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ANEXO V. RESUMEN EJECUTIVO

1. Introduccion

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana estatal, recoge la exigencia de introducir en los instrumentos
de ordenacion urbanistica un Resumen Ejecutivo:

“Articulo 25. Publicidad y eficacia de la gestion publica urbanistica
(...)

3.- En los procedimientos de aprobacion o de alteracion de instrumentos de ordenacion
urbanistica, la documentacién expuesta al publico deberd incluir un resumen ejecutivo
expresivo de los siguientes extremos;

a) Delimitacién de los mbitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente, con un
plano de su situacidn, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitas en los que se suspendan la ordenacion o los procedimientos de
ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracién de dicha suspension”.

Ademas de esto, la Ley 3/2007, de 26 de julio, de Medidas Urgentes de Modernizacion del Gobierno
y la Administracion de la Comunidad de Madrid, introduce un nuevo articulo 56.bis en la LSCM,
donde también se exige la inclusién en los instrumentos urbanisticos de un resumen ejecutivo:

“Articulo 56.bis

(--)

En la documentacion que se someta a informacién ptiblica debera incluirse, ademas de Ia
exigible para cada clase de instrumento urbanistico, un resumen ejecutivo expresivo, en
primer lugar, de la delimitacién de los &mbitos en los que la ordenacién proyectada altera Ia
vigente, con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion; y en segundo lugar, en
su caso, de los émbitos en los que se suspendan la ordenacion o los procedimientos de
gfecucion y la duracion de dicha suspension.

Los Ayuntamientos adoptaran las medidas necesarias para la publicidad telematica del
anuncio de sometimiento a informacion publica”.

El precepto se refiere a la tramitacion y aprobacion de cualquier tipo de instrumento de ordenacion
que se exponga al publico, sea de planeamiento general, de desarrollo, o de sus modificaciones.

El precepto legal no establece que el Resumen Ejecutivo tenga caracter vinculante, pero al ser una
trascripcién de una parte de las determinaciones normativas del planeamiento, indirectamente lo
hace, por ser un resumen de un documenta vinculante, si bien, en el supuesto de discrepancia con
las determinaciones del planeamiento, por el caracter genuino de éste, prevalece el documento de
planeamiento sobre el presente documento de Resumen Ejecutivo.

En el presente documento se delimitan graficamente los ambitos territoriales en los que se modifica
la ordenacién vigente y se expone el alcance de la alteracién. La exigencia legal introduce
transparencia en el procedimiento de aprobacién del planeamiento al facilitar la localizacion y
comprension del contenido de los cambios a los ciudadanos. También facilita la realizacién del
informe del planeamiento que han de hacer los técnicos de las Administraciones y la comprension
de los Organos que lo aprueban.

El presente documento da cumplimento al citado requisito legal.

Blagque lIl. Dacumentaclon Normativa. Volumen 1, Memoria de Ordenacion, Anexo V. Resumen Ejecutiva
Plan Parcial del Sector SUS-PP.04 “Olivas 3" del PGOU de Gelale (Madrid) pagina 3 de 38




/

n del Plan Parcial de

2. Objeto, entidad promotora y legitimaci
Reforma Interior

2.1. Objeto

De acuerdo con lo determinado en el articulo 43 y siguientes de la Ley 8/2001, de 17 de julio, del
Suelo de la Comunidad de Madrid (en adelante LSCM), el objeto del presente Plan Parcial es la
ordenacién pormenorizada del Sector SUS-PP.04 “Olivos 3" del Suelo Urbanizable Sectorizado del
PGOU de Getafe, cuya aprobacién definitiva se produjo por Acuerdo del Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid el 22 de mayo de 2003 (BOCM n"244, de 13 de octubre de 2003), y
posteriormente, en varios ambitas, por Acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de
Madrid el 17 de junio de 2004 (BOCM n°156, de 2 de julio de 2004).

El propio PGOU, en |a ficha de ordenacién y gestién del Sector, indica que para el desarrollo del
ambito debera redactarse como planeamiento de desarrollo un Plan Parcial.

Se trata de un Plan Parcial de Iniciativa Publica, en funcién del Sistema de Ejecucion por
Expropiacion, establecido para el Sector por el PGOU de Getafe.

2.2. Entidad promotora

La entidad promotora del presente Plan Parcial es la empresa municipal Getafe Iniciativas S.A.
(GISA), con domicilio en ¢/ Padre Blanco, 2, 28901 Getafe (Madrid), provista de CIF A-79174041,
en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 101, apartado 3.b de la LSCM que establece |a
expropiacion como sistema de actuacién de la ejecucion publica del planeamiento y entidad pdblica
gque representa.

Se trata, por tanto, de un Plan Parcial de Iniciativa Puablica, en funcion del Sistema de Ejecucién por
Expropiacién, establecido para el Sector por el PGOU de Getafe.

2.3. Legitimacién

La LSCM regula en su articulo 5 la actividad de planeamiento urbanistico, que es una potestad
administrativa, cuyo ejercicio corresponde a la Administracion urbanistica que la tenga atribuida en
cada caso, en el que nos ocupa la empresa municipal Getafe Iniciativas S.A. (GISA), y comprende
las siguientes facultades:

a) Elaborar, formular, tramitar y aprobar instrumentos de planeamiento urbanistico general y
de desarrollo.

b) Establecer el destino y uso del suelo y su régimen urbanistico de utilizacion mediante su
clasificacion con arreglo a esta Ley.

c) Concretar, mediante su calificacion, el régimen urbanistico del suelo con delimitacién del
derecho de propiedad.

d) Determinar las condiciones, organizar y programar la actividad de ejecucién, tanto la de
urbanizacién, como |a de edificacion y construccién en general, asi como la de conservacion
del patrimonio urbano y arquitecténico existente y, en su caso, su rehabilitacion.

