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1 INTRODUCCION

La presente Iniciativa de Modificacion del Plan General esta promovida, en calidad de propietarias de las
parcelas sitas en la Avda. de la Constitucion 258-262, por las sociedades

LUNEMAN GRUPO INVERSOR S.A. con domicilio en la calle Villanueva 5, 4° ext-derecha. 28001 Madrid.
CIF:A86585148, siendo su representante Enrique Luis Valverde Fernandez.

TORREACTIVOS S.L. con domicilio en la Avenida de la Constitucion 258, 28850 Torrejon de Ardoz

CIF: B82537929, siendo su representante: lvan Saavedra Meléndez.

Lainiciativa de modificacion del planeamiento, a partir de la sugerencia de presentacion de las sociedades
antes citadas, debe plantearse como iniciativa de caracter plblico municipal del Ayuntamiento de Torrejon
de Ardoz, competente para la formulacion del Plan General y sus modificaciones segln lo establecido en
los articulos 57y 67 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid (en adelante LSCM)

Las sociedades promotoras de esta iniciativa encargan al equipo de SPATIAL CONCEPTS y en concreto
al arquitecto Dna. Natalia Chinchilla, colegiado 12.282 del Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid, la
elaboracion de la presente Sugerencia de Modificacion del Planeamiento General.

2 ANTECEDENTESY OBIJETO

El ambito de la presente Modificacion se circunscribe a los nimeros 258-262 de la Avenida de la
Constitucionen Torrejon de Ardoz. Se encuentra al Este del término municipal, en la franja de suelo situada
entre la A-2 y la linea de ferrocarril Madrid-Barcelona.

Situacion del ambito de la Modificacion
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Estas parcelas se encuentran clasificadas actualmente como suelo urbano consolidado con la calificacion
de ZUI-4 Zona Industrial de Uso Mixto.

Este ambito cuenta con actividad industrial desde hace varias décadas, encontrando los primeros indicios
enladécadadelos 70. En el momento de la redaccion de larevision del PGOU de 1986 en elano 1999, por
tanto, estas parcelas ya contaban con una actividad industrial y por este motivo se mantuvo la calificacion
descrita manteniendo su actividad y quedando rodeado por el suelo urbanizable no programado SUNP-R1

“Soto delHenares” al sury por el Suelo Urbanizable Programado SUP-R5 “Conexion Alcala” al norte, al otro
lado de la Avenida de la Constitucion.

Tras el desarrollo del SUP-R5 vy la sectorizacion y desarrollo de los suelos urbanizables no sectorizados
SUNP-R1 que lo rodeaban, actualmente su posicion y uso es discordante en el tejido urbano resultante,
situacion que ya previo el Plan General. Este fue el motivo por el que incorporo en la propia Norma Zonal
Industrial ZUI-4 la posibilidad de su transformacion a residencial y las condiciones en las que esta
transformacion deberia llevarse a cabo.

Las sociedades LUNEMAN GRUPO INVERSOR S.A. y TORREACTIVOS, S.L., propietarias de dichas
parcelas, con el animo de conseguir una adecuada integracion urbanistica de las parcelas y aprovechar la
oportunidad de inversion directa en ella, pretenden la calificacion de dicho suelo como residencial
multifamiliar, en consonancia con la tipologia circundante.

Se busca ademas la obtencion de una espacio libre suficiente y adecuado a la escena urbana, mediante la
incorporacion de una nueva plaza al oeste de la parcela, que separa de la parcela terciaria aledana a través
de una actuacion de dotacion que a su vez incremente el aprovechamiento urbanistico lucrativo de la
parcela resultante.

3 DESCRIPCION DEL AMBITO

31 SITUACION Y DELIMITACION

El ambito de la presente Modificacion Puntual estd formado por las fincas catastrales
3097303VK6729N0001GI, 3097302VK6729N0001YI y 3097316VK6729N0001DI. Limita al norte con
la Avenida de la Constitucion de Torrejon de Ardoz, por donde tiene acceso. Al Oeste y Este limita con el
suelo urbano consolidado resultante del desarrollo del SUNP R1 Soto del Henares. Mas concretamente, al
Oeste se sitla la parcela para los futuros servicios a la estacion vy, al Este, dos solares de uso residencial
multifamiliar, ambos sin edificar. Al sur del ambito, esta delimitado por la linea de ferrocarril Madrid-
Barcelona.

Segin el levantamiento topografico realizado al efecto, el ambito tiene una superficie total de 16.330m?2
definido por las tres parcelas aportadas, todos ellos de titularidad privada.

Existe una discrepancia entre la realidad fisica de las parcelas, identificada a través del levantamiento
topografico, con la superficie recogida en el Catastro. La parcela 1 tiene en concreto una superficie
catastral muy inferior a la realidad. Se adjunta a continuacion un cuadro resumen de las superficies de las
tres parcelas:
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En el plano de Informacion 05. Superposicion fincas puede comprobarse la diferencia entre ambas

PARCELA REFERENCIA CATASTRAL uso SUPERFICIE SUPERFICIE DIFERENCIA
CATASTRO | TOPOGRAFICO
(m3s) (m3s)
Parcelal | 3097302VK6729N0001Y| | INDUSTRIAL 8.027 8.785,91 +945
Parcela?2 | 3097303VK6729N0001GI | INDUSTRIAL 7.465 751214 -113
Parcela3 | 3097316VK6729N0001DI | INDUSTRIAL 31 -- -14
16.298,05
superficies:

C - J AMeompPG

" ] PARCELAS CATASTRALES
[___] PARCELAS REALES

Limite del ambito de la MPG y superposicion de parcelas catastrales y reales. Plano P1.O5

3.2 TOPOGRAFIA. USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

Se incorpora a este documento el levantamiento topografico georreferenciado con Sistema de
Referencia UTM ETRS 89 Huso 30N, realizado conforme a la normativa actual del Catastro, como Plano
.04 Topografico. Este esta realizado por Carlos Ruiz Félix, col. N°3121 COITT Madrid.

Su topografia es totalmente plana, con un desnivel total que no supera los 30 cm, siempre en la cota 589

3
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Al tratarse de un Suelo Urbano Consolidado de la ciudad de Torrejon de Ardoz, el suelo se encuentra
urbanizado. Cuenta con suministro de energia eléctrica, agua telefonia, gas, red de alcantarillado publico,
alumbrado exterior y calzadas pavimentadas en su lado Norte, limitando al Este y Oeste con parcelas
privadasy al sur con el dominio pablico del ferrocarril.

No cuenta con viales interiores estando ambas parcelas urbanizadas interiormente y respondiendo a un
uso industrial. Se observa en el interior de las parcelas privadas 1y 2 la existencia de edificios de tipologia
industrial de diferente finalidad y espacios de aparcamiento y almacenamiento en su exterior.

Existe una red de infraestructuras aéreas en su interior formada por una torre eléctrica, red de telefonia
sobre postes de madera y una antena de telefonia de la empresa Vodafone.

3.3 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

El ambito se define con la superficie de las dos fincas que lo integran, de 7.843 y 7.655m? que conforman
un total de 15.498m? catastrales y que se desglosan en la tabla siguiente:

Localizacion Superficie Superficiedela Referencia catastral
construida parcela

Parcelal | Av. Constitucion 3.613m? 8.027m? 3097302VK6729N0001YI
258

Parcela2 | Av. Constitucion 4.064m? 7.465m? 3097303VK6729N0001GI
262

Parcela 3 | Av. Constitucion 31m? 31m? 3097316VK6729N0001DI
258

Datos catastrales. Fuente: Catastro

Fig. 1 Plano catastral sobre ortofoto. Fuente: Catastro
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Las sociedades TORREACTIVOS S.L.y LUNEMAN GRUPO INVERSOR, S.A. son propietarias al 100% de
las parcelas 1y 2, que a su vez incorporan registralmente la parcela 3 catastral. Son por tanto propietarias
del 100% del ambito de actuacion.

Propiedad Fincan® Referencia catastral
Parcelal | Torreactivos S.L. 11140 3097302VK6729N0O001YI
Parcela?2 | Luneman Grupo 32611 3097303VK6729N0001GI
Inversor, S.A.
Parcela 3 3097316VK6729N0001DI

Estas 3 parcelas componen el 100% de la titularidad del ambito de la MPG. Se adjunta en el anexo VIl las
notas simples acreditativas de la propiedad de las mismas.

La configuracion de la Estructura de la Propiedad se recoge en el plano P1.05 Estructura de la Propiedad
de esta MPG.

4 REGIMEN URBANISTICO

41 LALEYDEL SUELOESTATALY LA DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Como raiz de esta transformacion y argumento de peso mas importante, encontramos el preambulo de la
Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas, y que apoya a su vez la
Ley 8/2007 del Suelo, ambas refundidas en el R.D.L. 7/2015 por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley del Sueloy Regeneracion Urbana (TRLSRU). En ellas, se pone de manifiesto como “(...) la produccion
de nueva ciudad a descompensado el equilibrio entre dichas actuaciones y aquellas otras que, orientadas
hacia los tejidos urbanos existentes, permiten intervenir de manera inteligente en las ciudades, tratando
de generar bienestar econémico y social y garantizando la calidad de vida de sus habitantes.”

La Norma pretende de forma clara, y como objeto esencial de la Ley el cambio de modelo urbanistico de
crecimiento hacia uno mucho mas sostenible e integrador, apoyando los esfuerzos hacia aquellas
actuaciones de rehabilitacion y de regeneracion y renovacion urbanas.

Este suelo se encuentra en la situacion basica de Suelo Urbanizado definida por el TRLSRU en su articulo
21.3.

La Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, lo categoriza como Suelo Urbano Consolidado,
conforme al articulo 14.2 a), al contar con la condicion de solar, conforme al planeamiento urbanistico.
Ademas, el PGOU de Torrejon ya lo clasificd y categorizo de esta manera al cumplir todos los requisitos
del citado articulo.

Las condiciones establecidas y las determinaciones obligatorias para la Modificacion del uso industrial a
residencial vienen recogidos, como se ha expresado en el apartado anterior en el articulo 11.3 de las

Normas Urbanisticas del Texto Refundido de 2001 del PGOU de Torrejon 1999.
5
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42 PLANEAMIENTO MUNICIPAL: PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
TORREJON DE ARDOZ

El planeamiento general actualmente vigente es la Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de
Torrejon de Ardoz del ano 1999 y su Texto Refundido de 1 de marzo de 2001 (TRPGOU 01), que reviso el
PGOU de 1986 anterior.

