00
RESIDENCIAL LIBRE 5.640,00 735,00 4.145.400,00
GARAJE Y TRASTEROS SOTANO 3.411,00 481,00 1.640.691,00
TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL 6.482.105,00
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con el coste total de la obra de edificacion:

Considerando unos Gastos Generales del 13% y un Beneficio Industrial del

6%, tendriamos el Presupuesto de Ejecucion por Contrata, que se corresponde

PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA
Gastos Generales 13% y Beneficio Industrial 6%
SUPERFICIE PEM TOTAL PEC TOTAL
LOCAL EN BRUTO PLANTA BAJA 1.861,00 696.014,00 828.256,66
RESIDENCIAL LIBRE 5.640,00 4.145.400,00 4.933.026,00
GARAJE Y TRASTEROS SOTANO 1.861,00 1.640.691,00 1.952.422,29
TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION POR CONTRATA SIN IVA 7.713.704,95

conexiones, efc.

A esto habria que ahadir el coste de urbanizacion del espacio libre, para lo cual
consideramos un importe de 40 €/m2 en las dreas ajardinadas y arboladas y de
110 €/m2 en las zonas pavimentadas. De los 1.261 m2, prevemos de manera
estimada que la zona pavimentada para el trdnsito peatonal mds dindmico
alcanzaria la superficie de 780,42 €/m2 mientras que la destinada a la zona verde
mads estancial, con acabado terrizo y jardines fendria 480,58, a partir de la imagen
orientativa no vinculante que se propone. En las ratios indicadas estd repercutido

el importe de las infraestructuras de riego, alumbrado publico, mobiliario urbano,

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE TORREJON DE ARDOZ
Presupuesto de Ejecucion Material de Urbanizacion Espacio Libre

uso SUPERFICIE RATIO (€/m2) PEM
ESPACIO LIBRE PAVIMENTADO 780,42 110,00 85.846,20
ESPACIO LIBRE AJARDINADO 480,58 40,00 19.223,20
TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL 105.069,40
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En este caso, también consideramos unos Gastos Generales del 13% y un
Beneficio Industrial del 6%, para obtener el Presupuesto de Ejecucion por Contrata,

gue se corresponde con el coste total de la obra de urbanizacion.

PRESUPUESTO DE URBANIZACION POR CONTRATA. URBANIZACION ZONA VERDE
Gastos Generales 13% y Beneficio Industrial 6%

uso SUPERFICIE PEM TOTAL PEC TOTAL

ESPACIO LIBRE PAVIMENTADO 780,42 85.846,20 102.156,98
ESPACIO LIBRE AJARDINADO 480,58 19.223,20 22.875,61
TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION POR CONTRATA SIN IVA 125.032,59

edificacion y urbanizacion:

Considerando el conjunto de edificacion y urbanizaciéon, obtenemos los

presupuestos de ejecucion material y de ejecucion por contrata del conjunto de

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE TORREJON DE ARDOZ
PRESUPUESTOS DE EJECUCION EDIFICACION+ URBANIZACION
PEM TOTAL PECTOTAL
EDIFICACION 6.482.105,00 7.713.704,95
URBANIZACION 105.069,40 125.032,59
TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION 6.587.174,40 7.838.737,54

segun los diferentes conceptos:
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Es preciso estimar también los gastos derivados de la construccion, que se
calculan en funcidn del Presupuesto de Ejecucion Material resultante de los Costes

de Referencia de la Comunidad de Madrid o de las ordenanzas municipales,
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ESTIMACION DE GASTOS DERIVADOS DE LA CONSTRUCCION
Edificacién y Urbanizacién

CONCEPTO PEM PORCENTAJE COSTE

HONORARIOS TECNICOS 6.587.174,40 12,00% 790.460,93
OTROS GASTOS 6.587.174,40 3,00% 197.615,23
TASAS LICENCIA URBANISTICA 5.690.071,44 2,31% 131.440,65
IClo 5.690.071,44 4,00% 227.602,86
LICENCIAS PRIMERA OCUPACION 17.804,23
SEGUROS 6.587.174,40 1,50% 98.807,62

TOTAL GASTOS DERIVADOS DE LA CONSTRUCCION SIN IVA 1.463.731,51

edificio y la uroanizacién del espacio libre es el siguiente:

Por tanto, el total de gastos necesarios para la efectiva construccion del

GASTOS TOTALES DE CONSTRUCCION Y URBANIZACION

CONCEPTO GASTOS
PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA DE LA OBRA 7.838.737,54
GASTOS DERIVADOS DE LA CONSTRUCCION 1.463.731,51
TOTAL GASTOS DE EJECUCION DE CONSTRUCCION Y URBANIZACION 9.302.469,05

18.2.7 Valor de Mercado de la promocién

Se emplea para su cdiculo el valor medio de venta de obra nueva en el
centro del municipio de Torrejdn, para el distrito suroeste, proveniente de los
informes continuamente actualizados de /dediista, que calculan una estimacion
mensual del precio promedio residencial de la oferta viva en idealista desglosada
para las operaciones de compraventa y  alquiler [I\/IETODOLOGiA:

https://st3.idedlista.com/cms/archivos/static/price-indicator/metodologia-
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informes-de-precios-vivienda.pdf?fv=Q1YiTy1 7&v=1556008208), a fecha de
octubre de 2022. Por tanto:

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE TORREJON DE ARDOZ
Valor en Venta segun precios de mercado

uso SUPERFICIE VALOR DISTRITO SUROESTE (€/m2) VALOR DE MERCADO
RESIDENCIAL LIBRE 7.501,00 2.258,00 16.937.258,00
TOTAL VALOR DE MERCADO DE LA PROMOCION 16.937.258,00

Dado que la construccidon de locales comerciales autorizada por la
ordenanza serd potestativa del futuro promotor, se considera toda la
edificabilidad como destinada a vivienda. Los garajes y trasteros no se consideran
ya que el valor del suelo se calcula habitualmente para la edificabilidad sobre
rasante, dejando el precio de garajes y trasteros repercutido en el de la vivienda.

Asi, para dicha edificabilidad, tendremos:

18.2.8 Valor del suelo

Para el cdlculo del valor del suelo utilizaremos la indicada férmula VRS= Vv/K

- Ve, considerando foda la edificabilidad sobre rasante para uso residencial. Asi

obfendremos:
VALOR SUELO EDIIFICADO NO URBANIZADO
uso Vv Ve K Vrs=Vv/K-Vc EDIFICABILIDAD Vs
Vivienda plurifamiliar libre 2.258,00 1.183,96 1,40 428,90 7.501,00 3.217.151,54

18.2.9 Conclusiéon

La presente modificacion puntual tiene por objeto la ordenacion
pormenorizada del suelo con uso industrial mixto, recalificéndolo para uso
residencial, completando asi la manzana calificada con este uso, para
posteriormente promover la edificacidon de vivienda colectiva libre sobre la

parcela neta resultante, una vez realizadas las correspondientes cesiones.
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El incremento de aprovechamiento implica el cumpliendo con los deberes

de cesién sobre el mismo, que se monetiza en gran parte, ya que el espacio libre

propuesto se obtiene a partir de las obligaciones impuestas por el mencionado

cambio de uso.

El criterio de ordenacién que confempla esta modificacién se basa
fundamentalmente en la voluntad de generar un nuevo espacio publico
dominado por un cardcter mixto de movilidad peatonal y cardcter estancial,
aportando las condiciones adecuadas para la relacion humana de los vecinos
del entorno préoximo, pero completando adecuadamente el volumen de la
manzana residencial. El coste de urbanizacion de dicho espacio forma parte de

los deberes impuestos a los propietarios de 10s terrenos.

Se pretende una verdadera renovacion y regeneracion urbana, por lo que
la ordenacion del edificio propuesto acota el espacio publico sin desatender la
necesidad de completar y mejorar el tejido urbano existente, dando continuidad
a las alineaciones de fachada hacia la Carretera de Loeches y la Calle del Rio,
ocultando asi las medianeras, y definiendo la nueva alineacion hacia la Calle

Arganda, en paralelo a la existente.

Conforme a los criterios del Real Decreto Legislativo 7/2015, el valor del suelo
presenta viabilidad econdmica, en términos de rentabilidad, de adecuacion alos
limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los
beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en
el dmbito de actuacion y, desde el punto de vista econdmico, la materializacion
de la propuesta recogida en la presente modificacién puntual resulta viable,

como puede deducirse del siguiente resumen:
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VIABILIDAD ECONOMICA DE LA MODIFICACION PUNTUAL

INGRESOS IMPORTE
VALOREN VENTA 16.937.258,00
GASTOS IMPORTE
VALOR SUELO NO URBANIZADO 3.217.151,54
MONETIZACIONES 519.646,92
GASTOS DE EJECUCION DE CONSTRUCCION Y URBANIZACION 9.302.469,05
TOTAL GASTOS 13.039.267,51
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19. MEMORIA DE IMPACTO NORMATIVO

Se analiza en este informe el impacto normativo que la nueva ordenacion
pormenorizada prevista en esta Modificacion puede provocar en cualquiera de

los siguientes aspectos:

19.1 Impacto competencial
No existe, dado que la aprobacion definitiva de esta modificacion se regula

en la LSCM, articulo 61.1, cuando establece que:

Corresponde al Consejo de Gobiemo de la Comunidad de Madlia,
previo informe de la Comision de Urbanismo, la aprobacion definifiva
de todos los Planes Generales y de Sectorizacion y sus revisiones, asi
como la aqprobacion de las modificaciones que correspondan a
municiplios con poblacion de derecho superior a 15,000 habitantes.