Esta potestad de planeamiento se ejerce en coordinacién con las demas Administraciones cuyas
competencias que tienen atribuidas pueden verse afectadas por el contenido del plan, las cuales
participan en el procedimiento mediante la emision de informes de aleance sectorial en cuanto a las
especificas competencias que tutelan, que deberan ser tenidos en cuenta.
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Seguin se establece en el Articulo 8. Iniciativa publica y privada en lgs actuaciones de transformacion
urbanistica y en las edificatorias del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion/Urbana (en adelante TRLSRU):

“L a iniciativa para proponer la ordenacién de las actuaciones de transformacién urbanistica
y las edificatorias podrd partir de las Administraciones publicas, las entidades piiblicas
adscritas o dependientes de las mismas y, en las condiciones dispuestas por la ley
aplicable, los propietarios. (...)" ,I

La poslbilidad de formulacién del planeamiento urbanistico por las administraciones publicas esta
expresamente reconocida en el articulo 56.1 de la LSCM, por le gue, por todo lo anteriormente
expuesto, junto con la acreditacion de entidad publica adscrita indicada en el punto anterior, queda
justificada la legitimacién de la entidad promotora para la redaccion del presente Plan Parcial.
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3. Conveniencia y oportunidad del Plan Parcial

El art.47 de la LSCM determina las funciones de los Planes Parcjaies:
/

"Articulo 47. Funcion. /

1. El Plan Parcial desarrolla el Plan General o el Plan de Sectorizacion para establecer
la ordenacién pormenorizada de a&mbitos y sectores completos, tanto en suelo urbano no
consolidado como en suelo urbanizable,

2. Cuando, en suelo urbano no consolidado, los Planes Parciales tengan por objeto
operaciones de reurbanizacion, reforma, renovacion o mejora urbanas se calificaran de
reforma interior.

3. El Plan Parcial podréd modificar, para su mejora, cualesquiera determinaciones de
ordenacién pormenotizada establecidas por el Plan General sobre el ambito o sector. Para
que tales modificaciones sean admisibles, el Plan Parcial habré de justificar expresamente
que las mismas;

a) Tienen por objeto el incremento de la calidad ambiental de los espacios urbanos de
uso colectivo o la mejora de las dotaciones publicas, sea mediante la ampliacién de éstas
o de la capacidad de servicio y funcionalidad de las ya previstas.

b) Sean congruentes con la ordenacién estructurante del Plan General o del Plan de
Sectarizacion.”

Por tanto, el presente Plan Parcial se contempla en el articulo 34 de la LSCM como el instrumento
de planeamiento urbanistico para el desarrollo de las determinaciones de ordenacion
pormenorizada, que completan y complementan las de cardcter estructurante establecidas en el
planeamiento general.

Segun el articulo 35.3 y 35.4 de |la LSCM son determinaciones de ordenacion pormenorizada:
“Articulo 35. Determinaciones estructurantes y determinaciones pormenorizadas.

(...)

3. Son determinaciones pormenorizadas de la ordenacién urbanistica aquellas que tienen
el grada de precision suficiente para legitimar la realizacion de actos concretos de ejecucion
material.

4. Sin perjuicio de una mayor concrecién y mediante desarrollos reglamentarios, son, en
todo caso, determinaciones pormenarizadas de la ordenacion urbanistica:

a) La definicién detallada de la conformacién espacial de cada area homogénea, ambito
de acluscion o sector y, especial mente en suelos urbanos y urbanizables, de
alineaciones y rasantes.

b) Las condiciones que regulan los actos sobre las parcelas y las que deben cumplir
éstas para su efecucion material.

¢) La regulacién del tipo de obras admisibles y las condiciones que deben cumplir las
edificaciones, las construcciones en general, las instalaciones y las urbanizaciones.

d) El régimen normativo de usos pormencrizados e intervenciones admisibles y
prohibidas, asi como las condiciones que deben cumplir para ser autorizadas.

e) La definicién de los elementos de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos
que conforman las redes locales, completando las redes generales y supramunicipales,
pero sin considerarse parte de ellas.

f) La delimitacién, cuando proceda, de unidades de ejecucion y la asignacion de los
sistemas de ejecucion.

g) Las que no estén expresamente calificadas por el planeamiento general como
determinaciones estructurantes de la ordenacién urbanlstica.”
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Por su parte, el articulo 48 de la LSCM concreta el contenido sustantivo del Plan Parcial:

“Articulo 48. Contenido sustantivo.

1. El Plan Parcial establecera sobre la tolalidad del ambito o sector todas las
determinaciones pormenorizadas de ardenacion urbanistica que se enumeran y regulan en
el Capitulo Il de este Titulo. Para ello, respetaran las/siguientes precisiones:

a) Las alineaciones y rasantes se definirén compatibilizando la mejor adecuacién a los
condicionantes del relieve de los terrenos, la integracién del ambito o sector en las tramas
urbanas adyacentes o en el entorno rural y la coherencia y funcionalidad tipolégica y
urbanistica.

b) Se deberén definir las condiciones que deben cumplir las parcelas para su ejecucion
material. A tales efectos, el Plan Parcial podrd incorporar la definicidn grafica del
parcelario, sefialando expresamente el grado de vinculacién normativa de la misma

¢) Para todo suelo edificable se establecerdn las precisas condiciones sobre la
edificacion y sobre la admisibilidad de los usos que sean suficientes para determinar el
aprovechamiento de cualquier parcela. Cumplida esta exigencia minima, en los espacios
edificables en que asi se justifique, el Plan Parcial podré remitir a Estudios de Detalle el
completar la ordenacién volumétrica de la edificacion y la fijacién de los parametros
normativos consiguientes.

d) Se localizaran las reservas de suelo destinadas a los elementos de las redes publicas
locales, en posiciones tales que se optimice su nivel de servicio y, en el caso de los
espacios dotacionales, contribuyan a la revalorizacién perceptual del espacio urbano,

e) Se delimitaran, en su caso, las Unidades de Ejecucion que se juzguen convenientes
para la mejor gestién de la ejecucion, sefialando & cada una el sistema de efecucion
correspondiente.