421 PLANEAMIENTO VIGENTE EN EL AMBITO DE LA MODIFICACION

El TRPGOU 01 mantuvo la clasificacion original del suelo que nos ocupa, manteniéndolo como suelo
urbano consolidado con Uso Global Productivo y dandole una ordenanza ZUI-4 Zona Industrial de uso
Mixto, que en las ordenanzas especificas se configura como un uso Terciario industrial y Oficinas

En el articulo 11.3 de esta ordenanza, si bien no permite el uso residencial, si que prevé la modificacion a
residencial como ya se ha expresado en la justificacion de este documento.

/’- %" J 7
/ ////,5'
oo, . / = 2

Vineta 1. Plano de Calificacion de la RPGOU 99
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422 PLANEAMIENTO VIGENTE EN EL ENTORNO DEL AMBITO DE LA MODIFICACION

El ambito se encuadra en la zona de expansion urbana al Este del municipio. En el momento de la
aprobaciondelaRPGOU 99 todo el suelo circundante se clasifico como urbanizable propuesto residencial,
siendo el suelo al norte urbanizable programado (SUP-R5 “Conexion Alcald”) y el resto como suelo
urbanizable no programado (SUNP-R1 “Soto del Henares”).

SUNP-R1 “Soto del Henares”

Su desarrollo urbanistico se ha completado, habiendo recibido varias modificaciones en su planeamiento,
siendo la Gltima del ano 2009. El plano de calificacion actual es el siguiente:

Jo———————Jo

REBDENCIAL MULTIFANLAR
[ e et cmpromcin e s s

[y ——— o ———
[ [TS——

Calificacion del SUNP-R1 “Soto del Henares”. (MPG 5)

En la parte superior se puede ver la posicion relativa del ambito de la modificacion que nos ocupa, donde
ellimite por el Oeste es el Centro de Servicios de la Estacion de FFCCy el limite por el Este son dos parcelas
terciarias (T-1y T-2).

Como se puede ver en laimagen aérea, se trata de un area completamente consolidada.
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Imagen aérea del SUNP-R1 “Soto del Henares”

SUP-R5 “Conexién Alcala”

Aprobado definitivamente en marzo de 2011, actualmente se encuentra en fase de edificacion. Su uso
predominante es el Residencial Multifamiliar en consonancia con el crecimiento de la zona. Frente al
ambito de la modificacion y en su limite norte encontramos una zona calificada como Terciario y un
equipamiento administrativo, ligados ambos a la Avenida de la Constitucion.

/}(

TEXTO REFUNDIDO I DEL_PLAN PARCIAL DE_ORDENACION DE 5.U
“CONEXION ALCALA" DE P.G.0.U. DE TORREJON DE ARDOZ
(uaoRD)

-‘P/ano de Calificacién del SUP-R5” Conexion Alcala”

En definitiva, el ambito que nos ocupa queda enmarcado en la estructura tipologica siguiente, montada a
partir de los dos suelos urbanizables descritos:
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Montaje de la Calificacion de los ambitos circundantes
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5 JUSTIFICACION Y CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION

Esta iniciativa secunda el planteamiento del PGOU y es ajeno a cambios bruscos de esquemas
urbanisticos o territoriales y no altera elementos estructurales.

La redaccion de esta modificacion se sustenta y justifica en el articulo 11.3 de las Normas Urbanisticas del
Texto Refundido de 2001 del PGOU de Torrejon 1999 (PGOUT) en la que se determina que “el modelo
Territorial del Plan General admite la modificacion del uso predominante industrial a residencial con una
edificabilidad de 1m?/m?, previa la tramitacién de la modificacién puntual correspondiente y la reserva de
un minimo de 20m?/viv. de zona verde (con una dimensién minima de 30m. 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)”

Asi mismo, esta Modificacion entronca directamente con los objetivos de estructura urbana planteados
en la Memoria del PGOUT, y en concreto con el C.1. de planteamiento del problema marginacion urbana
gue se empezaba a apuntar en los aledanos de las vias del ferrocarril y el C.4 en el que se pretenden
consolidar las areas al Norte de la A-2 como zonas de actividades econdmicas y por lo tanto liberando las
gue se encuentran al sur, cuya vocacion es mas residencial.

La justificacion de la modalidad de alteracion del planeamiento parte de la identificacion de las dos
alternativas previstas en el ordenamiento juridico urbanistico. Por un lado, la revision, art. 68 LSCM y por
otro la modificacion, art. 69 de la misma disposicion legal. En concreto, el art. 69.1 indica que toda
alteracion del contenido de los Planes de Ordenacion Urbanistica no subsumible en el art. 68 supondra y
requerira su modificacion.

Lo fundamental en este caso, en orden a establecer esta distincion, es que lo que se pretende no persigue
una reordenacion global del conjunto de la ordenacion urbanistica del término municipal. No podemos
regirnos en este caso por el tramite de modificacion puntual no sustancial, toda vez que no se presentan
los presupuestos recogidos en el Decreto 92/2008, de 10 de julio, del Consejo de Gobierno de la CAM, en
particular, la necesidad de que la superficie objeto de la modificacion no supere los 10.000 de suelo
urbano.

Es importante recalcar que en el Modelo Territorial promovido por la Revision del PGOU, apartado 5.2 de
su Memoria, define la ciudad como “deslavazada”, en la que “las zonas industriales se mezclan
desordenadamente con las zonas residenciales”.

El propio PGOUT entiende, en su articulo .6.1, que sera considerada como Revision la adopcién de nuevos
criterios respecto de la estructura general y organica del territorio o de la clasificacion del suelo, motivada
por la eleccién de un modelo territorial distinto del adoptado en dicho documento.

A partir de lo anterior, y considerada la Modificacion como instrumento necesario para dicha
transformacion, se estara a lo dispuesto en el articulo 67 y siguientes de la Ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid, en adelante LSCM.

En todo caso, por tratarse de una alteracion de escasa entidad que no afecta a los criterios urbanisticos
del término municipal queda claro que nos encontramos ante una Modificacion segin el articulo 69.

Existe la obligacion, derivada de la ordenacion prevista en el propio Plan General, de ceder la franja de
suelo destinado a espacio libre frente al ferrocarril.

La obtencion de la nueva dotacion de espacio libre, mas alla de la estrictamente necesaria definida en las
NN.UU. del PGOUT, supondra, conforme al articulo 7 a2) del TRLSRU un incremento de dotacion plblica
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de un ambito de suelo urbanizado para reajustar su proporcion con la mayor edificabilidad o densidad o
con los nuevos usos asignados en la ordenacion urbanistica.

Esta actuacion de dotacion por tanto comportara el cumplimiento de los deberes recogidos en el apartado
2 del articulo 18 del TRLSRU y las obligaciones que figuran en el articulo 67.2 de la LSCM.

Dichas cesiones se definen y cuantifican en la Ordenacion Pormenorizada de esta Modificacion y se
concretaran en el momento de la concesion de la oportuna licencia de edificacion.

51 CONVENIENCIAY OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION

Como se ha dicho a lo largo de la sintesis de la Informacion Urbanistica, la ciudad de Torrejon con que se
ha encontrado la Revisidn es una ciudad deslavazada en la que las zonas industriales se mezclan
desordenadamente con las zonas residenciales. Unas zonas industriales muy densas, con altos
porcentajes de ocupacion las mas de las veces y con escasa o nula calidad arquitectonica. No es el
resultado de un planeamiento equivocado sino de un desarrollo sin planeamiento o sin respeto al
planeamiento existente habido en los anos anteriores a la Constitucion.

Si a la mezcla de usos se une la existencia del ferrocarril que constituye una barrera que divide la ciudad
en dos partes (Norte y Sur) y la barrera de la A-2 reforzada por la existencia de la Base Aérea, se obtiene
un panorama nada alentador para una solucion urbanistica brillante.

Por otra parte, como también se dice en otras partes de esta memoria, la estructura productiva del
municipio se apoya en un porcentaje significativo en las industrias de transformados metalicos, sector
cuya reconversion es lenta y esta inacabada. Esta circunstancia ha dado lugar y continuara dando a
mUltiples cierres de empresas que despiden a los obreros y dejan edificaciones vacantes en lugares
centrales. Se produce aqui una situacion a veces contradictoria, entre las demandas de recalificacion que
una reestructuracion urbanistica de la ciudad exigiria, y la logica oposicion politica a primar con una
elevacion del precio del suelo a las reconversiones y cierres industriales. Un dilema dificil y que el modelo
de desarrollo propuesto ha tratado con delicadeza y precaucion.

En la estrategia de bUsqueda de la unicidad de la ciudad se restringe al maximo la recalificacion de zonas
industriales y cuando ésta se produce, por necesidades puntuales, se supedita a la efectiva conservacion
de los puestos de trabajo de las industrias afectadas imponiendo como condicion previa para la
autorizacion del uso alternativo residencial, la relocalizacion de la industria en otro lugar del municipio y en
caso de suelos vacantes la antigliedad de diez anos. Se trata asi de eliminar incentivos al cierre de
actividades.

Partiendo de la escala reducida de la modificacion, y del escaso impacto que una actuacion de este tipo
puede tener en el conjunto del término municipal, si que debe tenerse en cuenta que esta alteracion
producira una serie de beneficios importantes en su entorno mas inmediato y contribuira a alcanzar alguno
de los objetivos estructurantes promovidos por el Plan General.

El Plan General ya tuvo en cuenta esta posible y futura variacion de uso al imponer medidas
compensatorias que se concretan en dos condiciones (disminucion de la edificabilidad y reserva de un
minimo de zona verde), basadas ademas en el modelo territorial. La fijacion de edificabilidad e imposicion
de un equilibrio de zona verde no tienen vuelta de hoja y forman parte de la iniciativa.
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En este sentido, el suelo que nos ocupa en esta modificacion ha quedado fuera de contexto tras el
crecimiento urbanistico de la Gltima década, pasando de ser un suelo industrial aislado en el eje de la
antigua N-Il a un ambito “fagocitado” por el crecimiento de los nuevos barrios residenciales, sirva como
expresion grafica de esta situacion la formacion de las areas homogéneas residenciales que lo rodean al
nortey al sur:

De manera mas concreta, y en coordinacion con los parrafos anteriores, se pueden enumerar los
siguientes aspectos que hacen conveniente la Modificacion:

12

Mejora de la oferta residencial del municipio en suelo urbano consolidado, a partir del crecimiento
de la poblacion gracias a la concentracion de usos industriales vinculados al corredor del Henares
y que provocan un aumento de la demanda de vivienda.

La regeneracion de ambitos industrializados y tercializados en los antiguos ejes de acceso a la
ciudad, dando paso a avenidas mas urbanas y de escala local que permitan una adecuada
integracion y mezcla de usos.