Las aprobaciones inicial y provisional coresponderdn al Pleno del
Ayuntamiento, mediando entre ambas el periodo de informacién publica

legaimente establecido.

En cuanto alos procedimientos, no supone ni reduccion niincorporacion de

cargas administrativas, asi como tampoco implica simplificacion de los mismos.

19.2 Impacto econémico y presupuestario
El impacto presupuestario para las arcas del municipio se considera nulo por
lo ya explicitado en el corespondiente informe. La implementacién de la
propuesta no impone ninguna carga a la Administracién, salvo la tramitacion
administrativa de la Modificacién Puntual del Plan General y de los instrumentos

de gestién y ejecucion posteriores.

Por tanto, no se aprecian impactos econdmicos negativos y el impacto para
el presupuesto municipal es nulo, debido al cardcter privado de la posterior

promocion
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En cuanto a la evaluacion de la viabilidad econdmica y de la sostenibilidad

econdmica de la actuacion para las haciendas publicas se ha acreditado en los

capitulos correspondientes.

Cabe mencionar gue la ejecucion de la propuesta implica un incremento

de la inversion privada, con la futura promocién de viviendas, que implicard la
generacion de puestos de trabajo durante la construccion del edificio, asi como

un incremento de la actividad general en el municipio.

19.3 Impacto por razdn de género
No existe ningun tipo de impacto negativo en este sentido, como se

desarrollard a continuacion. En este sentido se analizan los siguientes aspectos:

- Laigualdad de género, entendiendo sila propuesta genera alguna
discriminacion o diferencia de oportunidades entre hombres y

muijeres, ni referidas a la poblaciéon LGTBI.

- Impacto sobre la identidad y expresion de género, garantizando la

no discriminacion por razdén de orientacion e identidad sexual.

Debe incidirse en que la presente propuesta de Modificacion incorpora la
integracion de las perspectivas de género y edad en el proceso urbanistico,
favoreciendo la aparicion de espacios libres y trénsitos peatonales mejorando el
entomo urbano préximo a las nuevas viviendas desde multiples puntos de vista,
también en aspectos medioambientales, mediante la absorcién de emisiones
contaminantes y reduccién de la contaminacién acustica, con alumbrado

publico energéticamente eficiente.

Por todo ello, aparte de la calidad espacial del entorno construido de
cardcter inclusivo gue se generard, se garantiza la integracion bajo el principio de
igualdad y no discriminaciéon por razén de identidad o expresion de género, no

existiendo discriminacion a las personas LGTBI.
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Asl, puesto que no existen posibles impactos negativos sobre orientacién
sexual e identidad de género, no se incorporan en el documento técnico

indicadores en materia de diversidad sexual e identidad de género.

Durante la framitacién, se ha procurado que la redaccion de la propuesta

normativa garantice el uso de lenguaje inclusivo y no sexista.

En definitiva, se considera nulo el impacto negativo de género de la
presente Modificacion Puntual, no siendo relevante en materia de género,
estando exento de la realizacion del andlisis de impacto de género. Por ello, no

se prevén medidas activas para la reduccion de sus efectos, que resultan nulos.

Mds aun, atendiendo a los principios y objetivos del proyecto, el impacto de
la actuacién desde la perspectiva de género, la familia y la infancia podemos
considerarlo positivo. Resulta neutro en materia de orientacion sexual, identidad o
expresion de género, por cuanto no conteniendo disposiciones referidas a la
poblacién LGTBI, no pueden producirse situaciones de discriminacion. Se
respetan, de este modo, las disposiciones normativas de cardcter autondmico en
materia LGTBI, contenidas en /a Ley 2/2016, de 29 de maizo, de Idenfiadad y
Expresion de Género e Igualdad Social y no Discriminacion de la Comunidad ae
Madrid, y en la Ley 3/2016, ae 22 ae julio, de Proteccion Integral contra la LGB/
fobia y la Discriminacion por Razén de Orientfacion e Idenfidad Sexual en la
Comunidad ae Madlia.

19.4 Impacto en la infanciq, la adolescencia y la familia.
Tal como se ha descrito, la propuesta de ordenacion favorecerd también la
utilizacion del espacio publico por parte de mayores, personas con diversidad
funcional, mujeres y ninos en las mejores condiciones de accesibilidad vy

seguridad, no existiendo puntos negros que pudieran comprometer esta Ultimai.

Junto al cardcter estancial propuesto para el espacio central de la zona
verde, se producen trdnsitos peatonales, tanto de paso como de acceso a

locales comerciales y portales de los blogues de viviendas, 10 que facilita la

Pagina 172 de 183

2851600 ABEB2-JB3GJ-9QDGN 07AC7B6DESE066928D62FEE739BB10C393E1FI5E El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccion web:

https://sede.ayto-torrejon.es



DOCUMENTO IDENTIFICADORES
_MEMORIA: MEMORIA_MPPGOU_20221207_F_PAGINAS
“112_A_179.pdf

FIRMAS ESTADO
INCLUYE FIRMA EXTERNA

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: ABEB2-JB3GJ-9QDGN

Fecha de emision: 20 de Diciembre de 2022 a las 8:47:09
Péagina 62 de 68

MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.0.U. DE TORREJON DE ARDOZ Carretera de Loeches 40

interacciéon y la relacidn humana entre vecionos, en sus diferentes franjas d

eedad.

Por el contrario, no se aprecia ningun impacto negativo para la infancia, la

adolescencia y la familia.

19.5 Accesibilidad y supresidn de barreras arquitecténicas

No se han observado obstéculos que impidan que las futuras edificaciones
resulten accesibles para todas las personas y, especiaimente, para las que estén
en situaciéon de limitacién o con movilidad reducida. La topografia del viario
publico que rodea el drea afectada por la modificacion es sensiblemente
horizontal, facilitando el acceso a los locales comerciales, en su caso, y los
portales de vivienda. En cuanto al futuro edificio, las medidas constructivas y
técnicas concretas que garanticen la accesibilidad serdn definidas y analizadas

en el proyecto que se presente para la obtencion de la correspondiente licencia.

Para la propuesta de la zona verde que ocupard el espacio publico, asi
como para el resto del espacio circundante, se ha tenido en cuenta un diseno
garante de una completa accesibilidad universal. Por ello, el impacto en materia
de accesibilidad se considera positivo, quedando garantizado el acceso a las
edificaciones en altura que tendrdn que contar con ascensor desde la planta
baja. El ensanchamiento de los viales y el disefo de aceras y el espacio libre

tfambién se han previsto respetando la normativa de accesibilidad.

Por tanto, el impacto en esta materia serd positivo, si bien se deberd justificar
tanto en los proyectos de edificacion como en el de urbanizacion el cumplimiento
de la Lley 81993, ae 22 de junio, de promocion de accesibilidad y supresion de
barreras arquitectonicas de Maalia, y el resto de normativa aplicable en materia

de accesibilidad:

- Real Decrefo 314/2006, de 17 de marzo, por el que se qorueba e/

Cddigo Técnico de la Edlificacion.

- Decrefo 13/2007, de 15 de marzo, del Consegjo de Gobiermo, por e/

que se qprueba el Reglamento Técnico de Desarrollo en materia de
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promocion de la accesibilidad 'y suyoresion de barreras
arquitectonicas.

- Real Decrefo 505/2007, de 20 de abri, por el que se qporueban las

condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion de las

personas con discapacidad para el acceso y ufiizacion de los

espacios publicos urbanizados y edificaciones.

- Real Decrefo Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley General de derechos de las

personas con discapacidad y de su inclusion social,

- Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el
documento técnico de condiciones badsicas de accesibilidad y no
aliscriminacion para el acceso y la utiizacion ae los espacios publicos

urbanizados.

En cuanto al espacio publico, corresponderd al Proyecto de Urbanizacion
cumplir las condiciones que se indican a continuacion, ademds de cualquier otra

que pudiera ser preceptiva.

Se plantean itinerarios peatonales accesibles que cumplirdn dichas

condiciones:

- Discurrirdn de manera colindante a la linea de fachada o referencia
edificada a nivel del suelo. No obstante, cuando las caracteristicas y
el uso del espacio recomienden ofra disposicion del itinerario
peatonal accesible o cuando éste carezca de dicha linea de
fachada o referencia edificada, se facilitard la orientacion vy el
encaminamiento mediante una franja-guia longitudinal, tal y como
se especifica en los articulos 45 y 46 de la Orden TMA/851/2021.

- Entodo su desarrollo poseerd una anchura libre de paso no inferior a
1,80 m, que garantice el giro, cruce y cambio de direccion de las

personas, independientemente de sus caracteristicas o modo de

Pagina 174 de 183

2851600 ABEB2-JB3GJ-9QDGN 07AC7B6DESE066928D62FEE739BB10C393E1FI5E El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccion web:

https://sede.ayto-torrejon.es



DOCUMENTO IDENTIFICADORES
_MEMORIA: MEMORIA_MPPGOU_20221207_F_PAGINAS
“112_A_179.pdf

FIRMAS ESTADO
INCLUYE FIRMA EXTERNA

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: ABEB2-JB3GJ-9QDGN

Fecha de emision: 20 de Diciembre de 2022 a las 8:47:09
Péagina 64 de 68

MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.0.U. DE TORREJON DE ARDOZ Carretera de Loeches 40

desplazamiento.

- En fodo su desarrollo poseerd una altura libre de paso no inferior a
2,20m.

- No presentard escalones aislados.
- La pendiente fransversal mdxima serd del 2%.
- La pendiente longitudinal mdxima serd del 6%.