2: (e

El PGOU de Getafe, como se ha indicado, fue aprobado en 2003 y remite la resolucién de la
ordenacion y regulacion del Sector SUS-PP.04 “Olivos 3" a la redaccién de un planeamiento de
desarrollo, que necesariamente debera ser un Plan Parcial, tal y como se ha justificado previamente,
por cuanto este documento estd previsto en la LSCM para ordenar pormenorizadamente los
Sectores en el Suelo Urbanizable Sectorizado, circunstancia que concurre en el caso presente.

El Sector de “Olives 3" es una pieza clave del suelo de actividades economicas de Getafe para
completar las actuaciones de los Poligonos de “Los Olivos" adecuando sus contenidos a las
oportunidades que respondan a |a respuesta a las necesidades y demandas del papel territorial de
Getafe como puerta y capital del Sur de la Regién Metropolitana de Madrid, como se justifica mas
adelante.

Este es el marco en que se inserta esta propuesta del Plan Parcial, que recoge el mandato del Plan
General para la ordenacién pormenorizada del Sector, para la mejora de la estructura urbana del
entorno y para la revitalizacion del tejido industrial existente mediante su desarrollo efectivo.

Getafe se encuentra localizado en el Corredor Sur, eje europeo e internacional de conexion con
Andalucia y el Norte de Africa. Es uno de los municipios con los que se inicié en los afios de 1950 y
1960 el inicio del Area Metropolitana Madrilefia, estando sus perspectivas y tendencias, sus
problemas y opartunidades vinculados a ella.

Bloque lll. Documentacion Normativa. Valumen 1. Memarla de Ordenacion. Anexo V. Resumen Ejeculivo
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El suelo del Sector "Olivos 3" es la culminacién de una oferta en/ Getafe de suelo de actividades

industriales y econdmicas iniciada por iniciativa ptiblica municipal

n los afios de 1960 con fachada

a la A-4 que hoy conforman el Corredor Sur del area metropolitana.

La incidencia de las determinaciones establecidas se recoge en e/l Documento Ambiental Estratégico
correspondiente, pero podemos sefialar que son, en todo caso /asumibles en el territorio y el medio
ambiente:

La calificacion del suelo establecida no incide negativamente en los valores del medio urbano
colindante o cercanos en que se interviene. En cualquier caso, se recogen las medidas
correctoras ambientales, del paisaje, ni de defensa y proteccion del dominio publico
establecidas en el Documenta Ambiental.

No se afecta al patrimonio cultural.

El suelo urbano que se genera reunira las caracteristicas ambientales adecuadas acusticas, de
gestion de residuos, de ausencia de contaminacion electromagnética y del suelo, y las demas
reguladas por la legislacion vigente.

El Plan Parcial tiene en cuenta su incidencia en la movilidad del entorno y se ordena para
corregir las repercusiones producidas por la puesta en funcionamiento de las futuras
actividades. La actuacion permite la introduccién de reservas de suelo destinadas a permitir
incrementar, o mejorar, la movilidad futura permitiendo mejorar las conexiones externas si fuese
necesario.

No se incide en las infraestructuras urbanas de los servicios que ya estan ejecutadas en los
suelos colindantes. Se proyecta las nuevas redes internas de servicios de infraestructuras del
Sector para dar servicio a los usos que se establecen

Las nuevas previsiones que incorpora la propuesta en el desarrollo del planeamiento de Getafe
tienen una incidencia positiva relevante, de caracter social y econémico, de manera que la
propuesta:

Se incardina en su entorno sin distorsiones ya que es la continuacién y cierre de un tefido
industrial existente.

Plantea la mejora de la accesibilidad y conectividad con |a capital y con las infraestructuras de
transporte sin perjudicar ni colapsar las infraestructuras existentes.

Recoge la necesidad de facilitar una movilidad basada en el transporte piblico o en medios no
motorizados para la accesibilidad y conectividad.

Propone |la generacidén de usos y tipologlas adecuados a las demandas previsibles con
implantacion flexible y calidad tanto del espacio publico como de disefio, urbanizacion y
edificacién de su espacio e instalaciones a implantar.

Se mejoran las posibilidades de empleo y el servicio a los ciudadanos como resultado de |a
transformacion urbanistica y la implantacién de empresas en el municipio.

Se mejora e incrementa la dotacién publica de las zonas verdes que complementan las
previsiones del Plan General.

Las caracteristicas que se establecen para el desarrollo de los usos propuestos son
coincidentes con las desarrolladas en zonas similares en lo relativo a alturas, intensidad
edificatoria, tipologias y usos pormenorizados,

La propuesta del Plan Parcial es totalmente compatible con el mandato del PGOU vigente.
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En definitiva, se garantiza la mayor conveniencia para el interés publico de la ciudad, en el desarrollo
pormenorizado de este suelo de uso industrial. El Plan Parcial favﬁlrece el interés plblico mediante
el incremento de los suelos de Redes Publicas, posibilita la i plantamén de empresas en el
municipio y permite la intraduccién de medidas que impulsan la rnEJora de la movilidad peatonal y
del trafico motorizado.

Integrando lo hasta aqui sefialado, se justifica la cunVenlenma v necesidad de la redaccion del
presente Plan Parcial, por cuanto:

» Existe una necesidad de suelo industrial y logistico en el arco Sureste de la Region
Metropolitana madrilefia, como se justificard mas adelante.

= Existe una necesidad de suelo industrial y logistico en el municipio de Getafe, como se
justificara mas adelante.