Esta transformacion supondra un aumento de las cesiones de dotacion y un incremento de la
participacion de la comunidad en las plusvalias generadas, facilitando la sostenibilidad econdmica
de la transformacion

La transformacion de un uso industrial en una zona excesivamente tercializada hacia un uso
residencial, en consonancia con la estrategia municipal de desarrollo residencial en esta zona de
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la ciudad. Esta transformacion viene a potenciar el entorno de la estacion de ferrocarril mediante
la introduccion de elementos mixtos en la trama urbana que permitan mejorar la calidad del
espacio urbano y sus recorridos.

5.11 Justificacion de la Disposicion Transitoria Cuarta del RDL 7/2015

“Sitranscurrido un ano desde la entrada en vigor de la Ley 8/2007, de 28 de mayo de Suelo, la legislacion
sobre ordenacion territorial y urbanistica no estableciera en qué casos el impacto de una actuacion de
urbanizacion obliga a ejercer de forma plena la potestad de ordenacion, esta nueva ordenacion o revision
sera necesaria cuando la actuacion conlleve por st misma o en union de las aprobadas en los dos Gltimos
anos un incremento superior al 20 por ciento de la poblacion o de la superficie de suelo urbanizado del
municipio o ambito territorial”.

La CAM no ha establecido un criterio de porcentaje de vivienda a partir del cual se debera revisar un plan
general, por lo que se toma este 20% de incremento respecto del total de la poblacion.

Durante los dltimos dos anos, Unicamente esta en proceso de aprobacion la MPG de la Carretera de
Loeches, que sin embargo no esta aprobada definitivamente.

No obstante, su umbral de vivienda, si bien no definido con precision, estd en el entorno de las 140
viviendas totales, nimero que se tendra en cuenta para nuestro calculo.

En el caso que nos ocupa, y partiendo al igual que la MPG mencionada de una vivienda media de 90m? con
2,5 habitantes por vivienda. Para una superficie de 13.529,50m?2edificables, el total de habitantes
estimado sera:

13.529,50m?c/90m?c x 2,5 habitantes = 375 habitantes
Estos, sumados a la hipotética aprobacion de la MPG de la Carretera de Loeches, hacen un total de:
375+ (166*2.5) =790

Actualmente, los habitantes de Torrejon de Ardoz se sitian en 131.376 (datos INE 2019), siendo el 20%
umbral 26.275 habitantes, muy por encima de los previstos en las dos tltimas modificaciones planteadas.
No cabe por lo tanto plantear una revision del PGOU a este respecto.

5.1.2 Justificacidén del mantenimiento de la actividad
Procede ahora a describir las actividades que se ubican en cada una de las parcelas del ambito de estudio,

asi como el traslado previsto de las mismas dentro del propio término municipal.

A. Parcelal

Descripcion fisica

- Edificio industrial con oficinas, ocupacidén 3.613 m?c antigliedad 20 anos, buen estado de
conservacion

- Elespacio libre de la parcela se destina a aparcamiento, campa y cuenta con un recinto cubierto
para muestra de productos de gran tamano.

Descripcion de la actividad
13
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Nombre de la empresa: Tolder Carpas 'y Toldos S.L.
CIF: B28055606
Domicilio actual: Avda. de la Constitucion 258

Actividad: de confeccion y otros Articulos NCOP Epigrafe 4559. Antigliedad 63 anos. Nimero de
trabajadores 18. Las previsiones de futuro y crecimiento en este tiempo son imposibles de predecir,
aunque la intencion es continuar la actividad, ampliar los campos de negocio y crecer en facturacion.

Traslado de |a actividad:

La empresa Tolder Carpas y Toldos S.L. pretende mantener su actividad en el término municipal de
Torrejon de Ardoz, manteniendo sus mismas caracteristicas de estructura productiva para lo cual se
encuentra inmersa en la bisqueda de un nuevo emplazamiento para lo que ha realizado contactos con
empresas inmobiliarias locales para localizacion de naves existentes con las necesidades de empresa o
terrenos para construccion de nuevas instalaciones.

B. Parcela?2.
Descripcion fisica

- Edificio industrial con oficinas, ocupacion 4.064 mZ?c antigliedad 49 anos, buen estado de
conservacion

- Elespacio libre de la parcela se destina a aparcamiento y campa.
Descripcion de la actividad
Nombre de la empresa: Bodem K Soluciones de Interiores S.L.
CIF:B87021184
Domicilio actual: C/ Brajula 9.

Actividad: Venta de productos al mayor y menor de productos de revestimiento para la construccion.
Antigliedad. 6 anos (28/05/2014). NUmero de trabajadores 5. Las previsiones de futuro y crecimiento en
este tiempo son imposibles de predecir, aunque la intencion es continuar la actividad, ampliar los campos
de negocio y crecer en facturacion.

Traslado de |a actividad:

La empresa Bodem K Soluciones de Interiores S.L., ha trasladado su actividad desde su domicilio anterior
dentro del ambito en la Avda. de la Constitucion 260, a su direccion actual en la calle Brujula 9 de Torrejon
de Ardoz. Ha mantenido sus mismas caracteristicas de estructura productiva con un total de 5
trabajadores.

5.1.3 Justificacion de la demanda de uso residencial

La iniciativa de modificacion de esta parcela surge en respuesta a la elevada demanda de vivienda en
régimen de cooperativa en Torrejon. Es precisamente este modelo de gestion en cooperativa el elegido
para la edificacion prevista, y que como tal cooperativa de viviendas sera una entidad sin animo de lucro.
Su destino cumple por lo tanto una funcion social y econdmica de gran interés por su demanda actual en
el municipio.

14
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Enelanexo |V se certifica como el nUmero de inscritos como demandantes para esta parcela supera con

creces el nimero de viviendas ofertadas. El nimero de inscritos formales para esta promocion en
particular asciende a 911 para las, como maximo, 140 viviendas previstas.
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6 ANALISIS DEL ENTORNO

6.1 ANALISIS DEL ENTORNO URBANO CIRCUNDANTE

611 TORREJON EN EL CORREDOR DEL HENARES

El corredor del Henares, tal y como ya apuntaba la RPGOU 99, constituye en si mismo un soporte de
mantenimiento de la poblacién y de sus actividades, lo que ocasiond un crecimiento de los cuatro
principales municipios, San Fernando, Coslada, Torrejon y Alcala, en una clara disposicion estirada a lo
largo de la antigua N-2.

Esta, una vez la A-2 se trazo por el borde exterior norte, pasd a ser meramente urbana, convirtiéndose en
el eje urbano principal de la ciudad, apoyado en su linealidad de manera directa por la linea de ferrocarril
qgue actud de barrera hacia el sur dividiendo de alguna manera el casco antiguo de la ciudad y las zonas de
actividad econdmica o industriales. EIl modelo de Torrejon por tanto se asentd sobre la estructura de
residencial al norte e industrial al sur, siempre obedeciendo a la regla marcada por la linea férrea.

612 EL CRECIMIENTO URBANO

En este sentido y, de alguna manera intentando revertir la estructuracion anteriormente apuntada, el
planeamiento aprobado en 1999 establecia, como se puede ver en su plano de clasificacion, un
crecimiento residencial hacia la vertiente este que permitiera sobrepasar el limite que el propio ferrocarril
habia creado.

Asl, en contraposicion a la concentracion de tejido productivo hacia el Oeste y el sur, se optd por un
crecimiento que de alguna manera fagocito las areas industriales al sur del ferrocarril y basculando el tejido
urbano residencial claramente hacia el oeste.

DOTACTONAL ¥ SERVICTOS RESIQENCIAL PROPLESTO

PRODUCTIVD
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
¥ CONDOMINIOS

)
RESIDENCIAL MLLTIFAMILIAR I:I -
ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES f PRODUCTIVO PROPUESTD
) DR RS et

RED VIARIA (1) ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES PROPLESTOS

ICIONAL

Fig. 3 Torrejon de Ardoz. Plano de calificacion del RPGOU 99.

En este contexto, el otrora eje de desarrollo urbano que constituia la antigua N-II, actualmente Av. de la
Constitucion, ha pasado durante las dos (ltimas décadas de desarrollo a convertirse de un eje
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eminentemente industrial de extrarradio, a una via estructurante urbana que conecta las zonas
residenciales historicay nueva la estacion de ferrocarril en posicion intermedia actuando como un polo de
nueva centralidad.

613 LAACTIVIDAD EN EL ENTORNO DE LA ESTACION

La estacion de Soto del Henares-Hospital, segunda estacion de Torrejon, fue inaugurada en 2015,y hasido
planeada para dar servicio a los nuevos crecimientos residenciales del Este del municipio y en relacion
directa con el Hospital Universitario plblico de Torrejon. Ademas de éste, el nuevo Hospital privado del
grupo Quiron se finalizara en diciembre de 2020 en la parcela de equipamiento situada en el SUP-RS5,
conformando una suerte de ciudad sanitaria al final de la Avenida de la Constitucion.

Estacion|de Futuro Hospital Hospital Universitario

cercanias privado Quirdn Torrejon
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Como se puede comprobar, alrededor de la estacion de cercanias se va incrementando la concentracion
de equipamientos y terciario a medida que aumenta la consolidacion del ambito. Esta concentracion, va
adquiriendo el riesgo de conformar un area de servicios excesivamente sectorial que genere una zona de
maxima actividad diurna y vacio nocturno.

Actualmente la actividad de barrio comienza a crecer lentamente al sur de la linea férrea en Soto del
Henares, concretamente en la calle Francisco Salzillo, siendo las conexiones con la Avenida de la
Constitucion fundamentalmente de trafico rodado a través del Paseo de la concordia y del Paseo de la
Democracia, lo que supone en la practica una desconexion urbana entre las dos zonas.

Esta desconexion estd mas acentuada incluso al segregar los usos como estan actualmente. Esto
convierte actualmente a la Avenida de la Constitucion en una via rodada con poca presencia peatonal, lo
que se verd empeorado una vez se desarrollen los edificios terciarios previstos al aumentar
significativamente el nimero de vehiculos privados, reproduciendo el modelo actual de “suburbio” que
muestra actualmente.

Fig. 4 Vistas de la Avenida de la Constitucion desde distintos puntos.
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Un elemento importante que sin duda marcara el destino de todo el entorno, es la reciente apertura del
centro comercial Oasiz Torrejon que, tras sucesivas demoras desde su prevision inicial en 2019, se ha
inaugurado en diciembre de este ano.