- En todo su desarrollo se djustardn los niveles de iluminacion del
recorrido a los especificados en el Real Decreto 1890/2008, de 14
de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia

energética en instalaciones.

En las zonas de plataforma Unica, donde el itinerario peatonal accesible y
la calzada estén a un mismo nivel, el disefo se ajustard al uso previsto y se
incorporard la senalizaciéon e informacion que corresponda para garantizar Ia

seguridad de las personas usuarias de la via.

Se garantizard la continuidad de los itinerarios peatonales accesibles en los

desniveles y en los puntos de cruce con el itinerario vehicular.

Se preverdn dreas de descanso a lo largo del itinerario peatonal accesible
en funcidn de sus caracteristicas fisicas, la tipologia de la poblacion usuaria

habitual y la frecuencia de uso que presente.

El pavimento del itinerario peatonal accesible serd duro, estable y cumplird
con la exigencia de resbalabilidad para los suelos en zonas exteriores establecida
en el Documento Bdsico SUA, Seguridad de utilizacion y accesibilidad del Real
Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Coadigo Técnico de
la Edificacion. No presentard piezas ni elementos sueltos, con independencia del

sistema constructivo que, en todo caso, impedird el movimiento de las mismas.

Su colocaciéon asegurard su continuidad y la inexistencia de resaltes de

altura superior a 4 mm, y su textura serd diferente de la de los pavimentos tactiles.
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En los itinerarios peatonales accesibles fambién se admitird la utilizacion de

pavimentos blandos con una compactacion superior al 90% determinada de

acuerdo con el método de ensayo proctor modificado de la norma UNE

103501:1994, que pemitan el frénsito de peatones de forma estable y segura, sin

ocasionar hundimientos ni estancamientos de aguas, y manteniendo la maxima
adecuacioén posible con el resto de las caracteristicas exigidas en el apartado

anterior,

Los vados vehiculares no alterardn las condiciones generales de los
itinerarios peatonales accesibles que atraviesen y no coincidirdn, en ningdn caso,

con los vados de uso peatonal.

Se entiende por rampas vinculadas a un ifinerario peatonal accesible los
planos inclinados con pendiente superior al 6% que se utilizan para salvar sus
desniveles, excepto aquellos que forman pare de un punto de cruce con el

itinerario vehicular.
Los framos de las rampas cumplirdn los siguientes requisitos:

- Tendrdn una anchura minima libre de paso de 1,80 m. Esta anchura
se medird entre paredes o elementos de proteccion, sin descontar
el espacio ocupado por los pasamanos, siempre que estos No

sobresalgan mds de 12 cm de la pared o elemento de proteccion.
- Lalongitud méxima en proyecciéon horizontal serd de 9,00 m.

- La pendiente longitudinal mdéxima serd del 10% para tramos de
hasta 3,00 m de longitud, y del 8% para tramos de hasta 9,00 m de

longitud, medidos en proyeccién horizontal.
- La pendiente transversal maxima serd del 2%.

- Los rellanos situados entre framos de una rampa sin cambio de
direccién tendrdn el mismo ancho que ésta y una profundidad
minima de 1,50 m. Cuando exista cambio de direccion entre dos
framos, el disefio del rellano deberd asegurar el adecuado uso de la

rampa, respetando como minimo un ancho libre de paso, a lo largo
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del mismo, de 1,80 m.

- Se colocardn pasamanos a ambos lados de la rampa. En caso de
existir desniveles laterales a uno 0 ambos lados de la rampa se

colocardn barandillas de proteccion y zocalos.

- Alinicio y al final de la rampa deberd existir un espacio de su misma
anchura y una profundidad minima de 1,50 m, libre de obstaculos.
Previo al inicio de la rampa, y para advertir de su comienzo, se
colocard en ambos extremos una franja de pavimento tdctil

indicador direccional, en sentido transversal a la marcha.

Todo sistemna de comunicacion y sefalizacion que contenga elementos
visuales, sonoros o tdctiles, a disposicién de las personas en los espacios publicos
urbanizados, deberd incorporar los criterios de diseno para todas las personas a
fin de garantizar el acceso a la informacién y comunicacion bdsica y esencial,

evitando la sobresaturacion estimular.

En todo itinerario peatonal accesible las personas deberdn tener acceso a
la informacién necesaria para orientarse de manera eficaz durante todo el
recorrido y poder localizar los distintos espacios y equipamientos de interés. La
informacion deberd ser comunicada a través de un sistema de sehales, rétulos e
indicadores, distribuidos de manera sistematizada, instalados y diseAados para

garantizar una facil comprensién en todo momento.
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20. DOCUMENTACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

Se adjunta en encuademacion aparte el Informe de Evaluacion Ambiental

y sus correspondientes Anejos, redactado por PROYMASA.
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21. DOCUMENTACION AFECTADA DEL PGOU VIGENTE

A continuacién, se incluyen los planos que se verdn modificados en el

vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Torrejon de Ardoz, como resultado

de la presente Modificacion Puntual.

7 de diciembre de 2022

Gestion Integral de Urbanismo y Suelo S.L.

ORTIZ
ORUETA  crsesmmencowom:

ORUETA JUAN ANTONIO - 00683145E
Nombre de reconocimiento (DN): c=ES,

A N serialNumber=IDCES-00683145E,
givenName=JUAN ANTONIO, sn=ORTIZ
ORUETA, cn=ORTIZ ORUETA JUAN
ANTONIO - 00683145E
A NTO NI O — Fechs 2022.12.07 17:5526-401°00

Fdo: Juan Antonio Ortiz Orueta

Arquitecto colegiado n° 140767 COADE
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1. INTRODUCCION

El Plan General de Ordenacién Urbana vigente en el término municipal de Torrejon de Ardoz,
fue aprobado por la Resolucién de 13 de mayo de 1999, de la Secretaria Técnica de la

Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes, relativa a la revision del Plan

General de Ordenacion Urbana y el Catalogo de Bienes a Proteger del término municipal de

Torrejon de Ardoz, promovido por el ayuntamiento de la localidad, publicada en el Boletin

-AC
ES) el 16/11/2022

Oficial de la Comunidad de Madrid con fecha de 12 de julio de 1999. Esta planificacion vigente

contempla el &mbito objeto de la Modificacion Puntual como Suelo Urbano de uso industrial.

BARROSO SAINZ,

MADRID, C:

Como antecedente administrativo de caracter medioambiental cabe sefialar que, con fecha

23 de diciembre de 2015, la Direccion General de Medio Ambiente de la Consejeria de Medio

MADRID, L:

Ambiente Administracién Local y Ordenacién del Territorio, emitié informe favorable de la

IDCES-50875755P, SN:

-AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, O:

see current address at https://www.camerfirma.com/address, S:

“Modificaciéon Puntual del PGOU de Torrejon de Ardoz para la transformacion del uso industrial

a residencial en las manzanas comprendidas entre la carretera de Loeches y calle Del Rio,

Minotauro y Alcufieza, y carretera de Loeches y calle Del Rio, Arganda y Chinchén” (Ver

Anexo ).

Posteriormente, por el Ayuntamiento Pleno de Torrején de Ardoz, en sesion celebrada en

fecha 30 de marzo de 2022, se adoptd el acuerdo de dejar sin efecto los acuerdos de

VATES-A85527604, SERIALNUMBER:

aprobacion inicial y provisional de la “Modificacion Puntual para la transformacion del uso

industrial a residencial en las manzanas comprendidas entre la carretera de Loeches y calle

Del Rio, Minotauro y Alcufieza, y carretera de Loeches y calle Del Rio, Arganda y Chinchén”,
asi como cuantos documentos conformen la tramitacion del expediente para el impulso de su

aprobacion definitiva.

El &mbito de la Modificacion Puntual que ahora se plantea de nuevo se refiere Gnicamente a

la manzana comprendida carretera de Loeches y calle Del Rio, Arganda y Chinchon.

ESTRATEGIA Y GESTION DE SUELO, OID.2.5.4.97

Notario: MARIA DEL ROSARIO DE MIGUEL ROSES/NUm Protocolo: 1840/Fecha Otorgamiento: 23-05-2019 (CN

-AB82743287, OU

La evaluacion de planes y programas en la Comunidad de Madrid, que ya se contemplaba en

la Ley 2/2002, se ha visto modificada por la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 4/2014,

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, OU:

de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas en la que se remite a la aplicacion

de la normativa bésica estatal, en tanto que se apruebe una nueva legislacion autonémica en
la materia, es decir, a la aplicacién de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion
ambiental (LEA).

En el marco legal de aplicacion que se ha citado, en relacion con el planeamiento urbanistico,

INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES S.A.U., OU:

la Ley 4/2014 contempla, entre otras, las siguientes particularidades:

ES, O=

50875755P DAVID BARROSO (R: A85527604), Description
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La evaluacion ambiental de los instrumentos de planeamiento previstos en el articulo 34 de la
Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, se realizara de acuerdo con

las siguientes reglas:

“Las modificaciones menores del planeamiento general y de desarrollo, los planes

parciales y especiales que establezcan el uso, a nivel municipal, de zonas de reducida

extension... se someteran a evaluacion estratégica simplificada, .... En estos supuestos,

-AC
ES) el 16/11/2022

la documentacion que sea sometida a aprobacion inicial tendra la consideracion de borrador

del plan y debera cumplir los requisitos y tramites de dicho borrador. La Consejeria con

BARROSO SAINZ,

competencias en materia de medio ambiente, teniendo en cuenta el resultado de las consultas

=MADRID, C:

realizadas, ...resolvera mediante la emision del informe ambiental estratégico, que el

instrumento de planeamiento debe someterse a una evaluacion ambiental estratégica

MADRID, L:

ordinaria ...0 bien, que no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente...”.