= La LSCM prevé la figura del Plan Parcial para establecer la ordenacion pormenorizada de
ambitos completos en Suelo Urbanizable Sectorizado, como documento intermedio entre las
previsiones del Plan General y la ejecucion de las obras de urbanizacion.

« ElPGOU de Getafe remite la ordenacién pormenorizada del Sector SUS-PP.04 "Olives 3" a un
planeamiento de desarrollo, al que en la ficha urbanistica se refiere como un Plan Parcial.

= El contenido sustantivo y formal del Plan Parcial se establece con precision en la LSCM.

» Las determinaciones se complementan con lo establecido en el TITULO PRIMERO, CAPITULO
V, De los Planes Parciales, del Reglamento de Planeamiento de 1978, de aplicacion supletoria
en la Comunidad de Madrid, en lo que no se oponga a la Constitucién, al Estatuto de
Autonomia, a la LSCM y la restante legislacidn surgida desde entonces.

De todo lo sefialado resulta la conveniencia, necesidad y oportunidad de la redaccion del presente
Plan Parcial que define la ordenacion pormenocrizada del Sector SUS-PP.04 "Olivos 3",
cumplimentando el mandato de la LSCM y del PGOU de Getafe, por lo que es indiscutible causa
legitimadora de la actuacion.
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4. Ambito del Plan Parcial de Reforma Interior

El ambito del presente Plan Parcial es el Sector SUS-PP.04 “Oliyos 3" (en adelante, Sector “Olivos
3" o Sector u “Olivos 3"), clasificado como Suelo Urbanizable Sectorizado por el vigente PGOU de
Getafe.

\‘. 2 3 sl R _“Ié ol ,' "‘g.'\*.;‘ o &
, sabre de Getafe Fuente: elaboracion propia

i 4
Figura: Delimitacién del ambito del Flan Parg

La delimitacién del ambito se ha realizado partiendo de las determinaciones del PGOU, y
concretamente de la ficha de gestién del ambito y del levantamiento topografico realizado en febrero
de 2022,

Los limites del Sector SUS-PP.04 “Olivos 3" son:

Limite Norte: coincide con el limite del término municipal con el municipio de Madrid, de acuerdo
con el limite oficial del Instituto Geografico Nacional (IGN) descargando de su pagina web al
tratarse de datos abiertos. Este limite del términe municipal coincide, casi en su totalidad, con
el eje del camino Bajo de los Llanos por lo que este camino publico queda parcialmente
incorporada al ambito.

Limite Este: se ajusta al eje de la carretera M-301, de acuerdo con la delimitacion del Sector
establecida en la ficha del PGOU, y tomado el gje que se recoge en el levantamiento
topografico. La superficie cubre sobradamente la franja de reserva de suelo para la futura
autovia que figura en la ficha de gestién del Sector ya que, en la fecha de aprobacién del PGOU
esta no estaba ejecutada.

Limite Sur: la ficha de desarrollo no recoge elementos naturales, o limitaciones previas, que lo
establezcan. Por tanto, se ha seguido la geometria marcada en la ficha ajustdndose a la
geometria recogida en el PGOU y dejando fuera el camino de la Cogorrilla.

Limite Oeste: se ajusta a |a cara exterior de |a acera ejecutada en |as calles Comunicacion y
Destreza que, a su vez, conforman el limite Este del Sector "Olivos Ampliacion”, desarrollado
por iniciativa publica. La definicién de esta acera se recoge en el levantamiento topografico.

La geometrfa asi definida se ha trasladado a formato digital (dwg y SHP) para permitir su
georreferenciacion tanto sobre ortofoto como la ponencia catastral vigente.

La superficie resultante de esta delimitacion del SUS-PP,04 "Olivos 3" es de 803.715 m’s.
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Esta superficie es ligeramente inferior, en un 0,03%, a la establecida en la ficha del Sector del Plan
General (803.956 m2s). De acuerdo con lo determinado en el/punto 3.a del del Articulo 69 de las
Normas Urbanisticas Generales del PGOU, las determinaciones particulares contenidas en las
fichas y cuadros de los sectores tienen el siguiente alcance en lo que respecta a delimitacion y
superficie:

“La superficie del sector es una cifra estimativa de referencia que deberé ser evaluada con
mayor precisién en el momento de redactar el Plan Parcial. La cifra que resulte de dicha
evaluacion seré vélida a todos los efectos. Can independencia de esta, los limites del sector
podran alterarse incorporande superficies que no superen el 5% sobre la superficie del
proceso anterior”.

Se cumple, por tato, lo exigido en la ficha del desarrollo.

En el plano 1.02. Levantamiento topogréfico, se incluye un listado de los puntos georreferenciados
que conforman el perimetro del Sector.
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Figura. Puntos georreferenciados del perimetro del Sector

Bloque |l Documentacion Normaliva, Velumen 1. Memoria dg QOrdenacion. Anexo V. Resumen Ejecutivo
Plan Parcial del Sector SUS-PP.04 "Olives 3 del PEOU de Gelafe (Madrid) pagina 11 de 38




| Plan Parcial

rdenacion pormenorizada propuesta
s-3". La descripcion recoge en cada

5. Modelo y ordenacién propuesta por

Se recoge en el presente punto la descripcién detallada de la
en el presente Plan Parcial para el desarrollo del Sector "Oli
uno de sus puntos los distintos elementos y superficies de su
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,Hﬁura: Propuesta de ordenacién ponnahu}iiada del SUSvF'F'Od- “Olivos 3"
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5.1. Infraestructuras de comunicacion. Red Viaria.

La red de infraestructuras de comunicacién integrada por la red viaria es el elemento determinante
de la ordenacién pormencrizada planteada. Como hemos recogid'n en puntos anteriores, y como se
recoge en su ficha de desarrollo, la red viaria existente y las propuestas de las conexiones que
genera el nuevo viario son determinantes. f

En este sentido el sector se articula en tarno a los siguientes ejés y las relaciones entre ellos:
= 3 ejes transversales Este-Oeste

* Eje colindante Oeste (M-301)

= Viario interior de conexion.