Si bien se trata de un centro comercial cuyo acceso rodado primara sobre cualquier otro tipo de
aproximacion, en el caso del entorno en que nos encontramos parece que su proximidad puede favorecer
el acceso peatonal (apenas 7 minutos andando desde el punto mas alejado del ambito de la modificacion).

6.2 ELUSORESIDENCIAL EN EL ENTORNO DEL AMBITO DEL PROYECTO

Como ya se ha expuesto anteriormente, los desarrollos de “Soto del Henares” y actualmente el de
“Conexion a Alcald”, suponen una operacion de crecimiento residencial de primer nivel, basculando la
concentracion residencial desde el casco historico hacia el Este del municipio en una estrategia que
buscaba dar remate a la ciudad y dotarla de una via de servicio que descargara el viario interior:

Comoyaseargumento en anteriores MPG del PGOU, ademas de estas grandes operaciones estructurales
se han desarrollado una serie de actuaciones residenciales de distinto calado (entre 8000-10.000
viviendas) que han permitido evolucionar a la ciudad en aspectos de calidad urbana y ampliando las
reservas de vivienda protegida (con unas 5000 previstas en Soto del Henares).
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7 AFECCIONES

71 PLANEAMIENTO GENERAL

711 PATRIMONIO ARQUEOLOGICO

A partir de la Norma Urbanistica N-PPA del TRPGOU 01, apartado 29 bis 3.2. “Areas de interés
argueologico”, elementos catalogados o con algln tipo de proteccion en el ambito que nos ocupa. Las
areas de interés arqueologico A, By C estan grafiadas en el siguiente plano del TRPGOU 01.

La Zona C, de restos arqueologicos probables pero sin ubicacion definida, linda con el ambito de la
modificacion al otro lado del ferrocarril. Por lo tanto, como se puede ver en el plano de delimitacion de las
areas arqueologicas, queda fuera de su influencia.

--uum-
[ et o ez <

Fig. 5 Areas de proteccién arqueoldgica de la RPGOU 99
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712 INFRAESTRUCTURAS

Se han extraido las infraestructuras de servicios en el ambito de intervencion de la Modificacion Puntual a
partir de los planos del planeamiento general:

C. Distribucion de agua

Fig. 7 Plano de la red de saneamiento de la RPGOU 01
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E. Red eléctrica

Fig. 8 Plano de distribucion eléctrica de la RPGOU 01

2B TEPARIE
DE LA ACTHESTERT
ALA. 1N

— - LINEA AEREA AT ——-——-——  LINEA AEREA EXISTENTE

----------- LINEA AEREA M.T. | [NEA AEREA A SLBTERRANIZAR

CANALIZACION SUBTERRANEA M.T. O N (RAMD SUBTERRANED

La linea aérea que discurria por la Avenida de la Constitucion en el momento de la elaboracion de este
plano del PGOU, ya no existe.

e

F. Redde telefonia

Fig. 9 Plano de distribucion de telefonia de la RPGOU 01

22

SC ARCHITECTS - Orense 25, 7°B Derecha / 28020 Madrid / www.spatialconcepts.eu / T. +31 910 520 335



Iniciativa para la Modificacion puntual del PGOU de Torrejon de Ardoz.
Cambio de uso de las parcelas 258-262 de la Avenida de la Constitucion

G. Red de distribucién de gas

/. —x-GmorRd

Fig. 10 Plano de distribuciéon de gas de la RPGOU 01

713 DOTACIONES

A nivel de equipamientos y zonas verdes, contamos con los planos de la MPG del PGOU del ano 2003 en
la que se redefinieron las dotaciones existentes y proyectadas. A partir de la ordenacion de los sectores
ya desarrollados adyacentes (Soto del Henares y Conexion Alcala), podemos crear una imagen completa
de la red de equipamientos, espacios libres y servicios que circundan nuestro ambito de intervencion.
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Fig. 11 Plano de equipamientos de la MPG 2003

Fig. 12 Plano de espacios libres de la MPG 2003
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Fig. 13 Plano fusién de dotaciones

Podemos ver en la imagen anterior la red de espacios libres (verde), la red de equipamientos y servicios
(azul), y la red de equipamiento terciario (fucsia).

714 SISTEMAS GENERALES

El ambito se encuentra rodeado por sistemas generales que en la actualidad se encuentran
completamente ejecutados. Tanto el SG-SUP-RV (viario) como el SG-SU-FCC (ferrocarril)

L
= aA]
Fig. 14 Plano de Sistemas Generales de la RPGOU 01
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En el plano de calificacion de PGOU que se acompana a continuacion puede verse con mas detalle el
sistema general previsto y ya ejecutado. La delimitacion del ambito se ajusta a la alineacion de éste
manteniendo una anchura de viario de 26m a Alineaciones.

Fig. 15 Plano 5.8 de Calificacién del suelo. Fuente: PGOU

7.2 AFECCIONES SECTORIALES

721 SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

Son las servidumbres que permiten garantizar el buen funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas
con el objeto de evitar perturbaciones a este tipo de instalaciones, para lo cual se establece una zona de
limitacion de alturas y otra de seguridad.

La zona de limitacion de alturas es en la que se prohibe que ningln elemento sobre el terreno sobrepase
la altura maxima establecida para esta zona. La zona de seguridad es en la que se prohibe la construccion
o la modificacion temporal o permanente de la constitucion del terreno, de su superficie o de los
elementos que sobre ella se encuentren, sin el previo consentimiento del ministerio correspondiente.

En el caso de Torrejon de Ardoz, la afeccion aeronautica deviene de la base aérea de Torrejon.
Recientemente se ha aprobado el R.D.120/2019 de 1 de marzo por el que se establecen las servidumbres
aeronauticas de la Base Aérea de Torrejon de Ardoz.

Los planos descriptivos de dichas servidumbres, segtn el articulo 13 de dicho R.D. seran enviados a los
subdelegados del Gobierno en Madrid y Guadalajara por lo que sera preceptiva la peticion de dichos
documentos graficos para realizar las comprobaciones oportunas de viabilidad por parte del
Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz.
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722 SERVIDUMBRES OPERATIVAS

Son las servidumbres necesarias para garantizar las diferentes fases de las clases de maniobras que
existen para la aproximacion por instrumentos a un aerodromo. Cada tipo de servidumbre se establecera
en funcion del tipo de ayuda que se utilice como procedimiento de aproximacion.

En las areas y superficies que se determinen en funcion de la ayuda que se utilice para la aproximacion de
la aeronave, se podra restringir la creacion de nuevos obstaculos, eliminar los ya existentes o senalizarlos.

Las restricciones derivadas de este tipo de servidumbres requieren la evaluacion particular de la D.G. de
Aviacion Civil

7.3 VIAS PECUARIAS

No hay vias pecuarias que interfieran con la modificacion planteada, como puede verse en el plano
siguiente obtenido de la Consejeria de Medio Ambiente de la Comunidad de Madrid.

- 4
'

731 CARRETERAS

No existen trazados de autovias o carreteras nacionales, regionales o comarcales que discurran por el
interior del ambito o que deban ser tenidos en cuenta por este.

732 FERROCARRIL

A partir de la Ley 38/2015 de 29 de septiembre del sector ferroviario, se establecen las limitaciones a la
propiedad que las infraestructuras ferroviarias comportan. Articulos 12 y siguientes.

El ambito de la modificacion esta limitado al sur por el sistema general FCC por lo que debera contar en su
interior con las zonas de proteccion y limite de edificacion pertinentes segln establecen los articulos 14 y
15 respectivamente.

El dominio publico del ferrocarril se extiende 5 metros en zona urbana desde la artista de la explanacion.

Se establece una zona de proteccion desde la linea que limita con el dominio pUblico, de 8 metros por
tratarse de un suelo urbano consolidado, segln determina el articulo 14.2.

Asi mismo, se establece una linea limite de edificacion, desde la cual, hasta la linea ferroviaria, queda
prohibido cualquier otro tipo de obra de construccion, reconstruccion o ampliacion, a excepcion de las que
resultaren imprescindibles para la conservacion y mantenimiento de las edificaciones existentes. Para el
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caso de lineas que discurran por zonas urbanas, la linea limite de edificacion se sitlia a veinte metros de la
arista mas proxima a la plataforma.

SUELO URBANO O URBANIZABLE ' SUELO NO URBANIZABLE

ZONA PROTECCION ZONA PROTECCION
L L |
_ [ 8m ' ) 70m ;
. S == DOMINIO PUBLICO —t — -
, h ' 3 i i
| | A L
| \ q | | Bm > ’ l;":
' | Aiste sutecior do | ) ) '.'.#‘
| \ Lt maplanacdn | A .'\'-'
| | 1)
\ Y, . _ bt y { { 'ﬁ-
— | I/ \' 4 = —]
Atists estunige do/ |
» pataterma |

LIMITE EDIFICACION LIMITE EDIFICACION
20m 50m

Fig. 17 esquema de afecciones ferroviarias. Fuente: greap.blog

En el Plano PL.O6 Afecciones que acompana este documento se puede ver la superposicion de las
afecciones sobre el ambito.

& [ - -] AMBITOMPG

AFECCIONES LINEA FERROVIARIA (Ley 38/2015)
—<—— ARISTA EXTERIOR DE LA PLATAFORMA
* » BORDE DE LA EXPLANACION (valla ADIF)

— — LIMITE DE EDIFICACION

PATRIMONIO ARQUEOLOGICO (PGOU)
[ "\] AREA DE PROTECCION C
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8 CARACTERISTICAS DE LA MODIFICACION PUNTUAL

81 ANALISIS DE LAS ALTERNATIVAS DE ORDENACION

El punto de partida para establecer el alcance de la transformacion a la que se procede con esta
Modificacion es la determinacion de las alternativas de ordenacion, preceptivas para su tramite ambiental
como se establece en los articulos 18 y/o 29 de la Ley 21/2013 de Evaluacidon ambiental. En concreto, se
pide la inclusion de las alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables.

811 ALTERNATIVAS

Las alternativas consideradas parten de la situacion original de los suelos que nos ocupan, no intentando
analizar posibilidades que excedan el ambito de intervencion.

Por ello, se parte de la situacion del ambito en la actualidad y desde hacia ya varias décadas, en la que el
uso existente es el industrial vinculado al eje del Corredor del Henares.

A. Alternativa 0. Mantenimiento de la situacion actual

Mantenimiento del uso industrial actual y las construcciones existentes.

La principal y Gnica ventaja de esta alternativa deviene de la no necesaria elaboracion de ninguna
modificacion del RPGOU ya que se mantendria el estado actual del planeamiento.