IDCES-50875755P, SN:
-AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, O:

see current address at https://www.camerfirma.com/address, S:

En consecuencia, en relacién con la Modificacion Puntual para la Recalificacion del Uso

Industrial a Residencial en la Manzana Comprendida entre la Carretera de Loeches y las

Calles del Rio, Arganda y Cinchdn de Torrejon de Ardoz (Madrid) (en adelante la Modificacion
Puntual o simplemente la Modificacion), se debe elaborar un DOCUMENTO AMBIENTAL
ESTRATEGICO (DAE) cuyo contenido responda a lo establecido en el articulo 29.1 de la LEA.

VATES-A85527604, SERIALNUMBER:

Dentro de este contexto normativo, el DAE que acompafia al Documento Urbanistico, desde

el punto de vista legal, tiene como finalidad iniciar el procedimiento de evaluacion ambiental

estratégica simplificada, regulado en la Seccion 22 del Capitulo | del Titulo 1l de la Ley 21/2013,

de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.

Desde el punto de vista técnico, el objeto del DAE es valorar el entorno de la actuacion de la
Modificacion, dando a conocer a las Administraciones publicas afectadas y a las personas

interesadas, las consideraciones medioambientales, con el objeto de promover el desarrollo

ESTRATEGIA Y GESTION DE SUELO, OID.2.5.4.97

Notario: MARIA DEL ROSARIO DE MIGUEL ROSES/NUm Protocolo: 1840/Fecha Otorgamiento: 23-05-2019 (CN

-AB82743287, OU

sostenible, asi como sus posibles repercusiones ambientales y la oportunidad de incorporar

criterios de sostenibilidad en su desarrollo y ejecucién.

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, OU:

INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES S.A.U., OU:

ES, O=

50875755P DAVID BARROSO (R: A85527604), Description

VATES-A82743287, SERIALNUMBER:

DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO 2
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2. ENCUADRE TERRITORIAL Y OBJETIVOS DE LA PLANIFICACION

2.1. Localizacion

La Modificacion Puntual de la planificacion urbanistica vigente propuesta forma parte del

municipio de Torrejon de Ardoz. Este término municipal, en un encuadre regional, se sitGa en

g la zona oriental de la Comunidad de Madrid.
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see current address at https://www.camerfirma.com/address, S:
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Localizacién de la Modificacion Puntual (circulo azul) en el municipio. Escala original 1:50.000.
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El municipio de Torrejon de Ardoz, en el contexto geogréafico comarcal, forma parte del llamado

Notario: MARIA DEL ROSARIO DE MIGUEL ROSES/Num Protocolo: 1840/Fecha Otorgamiento: 23-05-2019 (CN:

-AB82743287, OU

Corredor del Henares de la Comunidad de Madrid. El municipio de Torrejon de Ardoz limita

en su zona mas septentrional con los municipios de Ajalvir y Daganzo de Arriba; en su flanco

oriental limita con el municipio de Alcala de Henares; la zona meridional limita con el vecino

INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES S.A.U., OU:

San Fernando de Henares, y por Gltimo en su zona mas occidental limita con Paracuellos del

ES, O=

50875755P DAVID BARROSO (R: A85527604), Description:
VATES-A82743287, SERIALNUMBER
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INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES S.A.U., OU:
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50875755P DAVID BARROSO (R: A85527604), Description:
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Localizacion de la modificacion de la planificacion en su entorno urbano. Escala original: 1:25.000.

Dentro del término municipal, la Modificacion Puntual del Plan General vigente se localiza en
una zona urbana ubicada en la zona meridional del casco urbano, concretamente en la parcela
de la Carretera de Loeches numero 40. La parcela, que presenta una superficie catastral de

4.926 m?, esta limitada al sureste por la calle Arganda y al suroeste por la calle Rio.

=
T g
462000 <
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BARROSO SAINZ,

LEYENDA

MADRID, C:

Dotacional y servicios

MADRID, L:

Productivo

e

=S

- Red viaria estructurante
-

\

)

IDCES-50875755P, SN:

Residencial multifamilar

Residancial unilamiliar

-AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, O:

Zonas verces y espacios libres ||

Usos de suelo predominantes en la parcela de la Modificacién y terrenos adyacentes. Fuente: PGOU
de Torrejon de Ardoz. (1999).

VATES-A85527604, SERIALNUMBER:

En la actualidad el ambito objeto de la Modificacion presenta un solar urbano totalmente

vallado, en el que se ubic6 una nave de uso industrial, con una superficie de 3.924 m?, siendo

see current address at https://www.camerfirma.com/address, S:

demolida en el afio 2015.

ESTRATEGIA Y GESTION DE SUELO, OID.2.5.4.97

Notario: MARIA DEL ROSARIO DE MIGUEL ROSES/Num Protocolo: 1840/Fecha Otorgamiento: 23-05-2019 (CN:

-AB82743287, OU

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, OU:

INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES S.A.U., OU:

50875755P DAVID BARROSO (R: A85527604), Description:

=ES, O

VATES-A82743287, SERIALNUMBER
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Fachada hacia la Calle del Rio.

Vista de la Calle del Rio desde la esquina con la Calle Arganda.
DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

‘TCeSet

2202/TT/9T 12 (S3=0 'AIdAVIN=T ‘AIYAVIN=S 'SSIPPE/WOd BULILISWED MMM//:SANY Je SSaIPPe JUaLINd 895=N0 ‘9T0Z - SNOSHId TVHNLYN HOH VINHISYINYD OV=NO '/8ZEv.28V=4IIWNNTVINIS '/8ZEVL28Y-SILVYA=L6'Y'SZ'AIO V'S VINHISHINYD
V=0 ‘9T0Z - SNOSHId TVHNLYN HOH YWHISHIWYD DV=ND) 6T0Z-G0-EZ :0luaiwebiol0 eyda/0y8T :0j020j0id WNN/SISOY TININ 3A OIYVYSOY T3A VIYVIN :0ueIoN=u0ndLasaqd ‘(0922558Y 'd) OSOHYYE AIAVA dSG252805=ND ‘AIAVA=D
‘ZNIVS OSOMHVE=NS ‘dS5.6/805-S3DAI=4IINNNTVIYIS '¥09/2558V-STLYA=L6'Y'S'2'AIO ‘03NS 3A NOILSID A VIDIALVHLISI=NO "N'V'S SIAIANYD SVINVITIGOWNI SINOISHIANI=O ‘S3=0 ‘T : Jod opeuwd sa°uolaiol-olke apas//:sdny

109M UOIDD3IIP B| US SOPEULI SOIUSLINIOP SO| 9P BIILQAIS BULIY Bl 3P Z3pI[eA Bl Jeqoidwod apand ugioesylsan ap 0BIpgd 2 slueIpaN “seully a131nbal ou 0JUSWNDOP |3 35868869EE066€AEDATAEIOV.LYBYIAVIBOTIABEL JLISZ-HdTAT-INTAMD 6v2.6.C



IDENTIFICADORES

DOCUMENTO

NUmero de la anotacién: 45014, Fecha de entrada: 16/11/2022 12:53

:00

FIRMAS

MEMORIA: DAE_MODIFICACION_PG_TORREJON_DEF
-DOCUMENTO.pdf

ESTADO

OTROS DATOS

INCLUYE FIRMA EXTERNA

Cédigo para validacion: CWV1M-1V1PR-Z517F

Fecha de emision: 20 de Diciembre de 2022 a las 8:48:27

Péagina 12 de 135

CONSULTORES

Modificacion del PGOU de Torrejon de Ardoz (Madrid) @IUS

‘\‘;V TV 4y
Vista del cerramiento de la parcela hacia la Calle Arganda.
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11y

Vista del cerramiento de los terrenos desde la esquina entre Carretera de Loeches y Calle Arganda.
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2.2. Objetivos del Planeamiento
El niicleo urbano de Torrejon de Ardoz ha sufrido una evolucién importante a lo largo de las

Ultimas dos décadas, las que lleva en vigor el vigente Plan General de Ordenacion Urbana.

Entre otras cuestiones, el area de frontera con el centro histérico ha ido permeando y

transformando su fisonomia en general por el de zonas de ensanche con marcado caracter

residencial, incorporando también espacios urbanos dotacionales y edificios de diferentes

-AC
ES) el 16/11/2022

equipamientos.

BARROSO SAINZ,

La manzana en la que se ubica el suelo objeto de esta propuesta ya se califica en parte por

=MADRID, C:

el Plan General como residencial, con la ordenanza ZUR-6, y esta Modificacion pretende

extender esta calificacion al resto de la manzana que se encuentra vacante de edificacion, de

MADRID, L:

forma que se consiga un conjunto urbano homogéneo y se elimine la contradiccion derivada

IDCES-50875755P, SN:

de la pervivencia de usos que resultan totalmente incompatibles.

El objetivo genérico que supone un gran avance hacia el desalojo definitivo del uso industrial

-AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, O:

del barrio y la complecién del tejido residencial con este suelo vacante dentro de la trama
urbana del mismo se complementa con aspectos mas especificos de la ordenacién que se

propone, de los cuales se pueden destacar los siguientes:

VATES-A85527604, SERIALNUMBER:

o Completar el perimetro de la manzana con voliumenes de altura y profundidad

coincidentes con el edificio colindante de viviendas por la Ctra. de Loeches y con el

see current address at https://www.camerfirma.com/address, S:

solar de ordenanza residencial de 5 plantas sobre rasante hacia la C/ Rio.

o Cerrar la manzana configurando la fachada de la manzana hacia ambas calles,
terminando de definir también las secciones de ambos viales, ahora incompletas, que

guedan delimitadas espacialmente.