*  Viario exterior colindante.

Eje transversal Este-Oeste 1 (eje Norte)

La ficha de condiciones de desarrollo establece que "se dara continuidad a los tres ejes Este-Oeste
que propone el PGOU para la conexién del casco Urbano con "Perales del Rio". La propuesta de
ordenacion mantiene los tres ejes si bien no contempla, salvo en el eje central, la posibilidad de
continuar &l viario en un futuro proximo hasta el nicleo urbano de perales del Rio.

Eje Norte

*lll.uin'dbii,_..."----.i.

— = "Q :

Eje Sur

\ e
bl I e .
- e T
‘EsmssawsEER

Imagen; esquama de los Er;; ejes transversales Este-Oeste
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El primero de los ejes Este-Oste, situado junto a la linde Norte, en la propuesta de desarrollo se
traslada hacia el Sur. El motivo de este traslado se debe a que desde 2006 se estan desarrollando
edificaciones y actividades ilegales sobre el lindero Norte del municipio; desde la A-4 hacia el Este.
Se trata de construcciones de caracter irregular, construidos con contenedores, que se han
extendido hasta la linde Norte del Sector "Olivos 3".

i - -

" ¥l i
Imagenes: aclividades irregulares existentes al norte del camino de Pelendengues
Estas edificaciones, recogidas en los puntos de antecedentes y condicionantes, estan construidas
al Norte del camino Bajo de los Llanos (o de Pelendengues), y generan una fachada urbana
degradada que la ordenacién pormenorizada propuesta por el Plan Parcial no quiere incorporar al
desarrollo.

La ficha de ordenacién del Sector deja abierta la posibilidad de un eje Este-Oeste sobre el mismo
camino para permitir una futura conexién con Perales del Rio, pero la propuesta de ordenacion
pormenorizada no ha contemplado incorporar el camino como calle, y propone desplazar la futura
calle de nueva apertura al sur hasta arrancar en la prolongacién del final de la calle Trabajo del
sector Fase |l de los Olivos. Norte.

El motivo de esta decision de no convertir el camino existente en calle radica en dos motivos:
= Evitar la incorporacion de las edificaciones irregulares al paisaje urbano del Sector.

= Evitar revalorizar estas construcciones, ya que se generaria un acceso importante y se dotaria
de servicios urbanos a un suelo de otro municipio, a la vez que se premiarian actuaciones
ilegales,

P 8 \
Imagen: trazado del gje transversal Este-Oeste situado al norle dal sector.
El nuevo viario Norte pierde asi su caracter de eje transversal al no plantearse en un futuro su

prolongacién hasta el nicleo de Perales del Rio. Tiene un ancho total de 25 metros con una calzada
de 14 integrada por cuatro carriles, dos en cada sentido de circulacion.
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Eje transversal Este-Oeste 2 (eje central, enlace con la rotonda de la M-301)

De los tres ejes transversales propuestos el eje determinante sobre el que se articula todo el Sector
es el eje transversal Este-Oeste central, que conectara la futura rotonda de la M-301 con el viario
central que discurre por las fases anteriores de los poligonos industriales de Los Olivos formado por
la calle Calidad (mas al Oeste) y por la Avenida de la Lealtad, que muere en la linde Este del sector.

El eje central arranca en la futura rotonda de la carretera M-301 que se realizara de acuerdo con el
proyecto ya aprobado por el organismo responsable y cuya descrlpmﬁn en planta se recoge en la
slguiente figura:

mmm s i -
thura Definiclén da la rotnnda Fuente: proyecto de cunslrucalén de nueva canaxlﬂn en M-301 da la CAM

De acuerdo con el proyecto, la rotonda no se sitia en la prolongacion de la Avda. de la Lealtad
porgue aprovecha el paso de evacuacion existente bajo la carretera M-301 para ampliarlo y generar
un paso peatonal y ciclista. Se desplaza |a rotonda al sur de |a prolongacion de la Av. de |a Lealtad
y este desplazamiento condiciona el trazado de la conexion entre eje y rompe |a ortogonalidad que,
tedricamente, habria de preducirse segun la ficha de desarrollo.

|
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Figura: proyecto de seccion tipo carrll bici y acera bajo carretera M-301, Fuente; proyecta de construccién de nueva
conexion en M-301 de la CAM
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El segundo condicionante del eje central (y de la solucién de ordenacion) es el volumen de trafico
que se generara con la puesta en marcha del Sector y, en consecuencia, las posibles retenciones
de acceso y salida de este. Como hemos indicado en los analisis previos realizados y en los primeros
avances del estudio de trafico, se constatd que el desarrollo del Sector supondra un incremento
significativo de los viajes de atraccion a la zona. Por esta razén, ebido al alte volumen vehicular
gue actualmente accede a la zona industrial desde los tres accesos diferentes, |la nueva situacion
generara, de no existir una conexion con la M-301, grandes colas eh todos los accesos, colapsando,
incluso, parte de |a autavia A-4. f

|

Por tanto, la creacién y puesta en marcha de un nuevo acceso adicional desde la carretera M-301
es imprescindible para el funcionamiento efectivo de los distintos accesos al Sector. Esta rotonda
ayudara a reducir las congestiones generadas en la autovia A-4, repartiendo asi el alto volumen
vehicular que generan todos los sectores de “Los Olivos”. No obstante, el propio acceso desde la
rotonda podria generar nuevas retenciones por lo que, de acuerdo con los estudios de trafico, se
decidid retirar cualquier posible rotonda interior o desplazarla hacia el limite oeste para evitar
colapsos en la entrada.