El mantenimiento de la situacion actual, por el contrario, ocasionaria un estancamiento en el proceso de
mejora de la calidad urbana de la zona en al que se encuentra, al dejar un uso industrial desvinculado del
entorno terciario y residencial en el que se ha visto englobado. La presencia de traficos industriales
mezclada con los traficos residenciales y terciarios en proceso de consolidacidon proporcionaria una
descoordinacion entre los flujos de movilidad, que en todo caso deben ser separados.

Al mismo tiempo, esta falta de integracion ocasionara la perdida de interés de las posibles empresas
industriales que deben mantener la actividad, por o que dichas parcelas acabarian con toda probabilidad
abandonadas y en desuso.

B. Alternativa 1. Cambio de uso industrial a terciario.

Se plantea esta alternativa por sea la alternativa mas obvia al acometer una transformacion del suelo. La
Avenida de la Constitucion se perfila como un eje terciario presidido en este caso por la presencia de la
estacion de Soto del Henares en el que la practica totalidad de las parcelas se han transformado a un uso
terciario.

Sinos atenemos a una logica de proximidad, este cambio tendria todo el sentido al repetir el modelo que
se ha potenciado para la transicion del eje Constitucion hacia un eje de actividad terciaria.

Dos problemas se plantean de la asuncion de esta alternativa:

- Desde el punto de vista econdmico la excesiva terciarizacion, y la introduccion de un uso ya
predominante y por lo tanto sobreexplotado en el entorno. Aln mas, las parcelas en fase de
construccion frente al ambito que nos ocupa son calificadas también como terciario por lo que se
considera que su calificacion idéntica crearia una densidad excesiva con el riesgo de afectar
incluso a la evolucion de las existentes.
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- Desde el punto de vista urbano, esta solucidon homogeneizaria excesivamente el eje de la Av. dela
Constitucion, definiendo una zona exclusivamente terciaria que promoveria la sensacion de
peligrosidad en las horas sin actividad comercial, afectando sobre todo a la sociedad mas
vulnerable (mujeres, ninos, adolescentes...)

- Desde un punto de vista del propio planeamiento, no se plantea el cambio del modelo industrial al
terciario, por lo que territorialmente seria necesaria una justificacion muy exhaustiva de su
necesidad.

C. Alternativa 2. Cambio de uso industrial a residencial

Esta alternativa se plantea por ser la alternativa que el propio planeamiento marca en su Normativa, en el
ya reiterado articulo 11.3 de las NN.UU. y que permite el cambio de uso industrial a residencial.

Elinterés de esta propuestaradica enla cesion obligatoria de espacio libre que se realiza junto al ferrocarril
y el aumento de las dotaciones de espacio libre hacia el oeste, creando unas dotaciones necesarias para
garantizar la permeablidad del ambito, mejorar la conectividad y la escena urbana. Esta opcion es acorde
con el modelo territorial planteado en el PGOUT y por lo tanto no supone modificaciones que necesiten
una justificacion mas alla del cumplimiento de las condiciones necesarias establecida por el mencionado
articulo.

Pero ademas de ser la opcion normativamente permitida por el PGOU, es también la opcion mas adecuada
desde el punto de vista urbanistico por introducir un elemento heterogéneo en el eje terciario y un espacio
dotacional de espacio libre, colaborando asi a la creacion de un mix de usos que genere una mejor ciudad
acorde con los principios de sostenibilidad econdmica y social, accesibilidad y seguridad de uso de la via
pUblica.

A continuacion, se adjunta un cuadro resumen con las determinaciones de cada ambito en las alternativas
0,1,y 2. Que mantienen las condiciones de edificabilidad y superficie y Gnicamente cambian el uso global

Alternativa 0 Alternativa 1 Alternativa 2

NUMEROS 258-262
DE LA AV. DE LA CLASIFICACION SUELO URBANO SUELO URBANO SUELO URBANO
CONSTITUCION

CALIFICACION CONSOLIDADO INDUSTRIAL CONSOLIDADO TERCIARIO CONSOLIDADO RESIDENCIAL
USO GLOBAL INDUSTRIAL TERCIARIO RESIDENCIAL
ORDENANZA ZUl-4 ZU-T ZUR-7
SUPERFICIE (m?2s) 16.298,05 16.298,05 16.298,05

INDICE DE

EDIFICABILIDAD 2,00 2,00 1,20

(m2c/mz2s)

30

SC ARCHITECTS - Orense 25, 7°B Derecha / 28020 Madrid / www.spatialconcepts.eu / T. +31 910 520 335



Iniciativa para la Modificacion puntual del PGOU de Torrejon de Ardoz.
Cambio de uso de las parcelas 258-262 de la Avenida de la Constitucion

8.2 ANALISIS DE LOS OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION DE LA MPG

La propuesta de MPG tiene por objeto modificar el ambito formado por las dos parcelas que ocupan los
nimeros 258-262 de la Avenida de la Constitucion de Torrejon de Ardoz.

Tras el desarrollo residencial de todo el arco oriental del municipio, los usos industriales que se
desarrollaban a lo largo de la antigua N-II, hoy Av. de la Constitucion, se han visto rodeados y por
consiguiente fuera de contexto urbano. En este sentido, la incompatibilidad tanto en los flujos de
movilidad, como en el ruido, como en los horarios entre el uso residencial e industria, hacen de esta
modificacion una transformacion necesaria para mejorar la calidad ambiental y la sostenibilidad social y
econdmica de la zona.

El Objetivo basico es por tanto la correccion de esta situacion, estableciendo nuevas determinaciones
para la recuperacion del entorno urbano y la adecuada integracion en el entorno circundante.

Se establecen las siguientes determinaciones, cumpliendo con lo establecido en el articulo 42.6 de la
LSCM:

1. Adscripcion a la categoria de suelo urbano consolidado
2. La superficie del ambito objeto de modificacion es de 16.298,0sm?s
3. Se crea un area homogénea nueva independiente. Esta nueva area pasara a llamarse AA 33 de

16.298,05M°2s

4., En consecuencia, se modifica el Area de Reparto (AR-9.1) a la que pertenecia el ambito, detrayendo
la superficie del mismo sin modificar ninguna otra de sus determinaciones, quedando por tanto su
superficie en 338.037m?s

5. El uso global del nuevo Area Homogénea es el residencial en vivienda multifamiliar.

6. Se ceden en total de 3.194,05m? de dotaciones zonas verdes publicas, divididas como sigue:

a. en aplicacidon del articulo 11.3 del PGOU (20m?/viv y dimensidn minima de 30m.), dando
como resultado una superficie de 1.686,80m?

b. Como incremento de dotacion, en virtud del articulo 18 del TRLSU y del 67.2 de la LSCM,
una total de 1.507,25m? de superficie

7. La parcela neta lucrativa, resultado de detraer el conjunto de la cesion a la parcela actual, tiene una
superficie de 13.104m?
8. El coeficiente de edificabilidad de la parcela lucrativa resultante se fija en 1,20m?e/m?s. Esto arroja,

para la parcela privada neta resultante, una superficie edificable de 15.724,08m?c

9. En base a la edificabilidad resultante y teniendo en cuenta las cesiones efectuadas en relacion por
vvienda, se establece un nimero de viviendas de 159

10. Se establecen las determinaciones de ordenacion pormenorizada, necesarias para legitimar la
ejecucion de los actos e intervenciones.

Con caracter general, los objetivos que se persiguen son:

1. Mejorar los criterios de sostenibilidad econdmica, social y ambiental del ambito en su relacion con
el entorno circundante.
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821

Ayudar a la mejorar de la movilidad mediante la integracion de un uso compatible con el entorno
circundante. Mediante la introduccion en la normativa de parametros que potencien la movilidad
sostenible, como el estandar de aparcamiento para bicicletas.

Ceder los espacios libres junto al ferrocarril que permitan configurar un espacio libre estructurante
a lo largo de la infraestructura ferroviaria garantizando ademas su accesibilidad mediante la
ampliacion de este espacio libre hacia la Av. de la Constitucion abriendo un espacio de 30m de
amplitud de separacion con el uso terciario al Oeste.

Se introducen conceptos de eficiencia energética en la normativa para potenciar la sostenibilidad
energética.

Reduccion del ruido procedente del uso industrial actual al transformarse en residencial, tanto por
la propia actividad como por el trafico pesado proveniente de la propia logistica del uso industrial.

Clasificacion y categorizacion del ambito de la MPG

Este suelo se encuentra en la situacion basica de Suelo Urbanizado definida por el TRLSRU en su articulo
21.3. Asi mismo, la clasificacion a los efectos del PGOU se mantendra como hasta ahora, siendo Suelo
Urbano Consolidado.

8.2.2 Nuevaarea homogénea

32

El ambito de la modificacion esta incluido originalmente en el area de reparto 9.1 del PGOU definido
en la siguiente ficha:
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

TORREJON DE ARDOZ

LFICHA DE AREA DE REPARTO

]

N° DE IDENTIFICACION I 9(9.1y9.2)

L‘npo DE AREA

E

SITUACION:

HOJA PLANO E/1000

8,12,13,14,18,19, 24
25,29

lfLASE DE SUELO

| URBANO —|

SUPERFICIE TOTAL

9.1-
9.2-

354.335 m2.
3.847 m2.

APROVECHAMIENTO
TIPO

1,2 m2/m2 (neto inicial)

Industrial

USO PREDOMINANTE

Mixto, Terciario, Industrial
Comercial, Ocio

ACTUACIONES
SISTEMATICAS
EN SU INTERIOR

UE-DB.11

NOTA:

Calificacién.

Ordenanza de aplicacion: ZUI-4 / ZU-T, segun la

Ficha del area de Reparto 9 vigente
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
TORREJON DE ARDOZ

| FICHA DE AREA DE REPARTO |

N° DE IDENTIFICACION | 3 I

TIPO DE AREA A I

SITUACION 51

HOJA PLANO E/1000

CLASE DE SUELO URBANO —|
| SUPERFICIE TOTAL 16.296 m2. |

APROVECHAMIENTO 1,00 m2/m2 (sobre parcela
neta)
RML

USO PREDOMINANTE Residencial Multifamiliar

ACTUACIONES
SISTEMATICAS
EN SU INTERIOR

NOTA:

Ficha del area de Reparto 33 de nueva creacién

Elarticulo 42.6 dela LSCM establece que la totalidad del suelo urbano debe ser dividido por el Plan General
en Areas Homogéneas y Ambitos de Actuacion, conforme a lo establecido en el articulo 37 de la misma.