ESTRATEGIA Y GESTION DE SUELO, OID.2.5.4.97

Notario: MARIA DEL ROSARIO DE MIGUEL ROSES/NUm Protocolo: 1840/Fecha Otorgamiento: 23-05-2019 (CN

o Obtener hacia la C/ Arganda un amplio espacio libre que completa la actual seccién

compuesta por la calzada y sendos acerados de escasa dimension, con un espacio de

transito peatonal y jardines que también se constituira como lugar estancial, a la par

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, OU:

gue segrega la fachada del futuro edificio del tréafico rodado.

o Conseguir la continuidad peatonal, cuya voluntad refleja el PGOU vigente con la accién

-AB82743287, OU

correspondiente al sistema local de red viaria, pero ademas, dado el incremento de
anchura del vial con el espacio libre, puede mantenerse el trafico rodado en la calzada

existente.

INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES S.A.U., OU:

ES, O=

50875755P DAVID BARROSO (R: A85527604), Description

o Materializar el eje de conexién de transito peatonal entre el Parque Félix Rodriguez de

la Fuente y el Parque del Ocio, que se beneficiarian de una conexién ya no sélo

VATES-A82743287, SERIALNUMBER:
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peatonal, sino con una dimension que posibilita ademas la aparicion de un espacio

ajardinado de caracter simultaneamente estancial.

La Modificacién prevista no requiere el cambio de categoria de suelo urbano, que se mantiene

como consolidado, asi como tampoco se precisa la realizacion de obras de urbanizacion, y

solo la calificacién de las nuevas dotaciones urbanisticas que permiten el reequilibrio urbano,

cuya necesidad se deriva de la nueva densidad de habitantes, que aumenta muy ligeramente.

-AC
ES) el 16/11/2022

Por otra parte, cabe mencionar una importante limitacion de suelo disponible para uso

BARROSO SAINZ,

residencial en la localidad, que esta practicamente agotado en el municipio, existiendo una

MADRID, C:

fuerte demanda, consolidada y mantenida en el tiempo.

MADRID, L:

Asimismo, existe posibilidad de acogida del antiguo uso industrial gracias al desarrollo de los

nuevos sectores de actividades econdémicas —en suelo urbanizable no sectorizado de los

IDCES-50875755P, SN:

sectores T1 y Los Almendros-, favoreciéndose tanto la deslocalizacion de las empresas que

-AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, O:

alin desarrollan su actividad en el ntcleo urbano, intercaladas entre usos residenciales, como

la implantacion de nuevas iniciativas.

El desalojo de la actividad industrial del entorno favorecera asimismo la movilidad blanda, de

VATES-A85527604, SERIALNUMBER:

escala de barrio, evitando el permanente acceso y circulacion de vehiculos comerciales,

industriales y de transporte.

see current address at https://www.camerfirma.com/address, S:

ESTRATEGIA Y GESTION DE SUELO, OID.2.5.4.97

Notario: MARIA DEL ROSARIO DE MIGUEL ROSES/NUm Protocolo: 1840/Fecha Otorgamiento: 23-05-2019 (CN

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, OU:

-AB82743287, OU

INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES S.A.U., OU:

ES, O=

50875755P DAVID BARROSO (R: A85527604), Description
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3. MOTIVACION DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO DE
EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

En relacion con lo expuesto en el apartado anterior, hay que indicar que esta mejora urbana

en ningln caso supone una reformulacién o una nueva filosofia en el modelo establecido en

el PGOU de Torrejon de Ardoz, dado que la Modificacion afecta exclusivamente a una

superficie 4.926 m?, que supone solo un 0,01% de la superficie total del municipio (32.490.000

-AC
ES) el 16/11/2022

m?).

Por ello, y en base a todo lo anteriormente sefialado, pudiera parecer razonable entender que

BARROSO SAINZ,

MADRID, C:

nos encontramos en una zona de reducida extension, a nivel municipal, y que se trataria de

una “modificacion menor” del PGOU de Torrejon de Ardoz, lo que motivaria la aplicacion del

MADRID, L:

procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificado, segin el articulo 6 de la Ley

21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

IDCES-50875755P, SN:
-AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, O:

VATES-A85527604, SERIALNUMBER:

see current address at https://www.camerfirma.com/address, S:
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Notario: MARIA DEL ROSARIO DE MIGUEL ROSES/NUm Protocolo: 1840/Fecha Otorgamiento: 23-05-2019 (CN
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4. DESARROLLO PREVISIBLE DE LA PLANIFICACION

Para la tramitacion y aprobacion de la Modificacion propuesta se estara a lo establecido en el
Articulo 57. Procedimiento de aprobacion de los Planes Generales de la LSCM, ya que debe

atender a las mismas condiciones que implicaria tramitar y aprobar el documento que se

modifica:

El procedimiento de aprobacion de los Planes Generales y de sus modificaciones y revisiones

-AC
ES) el 16/11/2022

se desarrollara conforme a las siguientes reglas:

¢ El procedimiento se iniciard mediante acuerdo de aprobacion inicial adoptado por el

BARROSO SAINZ,

MADRID, C:

Pleno del Ayuntamiento, de oficio y a iniciativa propia o en virtud de mocion deducida

por cualquier otra Administracion publica territorial.

MADRID, L:

La aprobacion inicial implicaré el sometimiento de la documentacion del Plan General

IDCES-50875755P, SN:

a informaciéon puablica por plazo no inferior a un mes y, simultaneamente, el

requerimiento de los informes de los 6rganos y entidades publicas previstos

-AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, O:

legalmente como preceptivos o que, por razén de la posible afeccion de los intereses

publicos por ellos gestionados, deban considerarse necesarios.
e A la vista del resultado de los tramites previstos en la letra anterior, el Pleno del

Ayuntamiento resolver4 sobre la procedencia de introducir en el documento las

VATES-A85527604, SERIALNUMBER:

correcciones pertinentes.

e Una vez superados los tramites anteriores, el Pleno del Ayuntamiento remitira el

see current address at https://www.camerfirma.com/address, S:

documento técnico del Plan General a la Consejeria competente en materia de medio
ambiente, a efectos de que por la misma se emita en el plazo de dos meses el informe
definitivo de andlisis ambiental.

e Aprobado provisionalmente el Plan General, el expediente completo derivado de la

instruccion del procedimiento en fase municipal sera remitido a la Consejeria

ESTRATEGIA Y GESTION DE SUELO, OID.2.5.4.97

Notario: MARIA DEL ROSARIO DE MIGUEL ROSES/NUm Protocolo: 1840/Fecha Otorgamiento: 23-05-2019 (CN

competente en materia de ordenaciéon urbanistica a los efectos de su aprobacion

definitiva, si procede, por el 6rgano competente.

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, OU:

-AB82743287, OU
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5. ALCANCE Y CONTENIDO DE LA MODIFICACION Y DE SUS
ALTERNATIVAS

5.1. Formulacién y seleccion de alternativas

El presente punto trata de analizar la viabilidad de las diferentes opciones de ordenacion para

dar solucién a las necesidades y problemas a resolver.

-AC
ES) el 16/11/2022

Partimos de premisa de que las diferentes hipGtesis que se pueden plantear sobre la

reformulacion de usos en los espacios urbanos consolidados y colmatados, salvo en casos

BARROSO SAINZ,

muy excepcionales, vienen predeterminadas por la ausencia de alternativas de localizacion.

=MADRID, C:

No seria técnicamente viable, ni desde el punto de vista de la sostenibilidad, ni tampoco

econdmica y socialmente asumible formular alternativas de planificacion urbanistica en una

MADRID, L:

localizacion espacial diferente del emplazamiento que ocupa actualmente.

IDCES-50875755P, SN:

Alternativa 0: Mantenimiento del estado actual de los terrenos

-AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, O:

e parte como primera opcién técnicamente viable, continuar manteniendo los usos actuales
del &mbito frente a su transformacion. Esta alternativa reflejaria la situacion actual de los

terrenos y su probable evolucion en el caso de no desarrollarse la Modificacion.

VATES-A85527604, SERIALNUMBER:

Se trata, entonces, del supuesto de mantenimiento del planeamiento vigente en el término

municipal de Torrejon de Ardoz. Este instrumento de planificacion y ordenacion urbana califica

see current address at https://www.camerfirma.com/address, S:

a los suelos objeto de la Modificacion como suelos urbanos para uso productivo, de tal forma
que en los terrenos objeto de la Modificacién se permitirian usos de tipo terciario y comercial
al ser clasificado el solar como de “uso mixto terciario industrial y oficinas”, con la ordenanza
ZUl-4.

Es decir, en el mejor de lo casos, en Ultima instancia se trataria de intervenir construyendo

ESTRATEGIA Y GESTION DE SUELO, OID.2.5.4.97

Notario: MARIA DEL ROSARIO DE MIGUEL ROSES/NUm Protocolo: 1840/Fecha Otorgamiento: 23-05-2019 (CN

otros nuevos edificios, mediante mejora de su imagen y reconfiguracion, que permita la oferta
de actividades industriales y comerciales en un marco renovado y actualizado adecuado a la

funcién que prestaria, incorporando otros usos complementarios, principalmente terciarios.