Asi, en una primera propuesta, se proyecté un eje de entrada como un bulevar transversal, con un
disefio a doble carril separado por una franja de gran anchura de espacio ajardinado gue permitiria
la prolongacion del eje Este-Oeste actual en sus actuales dimensiones. Esta opcion se recoge en la
siguiente imagen:

Imagen: propuesta inicial de eja central y conexidn con la rotonda de la M-301.

A peticién de los servicios técnicos municipales, y en coordinacién con los analisis de trafico, se
reconsideré esta opcion y se ha planteado un encuentro con el tejido existente a través de una
segunda rotonda que reordena el entorno inmediato del Sector colindante "Ampliacion Olivos” en el
encuentro de la Avda. de |a Lealtad con el limite del Sector.

e RN i \ /

|

Flgura: propuesta de segunda ratonda en encuentro del Sector can tejide urbano existente.
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Esta opcidn se reorganiza con los datos del estudio de trafico (Anexo |) y en la ordenacidn
pormenerizada que recoge el Plan Parcial se desplaza la glorieta interna hacia el Qeste, algjandola
asl del acceso desde la M-301. Concretamente, se propone remodelar el actual enlace de conexién
entre el sector “Ampliacion Olivos” vy el que generara la glorieta interna, mejorando asi los
movimientos de reparto de flujo vehicular internos de la zona.

Al VIR

T, S

L Lat

| i e\ £
Figura: Propuesta

dela ordgaéiéﬁ burhe_nafizﬁda del eje iraﬁ(rersﬁl central
La propuesta de eje central se recoge en la imagen anterior. Tiene un ancho total de 54 metros con
espacio ajardinado central de 12 metros y dos tramos con un Gnico sentido de circulacion. Al Norte,
el de entrada al Sector, de 22 metros totales con una calzada de 13,50 metros. Al Sur, el de salida,
con un ancho total de 20 metros y una calzada de 13,50 metros. En torno a la rotonda de 60 metros
de diametro se reorganiza la circulacion proveniente de la Avda. de la Lealtad ampliando viario y

reorganizando isletas.

=

i 5

L=
:

-y S
Figura: Simulacion de funcionamiento de la ratanda interlor
Fuente: estudio de trafico (Anexo 1),
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Eje transversal Este-Oeste 3 (eje Sur)

Se mantiene la posibilidad de ejecutar una conexién de accesd a Perales del Rio generando un
nuevo viario en prolongacion del existente al Sur del poligono “Ampliacién Olivos", No se proyecta
un acceso directo a la M-301 por las limitaciones de distancia entre accesos que establece |a
normativa vigente,

En la ficha de ordenacién del Sector este eje Sur se propone en el limite del Sector, bajo la nueva
franja de la zona verde que se crea en continuacion de |a existente, y en prolongacion de |a calle
Mejora. La propuesta de ordenacion del Plan Parcial traslada este eje sobre la franja de zona verde
que formaréa parte del parque Via del Bosque que incluira a las sucesivas zonas verdes existentes
al Sur de los poligonos industriales de los Olivos.

La nueva calle transcurrira sobre este espacio libre arbolado de 50 metros de ancho, entroncando
con la calle Destreza y muriendo en |a zona de proteccién de la carretera M-301. La ejecucion de la
futura conexion con el barrio de Perales del Rlo queda fuera del alcance del Plan Parcial por afectar
a suelo externo al Sector (suelo Urbanizable No Sectorizado). La ordenacion establece en la
normativa de aplicacidn la posibilidad del uso de red viaria en la zona cercana al cruce de la M-301
para permitir que esta prolongacién (a través de un puente o de un tanel, como se determine en el
momento de ejecutar esta conexion) se ejecute, si fuese necesario.

Este sje tiene un ancho total de 25 metros, con una calzada de 14 metros con 4 carriles, dos par
cada sentido de circulacién, acera a ambos |ados y carril bici en su parte Sur, en colindancia con la
franja verde del Sur del Sector.

Imagen: trazado del eje transversal Este-Oeste siluado al sur del sector,
Viario colindante Este: M-301

La carretera M-301, aun estando parcialmente incluida en el 4mbito, no constituye un viario de
distribucién del trafico interior, pero si es, a todos los efectos, un elemento capital en el desarrollo y
puesta en marcha del Sector. Como hemos recogidos en documentos de analisis y en puntos
anteriores, la importancia de la localizacion y, en consecuencia, del éxito del desarrollo radica, en
gran parte, en la potencia de una conexion rapida con redes supramunicipales de comunicacién que
permitan la entrada y salida de mercancias o produccién. Sera a través de la carretera M-301, una
vez ejecutada la rotonda ya aprobada, como se produzca esta conexidn, al ser la carretera un enlace
directo a dos grandes vias de salida: la M-45 hacia el Norte y la M-50 hacia el Sur.

La rotonda proyectada es determinante a |a hora de configurar el eje central y regular los accesos y
salidas, en los accesas a la carrera; no obstante, de acuerdo con la ficha de desarrollo se establecia
que el Sector, “tendra que resolver de forma adecuada, las incorporaciones a la futura variante de
la M-301 mediante una via de servicio”.