En este sentido, el ambito definido en esta MPG pasara a constituir una nueva area homogénea AA.33
sobre la que se determinan todas las determinaciones estructurantes y pormenorizadas
correspondientes. Esta area homogénea se solapa con la actual Area de Reparto 9.1 definida por el PGOU,
debiendo por lo tanto modificarse eliminando la superficie coincidente con el nuevo AA.33

La presente MPG solamente interviene en esta ficha detrayendo la superficie objeto de la mismay por lo
tanto no varia ninguna otra de sus caracteristicas y determinaciones. La ficha 9.1 modificada y la nueva
ficha 33 se adjuntan como anexo a este documento.

8.2.3 Uso Global y pormenorizado

De acuerdo con lo dispuesto en el Articulo 38 de la LSCM, y cumpliendo lo dispuesto en el articulo 42.6 de
la misma, se debe atribuir un uso global al nuevo ambito.

El uso global propuesto es el Residencial, y el pormenorizado Residencial Multifamiliar Libre, definido en
el articulo V.3 del PGOU en la tabla a continuacion:

34

SC ARCHITECTS - Orense 25, 7°B Derecha / 28020 Madrid / www.spatialconcepts.eu / T. +31 910 520 335



Iniciativa para la Modificacion puntual del PGOU de Torrejon de Ardoz.
Cambio de uso de las parcelas 258-262 de la Avenida de la Constitucion

Uso Global Pormenorizado
Uso Genérico Categorias
Cerrada
Residencial Multifamiliar Libre
Abierta
Residencial Cerrada
Residencial Multifamiliar Protegida
Abierta
Residencial Unifamiliar Aislada, pareada o en hilera

8.24 Edificabilidad

Siguiendo lo establecido en el Articulo 39 apartados 1y 2 de la LSCM, la superficie edificada del area
homogénea sera la suma de todas las superficies edificadas de todos los solares o parcelas existentes en
el interior del area homogénea, siendo el coeficiente real del area homogénea el cociente de la superficie
edificada real entre la superficie de suelo de toda el area.

Para definir la intensidad edificatoria se debe senalar un valor numeérico, que en nuestro caso se ha
establecido en 1,2m2c/m?s toda vez que se cambia el uso industrial por el residencial y se cede el espacio
libre junto al ferrocarril pero, ademas, se realiza un incremento la cesion de dotacion de espacio libre
necesaria, como se justificara mas adelante.

A partir de estos parametros estructurantes, resultan las siguientes determinaciones:

Ambito AA-33

Superficie de parcela resultante tras la cesion 13.104m?s
Coeficiente de edificabilidad 1,20m?c/m?s
Superficie edificable maxima de usos lucrativos 15.724,80m?c

8.2.5 Nmero maximo de viviendas

Sitomamos el nUmero maximo de viviendas que podrian implantarse conforme al ratio establecida por el
PGOUT de 20m? de espacios libres por vivienda, para una cesion total de 3.194,05m? de espacios libres,
obtendriamos un nimero maximo de viviendas de 159,70

3.194,05m? cesidn / 20m?cesion por vivienda = 159,70 viviendas

Si tenemos en cuenta la edificabilidad resultante en la parcela lucrativa, 15.766,07m?c, podemos

establecer un nimero de viviendas por dos vias:
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- A partir del estandar indicativo del PGOUT de 100m?/viv
15.724,80 m?c /100m?c = 157,24 viviendas

- Partiendo de la ECH (Encuesta continua de hogares) del INE, se estima como ultimo dato
reconocido en 2020 un tamano de hogar de 2,5 habitantes por vivienda, y un tamano de vivienda
medio de 97m?c.

15.724,80 m?c /90m?c = 174,72 viviendas

Dado el valor indicativo de las ratios empleadas y habida cuenta que se cumplen las cesiones de espacios
libres por vivienda, se estima un ndmero de viviendas maximo de 159,

826 ALINEACIONES Y RASANTES
Son las definidas en el plano que acompana esta MPG, PO.03 ALINEACIONES Y RASANTES.

Su definicion viene dada por la integracion en la ordenacion circundante, a partir de dos condiciones
basicas:

- Se han respetado los retranqueos establecidos en el ambito “Soto del Henares” con el que limita
al Este y al Oeste. En ese sentido se mantiene la alineacion al vial marcada en los planos de
alineaciones y rasantes del mencionado plan parcial para los grados 1y 2 del uso terciario.

- Lacesion de espacio libre junto al ferrocarril.
827 CUANTIFICACION DE LAS CESIONES de redes piblicas.

A. Cesion directade Zonas Verdes.

Al tratarse de un cambio de uso contemplado en el PGOU, se establecen unas condiciones en el articulo
11.3 de las NN.UU. del PGOU de Torrejon de Ardoz, para el cambio de uso de industrial a residencial:

“se reservara “un minimo de 20m?/viv de zona verde (con una dimensidén minima de 30m. que en las
parcelas colindantes con el ferrocarril debera adosarse a su trazado)(...)"

Esta cesion obligatoria, cumpliendo estos requisitos supone un total de 1.686,80m?

De esta determinacion puede interpretarse de que se trata en si misma de una actuacion de dotacion
preestablecida en el PGOUT, en la que se permite el cambio de uso a residencial estableciendo una
relacion causal entre las viviendas generadas y los espacios libres obtenidos.

B. Obtencion de dotacion piblica

La actuacion de dotacion esta sujeta al cumplimiento de los deberes senalados por el articulo 18 del
TRLSRU

“18.2.b) El deber de entregar a la Administracion competente el suelo para dotaciones publicas
relacionado con el ajuste de su proporcion(...)”

y el articulo 67.2 de la LSCM.

“Toda alteracion de la ordenacion establecida por un Plan de Ordenacion Urbanistica que aumente la
edificabilidad, desafecte el suelo de un destino plblico o descalifique suelo destinado a viviendas
sujetas a algln régimen de proteccion publica, debera contemplar las medidas compensatorias
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precisas para mantener la cantidad y calidad de las dotaciones previstas respecto del
aprovechamiento urbanistico del suelo, sin incrementar éste en detrimento de la proporcion ya
alcanzada entre unasy otro”.

El Ayuntamiento, en aras del interés general y con el objetivo de crear unas zonas verdes estructuradas
conelentornoinmediatoy que cumplan los criterios de accesibilidad y seguridad adecuados, ha propuesto
la prolongacion del espacio libre junto al ferrocarril entre la nueva edificacion residencial y el uso terciario
situado al Oeste, de manera que se respeten los 30m de dimension minima requeridos por el PGOU vy al
mismo tiempo se dé acceso desde la Avenida de la Constitucion a la franja longitudinal del ferrocarril.

Esto supone una ampliacion de la dotacion inicialmente prevista por el cambio de uso pero que va en la
misma linea de lo previsto en el PGOUT. Esto es, la obtencion de espacios libres en una cuantia
determinada a cambio de un aumento en el nimero de viviendas y por lo tanto de la edificabilidad de la
parcela resultante.

o C - > ) AMBITOMPG
5\l 1 ALINEACIONES

REDES PUBLICAS
I ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES (ZU-V1)
1.686,80m?

[7""] ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES (ZU-V1)
incremento de dotacién
1.507,25m?

Cesion de zonas verdes. Plano PO-04

De este modo, se produce una compensacion entre las nuevas dotaciones generadas y el nimero de
viviendas obtenido y por tanto, de la edificabilidad neta final de la parcela.

8.2.8 CESION DE APROVECHAMIENTO URBANISTICO

a falta de adaptacion de la legislacion autondmica a la estatal, se aplicaran las previsiones establecidas en
la Ley9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (LSCM) para el suelo urbano no
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consolidado para hacer efectiva la plusvalia derivada de la actuacion, que se concreta en el 10% del
incremento de edificabilidad, en su articulo 18.2.c):

“(...) c) Ceder a titulo gratuito al Municipio, en solares, en la forma y cuantia dispuesta en la presente
Ley, las superficies precisas para la materializacion del 10 por 100 del producto del coeficiente de
edificabilidad del ambito de actuacion, o unidades de ejecucion en que se divida, por su superficie.”

Para aplicar la ley estatal a las actuaciones de dotacion en suelo urbano consolidado, se aplicaran los
siguientes criterios:

e Adoptar por analogia el porcentaje establecido por la LSCM.01 para el suelo urbano no
consolidado.

e Asimilar la edificabilidad media ponderada, definido en el TRLSRU.15 y en el articulo 21 del
reglamento de valoraciones de 2011, con el aprovechamiento urbanistico, definido en la LSCM.01.
Ambos conceptos se refieren al uso de la parcela, no a los usos compatibles admitidos en el
edificio.

e Aplicar, los coeficientes de homogeneizacion del Plan General, en su caso.

Para la materializacion de esta cesion, en tanto la LSCM.01 no regule especificamente este tipo de
actuaciones, se estara a lo regulado en el citado articulo 18 del TRLSRU.15:

“Dicho deber podra cumplirse mediante la sustitucion de la entrega de suelo por su valor en metalico,
con la finalidad de costear la parte de financiacion plblica 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 regeneracion y renovacion urbanas.”

La actividad urbanistica derivada de este Plan Especial generara plusvalias en las que debe participar la
comunidad de forma efectiva, tal y como establece la legislacion urbanistica vigente. Estas cesiones estan
cuantificadas en un 10% del exceso de edificabilidad, que se cuantifica en las cesiones se determinaran
atendiendo sdlo al incremento de la edificabilidad media ponderada, tal y como establece el articulo 18.2.a)
del TRLSRU.

Es importante diferenciar los dos escenarios sucesivos, que son la transformacion al uso residencial y el
incremento de dotacion. De esta manera:

12 transformacion. Paso a uso residencial sin cesion complementaria de dotacion
Superficie de la parcela lucrativa resultante: 14.645,64
Superficie de espacio libre de cesion: 1.686,80 m?
Edificabilidad: 1m?e/m?s
Edificabilidad neta de parcela: 14.645,64m?e

No se considera para esta primera transformacion la participacion de la comunidad en las plusvalias
considerar implicitas las obligaciones en la propia reduccion de la parcela resultante y la aplicacion del
coeficiente de edificabilidad sobre la parcela neta.

2° transformacion. Cesion complementaria de dotacion
Superficie de cesidon espacio libre: 1.507,25m?

Superficie de la parcela lucrativa resultante: 13.104m?
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Edificabilidad: 1,2m2e/m?s
Edificabilidad neta de parcela: 15.724,80m?%e

Elincremento de edificabilidad es por tanto de 1.120,43m?2e y por lo tanto es sobre esta cantidad sobre la
que se establecen las plusvalias de aprovechamiento.