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, OU:

Pero la realidad ha venido demostrando que la iniciativa privada no confia en la viabilidad de

este escenario.

-AB82743287, OU

Por otra parte, el relato de la dindmica secuencial de las actividades productivas que en su
dia llegaron a constituir un punto de referencia dentro de la ciudad de Torrején, hoy muestra

una irreversible decadencia, tanto en nimero de establecimientos como en la calidad de los

INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES S.A.U., OU:

servicios ofertados.

ES, O

50875755P DAVID BARROSO (R: A85527604), Description

VATES-A82743287, SERIALNUMBER:
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Siguiendo este marco tendencial de decadencia, tanto del propio ambito como de su entorno
mas inmediato, no seria descartable que en un futuro proximo puedan aparecer situaciones
de progresivo deterioro que incluso pudieran dar lugar a episodios de pérdida de salubridad
generados por escenarios no deseables de sanidad ambiental, debidos a la aparicion de focos

infecciosos que faciliten la presencia de vectores de patdgenos zoonéticos (roedores,

dipteros, etc.) que atenten contra la salud publica.

-AC
ES) el 16/11/2022

Por otra parte, incluso analizando la aptitud que muestra la mejora de los usos actuales,

respecto al cumplimiento de los objetivos ambientales de referencia que hemos definido, se

BARROSO SAINZ,

pone de manifiesto que esta alternativa, tiene implicaciones en la calidad del espacio publico,

=MADRID, C:

al consolidar este espacio como zona productiva se mantiene un uso ineficiente de un suelo

urbano central, y se renuncia a un nuevo conjunto de mejor comportamiento energético y de

MADRID, L:

fortalecimiento de la movilidad sostenible.

IDCES-50875755P, SN:

El propio crecimiento residencial de la ciudad habria encapsulado el ambito como una "isla"

industrial rodeada de suelos residenciales. En este sentido, cabe sefialar que en el caso de

-AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, O:

que no se lleve a cabo la Modificacion del planeamiento general que se propone, es previsible
que la parcela tenga la misma tendencia de abandono que presenta en la actualidad. Este

abandono con el tiempo podria producir diferentes problemas de tipo sanitario e incluso de

VATES-A85527604, SERIALNUMBER:

inseguridad en un entorno principalmente residencial.

simismo, cabria considerar que supone ir en contra de los principios de desarrollo urbano

see current address at https://www.camerfirma.com/address, S:

sostenible que abogan por fomentar la densidad urbana, promoviendo la combinacion de
morfologias diferenciadas, de forma que se potencien la eficiencia del suelo urbanizado como
recurso escaso y no renovable. Asi, la necesidad de transformacion de estos suelos resulta

acorde con los objetivos estratégicos municipales en materia de regeneracion urbana.

En el caso de que estas areas implantaran los usos que permite la planificacion vigente

ESTRATEGIA Y GESTION DE SUELO, OID.2.5.4.97

Notario: MARIA DEL ROSARIO DE MIGUEL ROSES/NUm Protocolo: 1840/Fecha Otorgamiento: 23-05-2019 (CN

podrian generar diferentes problemas a los residentes del area relacionados especialmente

por el trafico de vehiculos pesados que contribuirian a la disminucion del medio ambiente

sonoro y atmosférico de esta zona urbana, ademas de suponer un empeoramiento del trafico

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, OU:

rodado de la zona que disminuiria la calidad de la movilidad en el casco urbano.

Por tanto, mantener este ambito con su actual uso industrial no es aconsejable por los

-AB82743287, OU

siguientes motivos:

e Desde un punto de vista urbano, no resulta una opcion adecuada reforzar el &mbito

como destino de concentracién comercial. Téngase en cuenta que estos espacios son

INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES S.A.U., OU:

atractores de movilidad motorizada.

ES, O

50875755P DAVID BARROSO (R: A85527604), Description

e Los perjuicios y peligros que conlleva la existencia de un uso productivo en un entorno

VATES-A82743287, SERIALNUMBER:

completamente residencial, como pueden ser el trafico de vehiculos pesados, los
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ruidos generados por las actividades, las emisiones atmosféricas y/o de residuos
urbanos.
e La pérdida de la oportunidad de potenciar la eficiencia del suelo urbanizado como
recurso escaso y no renovable.

En base a lo anteriormente expuesto, a continuacion se formulan y analizan formas diferentes

de desarrollar los usos residenciales que serian el objeto de la planificacion propuesta.

-AC
ES) el 16/11/2022

5.2. Formulacion de alternativas

Dentro de este contexto, las distintas propuestas necesariamente se referirdn a diferentes

BARROSO SAINZ,

MADRID, C:

formulas de utilizacion de un espacio fisico predeterminado. En consecuencia, a partir de las

directrices bésicas y de los objetivos generales que definen la planificacion propuesta y de los

MADRID, L:

condicionantes ambientales del territorio, se formularon diferentes posibles escenarios de

IDCES-50875755P, SN:

futuro cuya sintesis se materializ6 de forma conceptual a través de un disefio secuencial:

v Andlisis de alternativas de ordenacion estructurante (edificabilidad).

-AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, O:

v Andlisis de alternativas de ordenacién de detalle (cesiones).

v' Andlisis de alternativas de funcionalidad (flexibilidad).

Andlisis de alternativas de ordenacion estructurante (edificabilidad).

VATES-A85527604, SERIALNUMBER:

Alternativa 1.1: Mantenimiento de la edificabilidad actual

see current address at https://www.camerfirma.com/address, S:

En esta alternativa se plantea aplicar la edificabilidad que permite el Plan General vigente
sobre la parcela neta resultante, una vez se produzca la cesion de 20 m2 por vivienda, fruto
del cambio de uso a residencial, dando como resultado la posibilidad de construir 30 viviendas.

Para su materializacion se formulan dos opciones:

ESTRATEGIA Y GESTION DE SUELO, OID.2.5.4.97

Notario: MARIA DEL ROSARIO DE MIGUEL ROSES/NUm Protocolo: 1840/Fecha Otorgamiento: 23-05-2019 (CN

¢ Sise plantea cerrar la manzana de manera continua, la edificabilidad otorgada al solar

por el vigente PGOU se agotaria con la

construccion de 2 plantas de 12 metros de

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, OU:

fondo; asfi, no s6lo no se conseguiria completar

volumétricamente la manzana con las alturas

existentes en los edificios residenciales de la

-AB82743287, OU

zona, sino que quedarian a la vista medianeras

de los edificios colindantes a carretera de - 7 amaam !

INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES S.A.U., OU:

Loeches y calle del Rio, de tres plantas, por encima de la coronacién de la propuesta

resultante de esta alternativa.

ES, O

50875755P DAVID BARROSO (R: A85527604), Description
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e Si se opta por edificar las cinco plantas
permitidas por la ordenanza, pero sin
incrementar la edificabilidad, en ningin caso se
cerraria la manzana con un frente edificado en

su totalidad.

Alternativa 1.2: Aumento de la edificabilidad actual

-AC
ES) el 16/11/2022

Las soluciones fruto de aumentar la edificabilidad

actualmente otorgada por el Plan permiten alcanzar los siguientes resultados:

BARROSO SAINZ,

MADRID, C:

¢ Posibilitan la definicion del frente de fachada hacia la Calle de Arganda y el cierre y

consolidacion de la manzana en la que se inserta la parcela con la méaxima altura

MADRID, L:

permitida y resto de condiciones definidas por la ordenanza ZU-6, grado 1°, que

IDCES-50875755P, SN:
-AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, O:

resulta de aplicacion en las parcelas residenciales del entorno.

e Permite la construccion de hasta 60 viviendas.

¢ Facilitan establecer un espacio libre publico que permita segregar el edificio del viario

rodado y favorecer la conexion entre los espacios verdes adyacentes.

Eleccién en funcién de la edificabilidad

VATES-A85527604, SERIALNUMBER:

De este modo, producto del andlisis entre las dos formas diferentes de desarrollar los usos

residenciales, que serian el objeto de la planificacion propuesta, la Alternativa 1.2, en la

see current address at https://www.camerfirma.com/address, S:

medida que se contribuye a la formulacion de una ciudad més compacta, a la vez que se

consigue la complecién de la manzana y establecer un espacio publico, se considera que es

la méas adecuada.

Dentro de las posibilidades del aumento de la edificabilidad también se han formulado

diferentes formas de hacerlo, las cuales seran descritas y valoradas a continuacion.

ESTRATEGIA Y GESTION DE SUELO, OID.2.5.4.97

Notario: MARIA DEL ROSARIO DE MIGUEL ROSES/NUm Protocolo: 1840/Fecha Otorgamiento: 23-05-2019 (CN

Andlisis de alternativas de ordenacién de detalle (cesiones).

Dentro del escenario que se derivaria de una diferente materializacion de las cesiones se

contemplan tres soluciones distintas:

o Alternativa 2.1: Materializacién de todas las cesiones

AB2743287, OU=AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, OU

o Alternativa 2.2: Sin materializacion de las cesiones

o Alternativa 2.3: Materializacién parcial de las cesiones

INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES S.A.U., OU:

ES, O=

50875755P DAVID BARROSO (R: A85527604), Description

VATES-A82743287, SERIALNUMBER:
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Alternativa 2.1: Materializacion de todas las cesiones

Para la disposicion de la cesion se contempla una franja de 30 metros de anchura, en la que
se integran tanto la reserva de zona verde por el cambio de uso de industrial a residencial

como la citada reserva para redes locales, superando la parcela de Zonas Verdes en 407,80

m2 los minimos establecidos, y permitiendo la construccion de 48 viviendas.