No abstante, como ya se ha justificado en el epigrafe Movilidad privada y publica del punto 1.7.2.
Elementos condicionantes internos del Sector, de 1a presente Memoria, esta rotonda, que en la fecha
de aprobacion del PGOU no estaba planteada, imposibilita la ejecucién de una via de servicio, dado
gue la distancia a los enlaces con la M-45 y M50, medidas sobre el eje de la carretera, estan por
debajo de los 2.000 metros.
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La existencia de esta rotonda en la M-301, junto con los carriles de acceso directos propuestos, no
permite afiadir ningudn otro acceso directo a la M-301 ya que las distancias entre estos nuevos
accesos y el acceso a la M-45 o a la M-50 deberian ser superiores /a los 2.000 metros para que
estos quedasen a un minimo de 1.000 metros del acceso anterior o siguiente y cumplir la Orden de
23 de mayo de 2019, de la Consejeria de Transportes, Vivienda eanraestructuras por la gue se
derogan los titulos | a IV de la Orden de 3 de abril de 2002, por la que se desarrolla el Decreto
29/1993, de 11 de marzo, Reglamento de la Ley de Carreteras de la Comunidad de Madrid en
materia de accesos a la red de carreteras de la Comunidad de Madrid: “Los nuevos criterios técnicos
que sustituirén a los de la orden derogada para la toma de decisiones en materia de accesos a la
red de carreteras de la Comunidad de Madrid seréan los de la Norma 3.1-IC Trazado, de fa Instruccién
de Carreteras”

Como ya se indicd, esta misma limitacidn de accesos aobligaria a que cualquier via de servicio
planteada tuviese obligatoriamente un trazado paralelo a la M-301 desde su enlace con la M-45
hasta su enlace con la M-50, lo que implicaria:

- Que parte de esta via de servicio, en una longitud aproximada de 1.200 metros, transcurriria
por el término municipal de Madrid, hasta llegar al enlace con la M-45

~ Que serla necesaria |a realizacidn de un Plan Especial de Infraestructuras coordinado entre
dos municipios (Getafe y Madrid), para permitir la reserva y obtencion del suelo necesario.

— Que el incremento de presupuesto serfa dificilmente asumible Gnicamente a costa de
desarrollo del Sector.

Al no cumplirse las distancias exigidas, la ordenacién no incluye nuevos accesos directos a la M-
301 entre la rotonda y la M-45 y la M-50 y no plantea una via de servicio que, deberia transcurrir
entre los dos enlaces Norte y Sur con las carreteras de circunvalacion M-45 y M-50, respectivamente
desbordando ampliamente el ambito de actuacion del presente Plan Parcial.

Via colindante Oeste

Las dos calles que existen en |a actualidad en |a linde Oeste del Sector, la calle Destreza y la calle
de la Comunicacién, estan fuera de |a delimitacion, pero constituyen el acceso para parte del suelo
neto y se consideran esenciales para su desarrollo.

La calle de |a Destreza es un viario principal situado al Oeste del ambito. Tiene una longitud de
1.300 metros y una pendiente descendente media del 2% en sentido Sur. La seccion la forman una
calzada de dos carriles por sentido, sin mediana de separacion, con estacionamiento en linea en
ambos sentidos. Las aceras peatonales tienen un ancho de 3 metros completando un ancho total
de viario de 25,40 metros.
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Imagen: Seccion de la Calle Destreza colindante con el sector segun proyecto de urbanizacion.
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La calle de la Comunicacion es la prolongacion de la calle de la Destieza que arranca en la Av. de
la Lealtad hasta encontrarse con el camine Viejo de Pelendengues engl limite del término municipal.
Tiene con una longitud de 940 metros y una pendiente media del 2%./Los actuales accesos al sector
desde esta calle coinciden con las entradas a los caminos interiores existentes.

Sus caracteristicas y dimensiones son |las mismas que las de calle Destreza, con una calzada de
dos carriles por sentido, sin mediana de separacion y con estacionamiento en linea en ambos
sentidos. Las aceras peatonales tienen un ancho de tres metros completando un ancho total de
viario de 25,40 metros. Inicialmente estaba proyectado un carril bici en el limite exterior este de
ambas calles con un ancho total de 27 metros que no se ha ejecutado al igual que el earril para
bicicletas. [

El Plan Parcial define una actuacién en este viario, que se resurme en los siguientes puntos:

* Creacién de una banda continua de espacio libre ajardinado dentro de la_delimitacion del
Sector, gue completa las calles por su lado Este.

La franja longitudinal que se realizara en la linde Oeste del Sector formara parte de las Redes
Locales de espacios libres y constituird una mejora notable de la calidad del viario, a la vez que
integrara estos espacios en el uso cotidiano de los trabajadores del Sector, evitando su
deterioro y abandono. Como se recoge en varios puntos de |a presente Memoria, la buscada
integracion de los espacios libres plblicos y privados necesitara tanto la coordinacion en el
ajardinamiento como la creacién de una mayor amplitud visual a través del tratamiento de los
cerramientos.
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Imagen: Ejemplo de gestion de amplias zonas de esapcios libres junta a viario, Tratamienta de cerramiento
Parque empresarial Albi Innaprob (Albi-Occitania-Francia)

» Reorganizacion del entronque de ambas calle U Avda. de |a Lealtad en
laro terior del e v central.

En lo que respecta a la reorganizacion de la conexion de este viario longitudinal Norte-Sur con
la Av. de |a Lealtad las modificaciones son consecuencia de la rotonda interior que se convierte
tanto en el punto de unién entre las calles como en la articulacion con el eje transversal central
de la fase || de los Olivos.

El trazado actual se completa con dos brazos de acceso a la rotonda manteniéndose parte de
lo existente para conectar directamente con la Av. de la Lealtad cuya banda de espacio central
se prolonga hasta el encuentro con dicha rotonda.
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Figura: Reorganizaclén de las Calles Destreza y Comunicacldn en el encuentro con la Av, de la Lealtad,

Recuperacion y ejecucion del carril ciclista.

El carril ciclista se sitia entre |la acera y |a franja de espacios libres a lo largo de |as dos calles
hasta llegar al limite Norte del Sector y conectar por el sur con el existente en la calle Mejora
de la Fase Il de Los Qlivos.

Conclusiones del estudio de trafico y movilidad

Como se ha indicado, adjunto a la presente Memoria, como Anexo |, se incluye un Estudio de Trafico
y Movilidad tanto de |a situacién preoperacional como de |a postoperacional con la incorporacion del
Sector con la propuesta de ordenacién planteada.