Para el porcentaje que el TRLSRU fijaentre el 5y el 15 por ciento, aplicandose por analogia el 10 por ciento
de acuerdo con el articulo 96 de la LSCM.

10% de 1.120,43m?e = 112,043m?e

El valor monetizado vendria dado por le producto de esta superficie por el valor de repercusion del uso
residencial que podra entregarse a la administracion o compensarse con cualquier tipo de actuacion cuya
finalidad sea costear la parte de financiacion pUblica prevista en la propia actuacion, si la hubiere.

8.29 Modalidad de gestidn

Esta actuacion de transformacion urbanistica, en su modalidad de actuacion de DOTACION en suelo
urbano consolidado constituye una actuacion aislada de acuerdo con lo dispuesto en el apartado 3 a) del
articulo 79 de la LSCM, que establece:

1. La ejecucion de planeamiento podra llevarse a cabo mediante actuaciones aisladas exclusivamente
con las siguientes finalidades:

a. Para la obtencion de suelo, urbanizacion, edificacion y puesta en servicio de infraestructuras,
equipamientos y servicios piblicos de las Administraciones piblicas ordenados a través del
correspondiente Plan Especial.

b. Para la ejecucion de obras pUblicas ordinarias.

c. Para la edificacion en suelo urbano consolidado, incluso cuando se requieran obras accesorias
de urbanizacion para dotar a las parcelas de la condicion de solar, siempre que el planeamiento
prevea su ejecucion mediante dichas actuaciones.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 90 de dicha LSCM, los terrenos que en esta propuesta se
destinany reservan como elementos integrantes de las redes pUblicas de espacios libres, seran obtenidos
para el uso y dominio publicos mediante cesion libre y gratuita, urbanizados y libres de cargas.

Los espacios libres privados de uso publico deberan tener caracteristicas acordes al resto de la
urbanizacion de la via plblica, debiendo ser adecuadamente tratados y mantenidos por la propiedad y no
podran ser vallados ni cerrados, de manera que se garantice su accesibilidad continua que facilite las
conexiones peatonales con el entorno y cumplira, en todo caso las disposiciones de la Ley 8/1993 de 28
de junio de promocion de Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectonicas de la Comunidad de
Madrid, asi como el resto de disposiciones sectoriales.

La ejecucion por la propiedad del suelo se iniciara a continuacion de la publicacion de la aprobacion
definitiva de la MPG, estimandose en un ano el plazo previsto para las obras que se iniciaran en 2022.

8210 ORDENACION PORMENORIZADA

El objeto de la creacion de una nueva ordenanza se debe a las caracteristicas especificas que este ambito
presenta respecto de los circundantes, asi como de cualquier otro del término municipal de Torrejon de
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Ardoz. Su génesis como suelo industrial gue acompanaba a la antigua carretera nacional, y su posicion
[imite de borde de respecto a la via del ferrocarril hacen que no pueda ajustarse exactamente a las
ordenanzas existentes. Por otro lado, la introduccion de parametros dentro de la ordenanza de caracter
novedoso que permitan apoyar cuestiones como la integracion social, el cuidado a la infancia,
adolescencia y la mujer, asi como la accesibilidad y sostenibilidad de toda la intervencion hacen que sea
imprescindible la revision de las ordenanzas actuales.

El ambito se encuentra rodeado por dos zonas de ordenanza que estan desarrolladas en los planes
parciales que han desarrollado en los alrededores. El Plan parcial del SUP R5 “conexion Alcalad” y el SUNP
R1“Soto delHenares”. Por otro lado, y en posicion algo mas alejada, la otra ordenanza residencial existente
en los alrededores es la ZUR-6 Manzana Cerrada, ademas de algunos vestigios de la actividad industrial
materializada en la propia ZUI-4 que califica actualmente el ambito y en la ZUI-2 Industria Aislada al otro

lado de la Av. de la Constitucion.

Debido a los retranqueos establecidos y las cesiones de zonas verdes, la tipologia de edificio
potencialmente construible no parece tener una tipologia especifica, por lo que caben diferentes opciones
de diseno, siendo la ZUR-7 la ordenanza de partida mas acertada para su formalizacion. Esta ordenanza ha
sido ademas utilizada por el propio PGOU para el uso alternativo residencial en las antiguas zonas militares,
por lo que se trata de un modelo de transformacion integrado en la filosofia del Plan para tratar espacios
de regeneracion urbana.

Se ha utilizado por tanto para la definicion de los parametros de ordenacidon pormenorizada la Ordenanza
ZUR-7 como base de partida, con las especificaciones que se haran en el documento de Normativa que
acompana a esta MPG. Esto dara lugar a la nueva Ordenanza ZUR-75; (Residencial). Para todo lo no
recogido en esta normativa, sera de aplicacion lo dispuesto en la Ordenanza ZUR-7 y en las Normas
Generales del PGOUT.

8.3 PARAMETROS CUANTITATIVOS DE LA MPG

8.3.1 Superficies

El ambito total de la Modificacion tiene una superficie total de 16.332,44 m?s
Como resultado de la delimitacion del ambito, y tras la separacion de la zona de cesion al Sistema general
viario, en la propuesta de Ordenacion se diferencian los siguientes ambitos de clasificacion:

AMBITOS SUPERFICIES (m?)

SISTEMAS LOCALES
Zonas verdes junto al ferrocarril 3.194,05

SUELO URBANO RESIDENCIAL
NUmeros 258-260 de la Av. de la Constitucién 13.104

SUPERFICIE TOTAL DE LA MPG 16.298,05

Tabla resumen de las superficies por uso de la modificacion.
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8.3.2 Resumen de los parametros urbanisticos de la MPG

Area Homogénea: AH.9.3

Uso global RESIDENCIAL

Uso pormenorizado MULTIFAMILIAR LIBRE ABIERTA
Superficie edificada 15.724,80m?c

Altura maxima 6 plantas; 19,50m

Ndmero maximo de viviendas 159
Ordenanza de aplicacion ZUR-73

Cesidn de zonas verdes 3.194,05m?s

Il. NORMAS URBANISTICAS.

1 CAPITULO 1. DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

Articulo 1. Objeto, funcion y contenido sustantivo.

El objeto de la presente Modificacion Puntual del PGOU de Torrejon es establecer la modificacion del uso
pormenorizado de industrial a residencial en su ambito de aplicacion. Para ello se crea una nueva
ordenanza residencial, ZUR-7 que se desarrolla a continuacion.

Enlo noregulado directamente en esta ordenanza, se estara a lo establecido por las Normas Urbanisticas
del PGOU.

2 CAPITULO 2. REGIMEN URBANISTICO. ORDENANZA REGULADORA
ZUR-7

Articulo 2. Ordenanza ZUR-7 (zona de vivienda multifamiliar sin tipologia especifica)
Se emplea como base de ordenanza la ZUR-7 incluida en el PGOU. Sus condiciones son las mismas que
en ésta con las particularidades que se definen a continuacion:

Articulo 3. Definicion; .
Regula la edificacion en las parcelas de uso residencial multifamiliar del Area Homogénea AA 33

Articulo 4. Alineaciones y retranqueos;

Se establecen 10m de retranqueo a la alineacion a viario y a la zona verde hacia el ferrocarril, y 5m. a los
restantes linderos. En todo caso se respetara una distancia entre edificios de la misma o diferente
parcelaigual o superior a H/2, siendo H la altura del edificio mas alto.

Articulo 5. Altura;
Se establece una altura maxima de 6 plantas, siendo la relacion entre plantas y altura la siguiente:

1 planta: 4.50m
2 plantas: 7,50m
3 plantas: 10,50m
4 plantas: 13,50m
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S5plantas: 16,50m
6 plantas: 19,50m

Articulo 6. Aprovechamiento;
Se le asigna una superficie edificable maxima a la parcela neta resultante de 15.724,80m?c, obtenidos de
aplicar 1,2m?/m? sobre la parcela lucrativa neta resultante

Articulo 7. Ocupaciéon maxima;

La ocupacion maxima es la definida por el area de movimiento resultante de la aplicacion de las
alineaciones y retranqueos, debiendo quedar al menos el 25% de la parcela como suelo natural.

3 CAPITULO 3. REGIMEN DE USOS

Articulo 8. Usos global, predominante, complementarios y compatibles

Uso global.
- Residencial

Uso predominante.
- Residencial multifamiliar.

Usos complementarios.
- Los compatibles autorizados en planta baja.

Usos compatibles en edificio exclusivo

- Terciario en todos sus grados

- Dotacional y Servicios en todos sus grados excepto cementerio y funerario

- Aparcamientos (en calles de anchura superior o igual a 10 m.) Residencial multifamiliar
protegida (sin limitacion de porcentaje).

- Estacion de Servicio. - Permitido previo acuerdo de la Comision de Gobierno con
superficie minima de parcela de 1.000 m2 en calles de anchura superior o igual a 15 m.
Conlas condiciones que ajuicio delos Servicios Técnicos fueran necesarias para resolver
los problemas ambientales y de trafico generados.

Usos compatibles compartidos. - Se autorizan los indicados en el cuadro adjunto prohibiéndose
los no especificados.
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USOS COMPATIBLES COMPARTIDOS CON EL USO PREDOMINANTE (ZUR-7)
Uso Global Uso pormenorizadol Semisotano P. Baja P. Superior a la baja antlo.Espamo
Libre parcela
Tipos Condiciones Tipos Condiciones Tipos Condiciones
A 12 A 22 A 78 3a
Dotacional v B 2a B 7a 3a
Servicios Asistencial
Cementerio y
Funerario
3a D-0 D-0
72 D-1 22 D-1 Cd. 3%
Deportivo
42 DO-1 28 62 DO-3 78 3a
DO-2 22 DO-5 78
DO-3 22
Docente DO-5 28
42 R-1.1 22
Religioso
42 S-3 S22 20 S5 172
S-4 22 S+4 7°
S-5 - S-2 78
Sanitario 5-6 28 5-3 ik
4a A-1 22 A-1 78
A-31 22
Serv. Admtvos.
42 sSC 22
Sociocultural
42 Al-1 22
I-1
Productivo Almacenes
42 I-1 22
Industrial
42 T 22
Terciario Industrial
AP-2.1 AP-22 AP-1.1
AP-1.2
Red Viaria Aparcamientos
Estacion Autobuses
Est. de Servicio
Uso Caracteristico
Residencial Residencial
42 C-1 22
C-2 22
Terciario Comercial C-5 28
Espectaculos
42 H-1 22
Hotelero
42 HO-1 22
HO-3 22
Hostelero
42 0-1 0-1
0-2 - 0-2 172
Oficinas 0-3 22 0-3 78
Z. Verdes y Z. Verdes y Esp. ZV/EL
Esp. Libres Libres
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4 CAPITULO 4. NORMATIVA AMBIENTAL

41 MEDIDAS PARA PREVENIR, REDUCIR Y ELIMINAR LOS EFECTOS NEGATIVOS
SIGNIFICATIVOS, TOMANDO EN CONSIDERACION EL CAMBIO CLIMATICO

En lineas generales de acuerdo con el analisis efectuado, la propuesta la Modificacion puntual del Plan
General no presenta una incidencia negativa sobre el medio ambiente al tratarse de un medio
completamente antropizado, en el que el cambio que se propone es compatible totalmente con el entorno
actual.