-AC
ES) el 16/11/2022

=BARROSO SAINZ,
=MADRID, C:

MADRID, L:

IDCES-50875755P, SN:

-AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, O:

i |
sy renloylaghegt
0.".“:".‘0

VATES-A85527604, SERIALNUMBER:

CALLE CE ARGANDA

see current address at https://www.camerfirma.com/address, S:

Como puede observarse con esta ordenacion, si bien se ocultarian las medianeras de los

edificios colindantes, al plantearse el mismo nimero de cinco plantas, no permitiria la

ESTRATEGIA Y GESTION DE SUELO, OID.2.5.4.97

Notario: MARIA DEL ROSARIO DE MIGUEL ROSES/NGm Protocolo: 1840/Fecha Otorgamiento: 23-05-2019 (CN:

configuracion de una manzana de suficiente entidad dimensional para conformar una fachada

urbana de continuidad ni por la C/ Rio ni por la Ctra. de Loeches.

Alternativa 2.2: Sin materializacién de las cesiones

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, OU:

En un anlisis sobre la posible distribucion interior del edificio se calcula que el nimero ideal

de viviendas, de unos 90 m2 Utiles de superficie con ventilacion cruzada, seria de 60

-AB82743287, OU

viviendas, distribuidas en las cinco plantas sobre rasante permitidas.

INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES S.A.U., OU:

ES, O=

50875755P DAVID BARROSO (R: A85527604), Description:

VATES-A82743287, SERIALNUMBER
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see current address at https://www.camerfirma.com/address, S:

ESTRATEGIA Y GESTION DE SUELO, OID.2.5.4.97

Notario: MARIA DEL ROSARIO DE MIGUEL ROSES/Num Protocolo: 1840/Fecha Otorgamiento: 23-05-2019 (CN:

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, OU:

-AB82743287, OU

INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES S.A.U., OU:

ES, O=

50875755P DAVID BARROSO (R: A85527604), Description:

VATES-A82743287, SERIALNUMBER

En este caso los frentes de fachada generados hacia las tres calles retnen las dimensiones
adecuadas y completan el tejido urbano con un tamafio suficiente para definir la manzana

residencial y alcanzar los objetivos previstos de definicion de las secciones de viario
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Se observa como con esta ordenacion también se consigue un espacio publico lineal que
invita tanto al transito peatonal como posibilita espacios estanciales ajardinados y arbolados
de caracter urbano.

Alternativa 2.3: Materializacion parcial de las cesiones

Los resultados obtenidos con esta alternativa serian funcion del grado de intervencién que se
lleve a cabo sobre las cesiones las cuales determinaran la incidencia tanto en la superficie
destinada a espacios publicos como en el nimero de viviendas. En cualquier caso, al igual
que la Alternativa 2.1, no permitiria la configuracion de una manzana de suficiente entidad

dimensional para conformar una fachada urbana de continuidad.

Eleccion en funcion de las cesiones

Teniendo en cuenta la prevalencia del criterio de fomentar la oferta habitacional, en el marco
de una ciudad mas compacta, se considera que la Alternativa 2.2: Sin materializacion de las
cesiones, en la media que permite alcanzar el equilibrio entre optimizar el nimero de viviendas

y facilitar un espacio publico de dimensiones adecuadas tanto para el acceso peatonal como

2797749 CWV1M-1V1PR-Z5I7F 738D61096AD64847ACF3D1FC3D399033BIBBI8SE El documento no requiere firmas. Mediante el codigo de verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccién web:

(6]

- para promover el uso estancial, es la mas adecuada.
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Dentro de las posibilidades de la no materializacion de las cesiones, que serian sustituidas
por su monetizacién, también se han formulado diferentes formas de hacerlo, las cuales seran

descritas y valoradas a continuacion.

Andlisis de alternativas de funcionalidad (flexibilidad).

Dentro del escenario que se derivaria de contemplar el cambio de uso industrial a residencial,

con un incremento de la edificabilidad y sin materializacion de cesiones, se contemplan dos

-AC
ES) el 16/11/2022

soluciones distintas:

o Alternativa 3.1: Edificio residencial sin locales comerciales.

BARROSO SAINZ,

MADRID, C:

o Alternativa 3.2: Edificio residencial con posibilidad total o parcial de locales

comerciales.

MADRID, L:

Alternativa 3.1: Edificio residencial sin locales comerciales.

IDCES-50875755P, SN:

Se plantea en esta alternativa la posibilidad de un edificio destinado exclusivamente a

-AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, O:

viviendas, también en su planta baja. En un andlisis sobre la posible distribucion interior del

edificio se calcula que el numero ideal de viviendas, de unos 90 m2 dtiles de superficie con
ventilacion cruzada, seria de 60 viviendas, distribuidas en las cinco plantas sobre rasante

permitidas.

VATES-A85527604, SERIALNUMBER:

Alternativa 3.2: Edificio residencial con posibilidad total o parcial de locales comerciales.

see current address at https://www.camerfirma.com/address, S:

Entendiendo que la alternativa que aumenta la edificabilidad, sin materializacion de cesiones,
resulta ser la mas favorable para satisfacer la demanda habitacional y para la ordenacion de
la manzana, se plantea también la posibilidad de que la planta baja pueda ser destinada total

o0 parcialmente a locales comerciales.

Eleccion en funciéon de la flexibilidad

ESTRATEGIA Y GESTION DE SUELO, OID.2.5.4.97

Notario: MARIA DEL ROSARIO DE MIGUEL ROSES/NUm Protocolo: 1840/Fecha Otorgamiento: 23-05-2019 (CN

AB2743287, OU=AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, OU

Proponer la ocupacion de la totalidad del edificio con viviendas, no dinamizaria
adecuadamente las circulaciones en el espacio libre generado ni aportaria nada a la actividad

econdémica de proximidad del barrio.

Asimismo podria ocurrir que, por adecuacion al mercado inmobiliario de la localidad y al

momento, a pesar de destinar la planta baja total o parcialmente a locales comerciales, las
viviendas a desarrollar tengan una menor superficie, optandose por un nimero mayor de las

mismas.

INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES S.A.U., OU:

ES, O=

50875755P DAVID BARROSO (R: A85527604), Description

Por tanto, se considera que la alternativa mas adecuada es la que tiene suficiente versatilidad

para dejar en manos de la demanda inmobiliaria la solucién ultima en cuanto a la compaosicion

VATES-A82743287, SERIALNUMBER:
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interna del edificio. En consecuencia, la Alternativa 3.2: Edificio residencial con posibilidad

total o parcial de locales comerciales es la que resulta elegida.

5.3. Descripcion de la alternativa seleccionada

La Modificacion Puntual plantea un edificio destinado a viviendas en las cuatro plantas

superiores, posibilitando ocupar la planta baja con locales comerciales o con viviendas,

ademas de los portales de acceso.

-AC
ES) el 16/11/2022

Los frentes de fachada generados hacia las tres calles retinen las dimensiones adecuadas y

BARROSO SAINZ,

3
)
no . ~ . . . . . .
§§ completan el tejido urbano con un tamafio suficiente para definir la manzana residencial y
I Y
%ﬁﬁ alcanzar los objetivos previstos de definicion de las secciones de viario.
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La superficie de reserva para zonas verdes por cambio de uso es de 1.200 m2. La superficie

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, OU:

total que ceder resulta ser de 1.490,10 m?, en cumplimiento de la LSCM como consecuencia

del exceso de edificabilidad resultante. Como el espacio libre propuesto supera la dimensién

Notario: MARIA DEL ROSARIO DE MIGUEL ROSES/Num Protocolo: 1840/Fecha Otorgamiento: 23-05-2019 (CN:

-AB82743287, OU

de 1.200 m?, la diferencia de 61 m? se podria materializar fisicamente con la consideracion de

cesion para redes locales y el resto, 1.419,10 m?, se monetizaria.

Asi, para el célculo de la superficie de espacios libres y de la monetizaciéon se opta por

INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES S.A.U., OU:

considerar la edificabilidad correspondiente a la ocupacion de la planta baja con el fondo

ES, O:

50875755P DAVID BARROSO (R: A85527604), Description:

indicado anteriormente, pero considerar como nimero de viviendas el de 60 viviendas.

VATES-A82743287, SERIALNUMBER
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ALTERNATIVA ELEGIDA
CALCULO PARAMETROS URBANISTICOS HASTA 60 VIVIENDAS. PLANTA BAJA LOCALES Y VIVIENDAS

CESION REDES
2¢/m2 2 2
SUPERFICIE PARCELA NETA EDIFICABILIDAD 1,00 m?c/m?s NUEVA INCREMENTO SOBRE NUEVA| 30 m?s / 100m?c SOBRE SUPERFICIE A MONETIZAR
(m?3s) SOBRE PARCELA NETA EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD INCREMENTO
EDIFICABILIDAD
2.534m?s ‘ 2.534,00 m’c | 7.501,00 m*c | 4.967,00 m*c ‘ 1.490,10 m?s ‘ 1.490,10 m?s

actuacion y el edificio existente en la C/ del Rio, de la misma propiedad, posibilitara la

construccion de un dnico edificio que produzca una imagen como la que se aprecia en la

g . CESION ZV POR CAMBIO DE USO PARCELA CESION ZV POR DIFERENCIA RESPECTO MONETIZACION POR MONETIZACIGN FINAL
% RUMEROMBIENDAS (20 m?s/viv) CAMBIO DE USO (m?s) 60 VIVIENDAS (1.200 m?s) CESION DE REDES DESCiE;:;?g E(I)F\ERENCIA
Qs
933
SeH 60 ‘ 1.200m?s | 1.200m?s | om?s ‘ 1.490,10 m?s ‘ 1.490,10 ms
oS
DN e}
(eI
£29
[e]
2;‘;‘, Se define el cierre de la manzana con unas caracteristicas similares a las de los edificios
Beg
%Eg actualmente existentes hacia la carretera de Loeches y la calle del Rio, tanto en cuanto al
82
O o ) , . . . , .
ge namero de alturas como a los fondos edificables. El solar intermedio entre el ambito de esta
T
&
=
<
(8]
Q
<

imagen inferior.

VATES-A85527604, SERIALNUMBER:

see current address at https://www.camerfirma.com/address, S:

ESTRATEGIA Y GESTION DE SUELO, OID.2.5.4.97

Notario: MARIA DEL ROSARIO DE MIGUEL ROSES/Num Protocolo: 1840/Fecha Otorgamiento: 23-05-2019 (CN:

-AB82743287, OU

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, OU:

INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES S.A.U., OU:

Se reservan para zona verde destinada al transito peatonal y a area estancial arbolada un

ES, O=

50875755P DAVID BARROSO (R: A85527604), Description:

total de 1.261 m2, por lo que la parcela resultante para edificar sera de 2.473 m2, una vez

VATES-A82743287, SERIALNUMBER
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z descontada la zona verde de los 3.734 m2 que posee en la actualidad.
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rasante como de uso privativo del edificio.
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BARROSO SAINZ,

=MADRID, C:

Para la ordenacion pormenorizada del ambito de la Modificacion se definen para la parcela
neta de uso residencial resultante unas alineaciones obligadas a las tres calles y unos fondos

maximos edificables, que se pueden completar con la edificabilidad adjudicada.

La planta baja podra ocuparse totalmente con locales comerciales o, alternativamente,

destinar parte de la misma a vivienda, dejando el espacio de parcela no edificado sobre

La planta o plantas bajo rasante podra destinarse a aparcamientos en el total de la superficie
de parcela, permitiendo asi cumplir la obligada reserva de 1,5 plazas por cada 100 m2 de

edificacion o fraccién de cualquier uso, sea vivienda o local comercial.

Modificacion del PGOU de Torrején de Ardoz (Madrid) @IUS

CONSULTORES

MADRID, L:

IDCES-50875755P, SN:

-AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, O:

VATES-A85527604, SERIALNUMBER:

see current address at https://www.camerfirma.com/address, S:
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AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, OU:

Zona de manzana en Suelo Urbano asistematico:

Notario: MARIA DEL ROSARIO DE MIGUEL ROSES/NUm Protocolo: 1840/Fecha Otorgamiento: 23-05-2019 (CN

-AB82743287, OU

planta en Grado 1°, seguin ordenanza.

INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES S.A.U., OU:

VATES-A82743287, SERIALNUMBER

Todas las determinaciones de la ordenacion pormenorizada cumplen las condiciones

establecidas por la Ordenanza ZUR-6 (Manzana cerrada) para el grado 1°, correspondiente a

— Altura méxima: 5 plantas (16 m) medidos hasta la parte inferior del forjado de la dltima

— Fondo edificable: el fondo méximo sera de 12 m medidos en la perpendicular a la linea

2797749 CWV1M-1V1PR-Z5I7F 738D61096AD64847ACF3D1FC3D399033BIBBI8SE El documento no requiere firmas. Mediante el codigo de verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccién web:
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a3 de fachada, en planta superior a la baja y 20 m en planta baja en Grado 1°. Dichos
bo L . . L Lo

48 fondos méximos se cumplen al establecer las alineaciones interiores maximas en 12
1 . .
g§ > m todas las calles para las plantas primera a cuarta y en 17,46 m para la planta baja.
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la resultante de aplicar las condiciones de fondo edificable.

On maxima: sera

Usos: uso predominante, el Residencial Multifamiliar y usos complementarios, los

situados en planta baja de los admitidos como compatibles.

Bajo rasante se autoriza una ocupacion del 100%.

Ocupaci
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6. CARATERIZACION AMBIENTAL DEL AMBITO DE ACTUACION

La metodologia para llevar a cabo la valoracion de las posibles afecciones significativas en el

medio ambiente respondera a la siguiente formulacion:

v Identificacién de las acciones potencialmente impactantes sobre el medio ambiente.
(ocupacion fisica de las edificaciones y sistemas de acceso, flujos contaminantes,
consumo agua, generacion residuos, emisiones GEI, consumo energia, actividad

econdmica, accesibilidad, etc.).

v Identificaciéon de los elementos del medio susceptibles de recibir alguna afeccién,
basandose en el diagnéstico actual y en los elementos mas relevantes (recursos
naturales, suelo, medio hidrico, atmésfera, infraestructuras urbanas, movilidad, confort

de los residentes, etc.).
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VATES-A85527604, SERIALNUMBER:

OBJETIVOS AMBIENTALES

INDICADORES DE
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see current address at https://www.camerfirma.com/address, S:

ESTRATEGIA Y GESTION DE SUELO, OID.2.5.4.97

Notario: MARIA DEL ROSARIO DE MIGUEL ROSES/NUm Protocolo: 1840/Fecha Otorgamiento: 23-05-2019 (CN

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, OU:

-AB82743287, OU

INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES S.A.U., OU:

ES, O=

50875755P DAVID BARROSO (R: A85527604), Description

VATES-A82743287, SERIALNUMBER:

v Descripcion y valoracién de las afecciones mediante un sistema de indicadores: Una
vez tipificadas las actuaciones propuestas por la Modificacion y los elementos del
medio que pueden verse afectados, su interrelacién o cruce permite la identificacion

de las incidencias ambientales mas relevantes.

Para la descripcion de la situacion actual del medio ambiente, se ha partido de un andlisis de
los parametros del medio fisico y socioeconémico que caracterizan el entramado urbano.
Como resultado del tratamiento, andlisis y sintesis de la informacion, se han identificado y
dotado de contenido descriptivo las variables ambientales estratégicas que caracterizan el

ambito territorial de la planificacion y que se exponen las paginas sucesivas.

Para acometer la caracterizacion de la situacion actual del medio ambiente se lleva a cabo
una descripcion y andlisis de cada una las distintas variables que conforman el medio fisico,
biolégico o socioecondmico. A continuacion, para profundizar en el andlisis de las diferentes
variables ambientales, se procede a realizar una evaluacion cualitativa de cada una de ellas,

fundamentalmente en funcion de la capacidad de carga y la resiliencia de sus componentes,

DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO 24

2797749 CWV1M-1V1PR-Z5I7F 738D61096AD64847ACF3D1FC3D399033B9BBI85E El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacién puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccion web:
DAVID, CN:

https://sede.ayto-torrejon.es Firmado por : 1. C:

G
CAMERFIRMA S A, OID.2.5.4.97

12:53:21.



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

_MEMORIA: DAE_MODIFICACION_PG_Torrejon_per | NUMero de la anotacion: 45014, Fecha de entrada: 16/11/2022 12:53
-DOCUMENTO.pdf OO

FIRMAS ESTADO
INCLUYE FIRMA EXTERNA

OTROS DATOS

Cédigo para validacion: CWV1M-1V1PR-Z5I7F
Fecha de emision: 20 de Diciembre de 2022 a las 8:48:27
Péagina 29 de 135

Modificacion del PGOU de Torrején de Ardoz (Madrid) 1@‘|US

CONSULTORES

para obtener una sintesis global de su comportamiento y de su contribucion a la conservacion

de los valores de ese medio.

Los criterios de evaluacion han sido adaptados también a cada elemento del medio, si bien, a

modo de sintesis y de referencia se pueden destacar los siguientes:

e Calidad (aguas, suelos, paisaje).

e Potencialidad (suelos, vegetacion).

-AC
ES) el 16/11/2022

e Vulnerabilidad (suelos, vegetacion).

BARROSO SAINZ,

° e Capacidad de acogida (geotecnia, superficie edificable).
2 é ¢ Naturalidad (vegetacion, hidrologia superficial).
é’ e Singularidad (fauna, geomorfologia, paisaje).

¢ Dimensiones (acuiferos).

IDCES-50875755P, SN:

o Diversidad (fauna, vegetacion, paisaje).

e Presencia de especies singulares (fauna, flora).

-AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, O:

see current address at https://www.camerfirma.com/address, S:
L]

e Presencia de elementos singulares (patrimonio cultural).

Catalogacion de espacios (Espacios protegidos, patrimonio cultural, caracterizacion
arqueologica).

¢ Medidas legales de proteccion (flora, fauna, espacios, patrimonio cultural).

VATES-A85527604, SERIALNUMBER:

La valoracion de cada variable ambiental y en ocasiones de sus componentes no ha sido

homogénea, sino que, aunque en general a cada una de ellas se le ha asignado un valor

relativo de [NlRe®), YI=IE o , en ciertos casos la valoracion se ha realizado en base a

terminologias especificas para cada recurso.

6.1. Climatologia

ESTRATEGIA Y GESTION DE SUELO, OID.2.5.4.97

Notario: MARIA DEL ROSARIO DE MIGUEL ROSES/NUm Protocolo: 1840/Fecha Otorgamiento: 23-05-2019 (CN

Para realizar la caracterizacion climética de la zona de estudio, se han tenido en consideracién

los datos de la cercana estacién situada en el mismo municipio de Torrejon de Ardoz “Base

Aérea