Sin embargo, en cumplimiento del epigrafe i del apartado primero del articulo 29 de la Ley 21/2013, se
plantean seguidamente una serie de medidas con objeto de corregir y prevenir algunos de los posibles
efectos negativos e incluso potenciar y mejorar las incidencias positivas que se derivan de la actuacion.

Tales medidas deben de entenderse Unicamente como recomendaciones y directrices de buenas
practicas que en sucesivas fases del desarrollo de la actuacion habran de definirse y concretarse.

411 Fasede construccion

Articulo 8. Contaminacion atmosférica
Durante las obras, los movimientos de tierra y la circulacion de maquinaria producirdn un aumento de las
emisiones a la atmosfera tanto de particulas como de gases contaminantes de forma transitoria y puntual.

Esta afeccion poco significativa, podra mitigarse con una serie de medidas sencillas como lo son el aporte
de agua ya que la generacion de polvo y particulas esta directamente relacionada con la humedad del
terreno, aumentando al disminuir la anterior; o el tapado de la caja de los camiones durante el transporte
de aridos.

La maquinaria empleada debera, cumplir con las exigencias legales en cuanto a emision de gases de
refiere.

Articulo 9. Contaminacion acistica

Durante la fase de obras habra un incremento del nivel sonoro del entorno como consecuencia del transito
de maquinaria pesada y de los trabajos de la misma. Se procurara constrenir esta afeccion al periodo
diurno, de menor sensibilidad acistica, evitando los trabajos nocturnos.

La maquinaria empleada debera, cumplir con las exigencias legales en cuanto a emision de ruidos se

refiere.

Articulo 10. Gestion de los residuos generados

Durante la fase de redaccion de los proyectos constructivos correspondientes se elaborara un estudio de
gestion de residuos de construccion y demolicion en consonancia con la legislacion vigente.

Se procurara favorecer la minimizacion y la posible valorizacidon de los residuos. Los residuos no
valorizables se destinaran a vertedero y los de caréacter peligroso a gestores autorizados.

Durante la fase de construccion se habilitaran espacios para el almacenamiento de los residuos y para su
correcta recogida selectiva.
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Articulo 11. Senalizacion de las obras y accesibilidad

Durante la ejecucion de obras habra de asegurarse una correcta senalizacion de esta conforme a la
legislacion vigente.

Articulo 12. Otras buenas practicas ambientales

Se procuraran seguir durante las obras habitos de trabajo, constructivos o de gestion que pretendan
reducir el consumo energético, conseguir un uso eficiente del agua, garantizar que no se realizan
actuaciones prohibidas como el vertido de aceites usados, proteger los ejemplares arboéreos que queden
en el entorno...

A este respecto de las buenas practicas, existen manuales publicados que pueden servir de orientacion.
412 Fasede Explotacion

Articulo 13. Contaminacion atmosférica

La maquinaria que se instale en los edificios debera cumplir con los limites establecidos por la normativa
en cuanto a emisiones.

Se recomienda la revision periddica de las mismas.

Articulo 14. Contaminacion acUstica

La maquinaria que se instale en los edificios debera cumplir con los limites establecidos por la normativa
en cuanto a emisiones acusticas se refiere.

Se recomienda la revision periddica de las mismas.

Articulo 15. Gestidn de los residuos generados
La gestion de residuos del ambito debera ajustarse a lo dispuesto por el Ayuntamiento de Torrejon de
Ardozy la legislacion vigente.

Una buena gestion de residuos incluye operaciones de minimizacion ya que reduce el volumen a ser
eliminado, ademas de los costes de gestion.

La edificacion debera contar con cuartos de basura conforme a lo que establezcan las normas
urbanisticas.

La actividad debera contar con un procedimiento de gestion de residuos disenado de manera especifica
acorde a la legislacion vigente tanto para residuos asimilables a urbanos como para aquellos que se
consideren toxicos y peligrosos.

En cualquier caso, no se permitira el deposito de residuos propios de la actividad en la via piblica.

Articulo 16. Consumo y eficiencia energética en las edificaciones

Se cumplira lo establecido en el REAL DECRETO 1027/2007, de 20 de julio, por el que se aprueba el
Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificio y las Normas UNE complementarias.
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5 CAPITULO 5.NORMATIVA DE IGUALDAD

Articulo 17. Condiciones para laigualdad y no discriminacion por razén de identidad o expresion de género,
infancia, adolescencia, familia y accesibilidad.

Los proyectos de edificacion o urbanizacion que desarrollen el ambito deberan concebir espacios que,
desde su diseno, estén orientados a la no discriminacion de las personas por razébn de identidad o
expresion de género, infancia, adolescencia y familia, y faciliten su trato en condiciones de igualdad, en
general en cualquier situacion y, en particular, en el ambito social, sanitario, educativo, econdmico vy
cultural.

6 CAPITULO 6.SOSTENIBILIDAD

Articulo 18. Aspectos relativos a la movilidad

En elinterior de las parcelas se dotara de aparcamientos para bicicletas, conforme al siguiente criterio:

- Estudios/ viviendas de 1 dormitorio: 1 plaza cada 2 viviendas

- Viviendas de 2/3 dormitorios: 1 plaza de aparcabicis

- Viviendas de 4 o mas dormitorios: 2 plazas de aparcabicis

Los espacios cubiertos que alberguen esos aparcamientos no computaran a efectos de superficie
edificable.

Las plazas deberan ser seguras, contar con un buen alumbrado y poseer una cubierta superior que las
resguarde de las inclemencias meteorolodgicas. La zona cubierta y los aparcabicis deberan integrarse o
fijarse en una estructura permanente (una construccion o superficie pavimentada). La distancia entre cada
aparcabicis, asi como entre estos y el resto de los obstaculos (por ejemplo, una pared), debera ser
suficiente como para permitir un acceso adecuado que facilite el deposito y la recogida de las bicicletas.
Las instalaciones deberan ubicarse en un lugar prominente que sea visible desde un edificio ocupado o
desde el acceso principal a un edificio. La mayoria de los aparcabicis deberan situarse a menos de 50 m
de la entrada principal de un edificio.

Articulo 19. Aspectos relativos a la seguridad.

ej. Los vallados de las parcelas que cuenten con mas de 30m. de distancia, deberan establecer cambios
de ritmo compositivo, de manera que se evite la linealidad excesiva y el efecto “tapia”.

Articulo 20. Aspectos relativos a la iluminacion

La iluminacion del espacio libre de las parcelas serd de alta eficiencia con transmision luminosa
ascendente limitada.

Articulo 21. Calidad del paisaje

Para la urbanizacion del espacio libre interior de las parcelas, se utilizara al menos un 60% de especies
vegetales nativas. Podran implantarse otras especies adecuadas desde el punto de vista ecologico y de
paisaje cuando se demuestre su complementariedad con el paisaje local.

Todas las especies vegetales, arboles, arbustos y plantas herbaceas empleadas tendran como cualidad
una alta eficiencia hidrica y bajo mantenimiento. La zona verde pablica contara con un sistema de riego de
alta eficiencia hidrica.
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/ CONTENIDO MODIFICADO DEL PGOU

El anexo VIII contiene los documentos modificados como resultado de este documento:

VOLUMEN I. FICHAS DE AREA DE REPARTO
FICHA ORIGNAL AREA DE REPARTO AA9S
FICHA MODIFICADA AREA DE REPARTO AAS
NUEVA FICHA AREA DE REPARTO 33
VOLUMEN II. PLANOS
PLANOS GENERALES
Plano de Estructura Urbana (Usos Globales) Hoja 4
Plano de Espacios Verdes Hoja 7
Plano de areas de Reparto Hoja 10.2
Plano de Estructura Urbana Hoja 15
PLANOS DE CALIFICACION

Plano 5.8 Calificacion del suelo
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ll. DOCUMENTACION GRAFICA

PLANOS DE INFORMACION

P1.01 SITUACION

P1.02 ORDENACION VIGENTE

P1.03 CALIFICACION VIGENTE

PI1.04 ESTADO ACTUAL. TOPOGRAFICO
P1.05 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD. CATASTRO
P1.06 AFECCIONES

PLANOS DE ORDENACION

P0.01 DELIMITACION

P0.02 CALIFICACION

PO.03 ALINEACIONES Y RASANTES
P0.04 REDES PUBLICAS

SC ARCHITECTS - Orense 25, 7°B Derecha / 28020 Madrid / www.spatialconcepts.eu / T. +31 910 520 335



Iniciativa para la Modificacion puntual del PGOU de Torrejon de Ardoz.
Cambio de uso de las parcelas 258-262 de la Avenida de la Constitucion

IV. ANEXOS

l. MOVILIDAD
ll. ~ DECRETO170

. ESTUDIO DE VIABLIDAD ECONOMICA e
INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

IV.  MERCADO RESIDENCIAL. DEMANDA DE
SOLICITANTES

V. IMPACTO NORMATIVO. EVALUACION DE
IMPACTO DE GENERO, INFANCIA, FAMILIAY
ADOLESCENCIA. ACCESIBILIDAD

VI.  DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
SIMPLIFICADO

a. ESTUDIO ACUSTICO
b. ESTUDIO DE RESIDUOS
c. ESTUDIO ATMOSFERICO
d. ESTUDIO DE SUELOS
VII.  FICHAS REGISTRALES
VIIl.  DOCUMENTACION MODIFICADA PGOU
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V. IMPACTO NORMATIVO.
EVALUACION DE IMPACTO DE
GENERO, INFANCIA, FAMILIA'Y
ADOLESCENCIA.
ACCESIBILIDAD
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VI. DOCUMENTO AMBIENTAL
ESTRATEGICO SIMPLIFICADO

a. ESTUDIO ACUSTICO
b. ESTUDIO DE RESIDUOS
c. ESTUDIO ATMOSFERICO

d. ESTUDIO DE SUELOS
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VII. FICHAS REGISTRALES
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VIIl. DOCUMENTACION
MODIFICADA PGOU
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