En este estudio, se concluye:

La glorieta interna del Sector debe desplazarse lo maximo posible de la glorieta proyectada en
la M-301.

= De las distintas propuestas de disefo de la glorieta de la M-301, |a alternativa mas efectiva para
el correcto funcionamiento del acceso es una glorieta al mismo nivel que la carretera M-301,

con un by-pass por sentido en el brazo Oeste de la misma, dado que esta propuesta geomeétrica
ofrece los mejores niveles de servicio para el desarrollo.

El acceso a la manzana de equipamiento, al norte del eje central, no se debera realizar por el
viario de entrada desde la via colectora, sino que se realizara una vez traspasada la glorieta
interna del Sector, con el objetivo de que no se formen colas que puedan afectar a la M-301,

Se evitaran todos los trenzados entre trayectorias desde la glorieta de la M-301 hacla la glorieta
en el interior del Sector.

De esta manera, se considera que mediante este conjunto de propuestas el impacto de los
nuevos traficos introducidos por el Sector en las horas punta es limitado, no existiendo un
empearamiento critico de las condiciones existentes.

*  Por todo ello, cabe concluir que el desarrollo del Sector “Olivos 3" es perfectamente compatible
con el entorno en el que se encuentra ubicado.
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to anterior, asi como los espacios
nas donde se acogen los usos

5.2. Los usos lucrativos

La generacion de ejes y los viarios de conexion recogidos en el p
libres gue circunvalan el ambito, organizan tres grandes mar
lucrativos.

| 2142727

Figura. Manzanas de uso lucrativo definidas por el Plan Parclal

Las tres manzanas tienen superficies superiores a los 50.000 m?s, pero las dos situadas al Norte y
Sur del eje central cuadruplican la extensién de la manzana IND-1.
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Las tres parcelas industriales tienen frente a la zona continua de gspacios libres que se crea en su
linde Oeste. Se busca con la creacion de esta zona |a vinculacion a los espacios a los que da acceso
y el uso continuado de esta zona ajardinada por parte tanto de (os trabajadores como del resto de
los vecinos, ordenandola como un elemento de uso continuo ¥ no como una zona aislada de uso
excepcional.

Se plantea, para el uso industrial, una Unica ordenanza lucrativa, Industrial (IND), sin establecer
grados, para que en el resultado edificatorio final se obtenga un paisaje urbano comun.

Como se recogla en el apartado de condicionantes internos al Sector, el objetivo es que la zona de
espacios libres interiores de |la parcela se ordene en coherencia con la urbanizacién del suelo publico
gue la rodea, con especial atencién a su tratamiento con vegetacidn, y, suprimiendo cerramientos
si fuese posible, generando una continuidad visual entre suelo publica y privado.

El Plan Parcial asume en su ordenacion la evolucion tanto de tipologias como de parcelario que se
han producido en los tejidos industriales a lo largo de los afios. En el libro La regeneracion de dreas
industriales de Francisco Lépez Groh (publicado por Sepes Entidad Estatal de Suelo en 2011) se
analiza en profundidad tanto el estado actual de |as dreas industriales degradadas u obsoletas y las
politicas y acciones que se han producido para adecuarse a las necesidades productivas y sociales
actuales.

Imagen: Evolucion del tejido industrial.
Fuente: La regeneracion de dreas industriales Fco Lopez Groh (Sepes Enlidad Estatal de Suelo en 2011)

Tal y como se recoge en la imagen tomada del libro citado, el proceso de evolucion del tejido
industrial ha pasado por el incremento de la superficie de las parcelas, la modificacién de las
tipologias, la flexibilidad y variacién de los usos, la renovacion del concepto espacio plblico-privado
y las mejoras e incremento de los espacios libres asociados. Es sobre, en lineas generales, estos
criterios citados sobre los que se plantea en el Plan Parcial la ordenacién de los suelos lucrativos.

Parcela IND-1

Situada al Norte del Sector, tiene una extension de 55.933 m?s con acceso directo por el viario que
hemos descrito como eje transversal Este-Oeste 1 (eje Norte) con el que colinda por el Sur. La
parcela no ocupa toda la manzana ya que la comparte con la reserva para la Red General de
Servicios. Al Norte y al Oeste esté rodeada de reservas para Espacios Libres Arbolados.
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permitien

do asi una rapida gestidn y una flexibilidad de aprovecha

Figura: parcela IND-1.

Parcela IND-2

La parcela IND-2 tiene una superficie de 167.535 m?s y acceso desde tres viarios, dos internos de
nueva creacion y el tercero al Oeste por la calle de la Comunicacion, donde los accesos se
produciran a través del espacio [ibre ajardinado lineal a esta calle. La parcela comparte manzana
con la parcela de reserva para Red Local de Equipamientos, con la que linda por el Sur.

La dimensién de la parcela se ajusta a las exigencias de superficies mayores para permitir la
implantacion de nuevos usos, incluyendo los logisticos de gran capacidad, que se ha comprobado
en los analisis realizados del terreno industrial del municipio y su entorno. Por otra parte, la
posibilidad de acceder desde tres viarios permite una flexibilidad de posibles divisiones sin que, en
principio, sea indispensable incrementar la superficie de viario del Sector o la creacién de viario
privado interior.

RS.EL-1
2231 m?
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Parcela IND-3

La parcela IND-3 tiene una superficie de 214.272 m32s, la mayor de las propuestas, con acceso por
tres viarios, dos internos de nueva creacion y el tercero al oeste/por la calle de la Destreza, donde
los accesos se produciran a través del espacio libre ajardinado lineal a esta calle. Comparte
manzana con la parcela de reservada para uso de Terciario, con la que linda parcialmente por el
Norte.

Al igual que ocurre con la IND-2, su superficie se ajusta a las exigencias de parcelas mayores para
permitir la implantacién de nuevos usos, incluyendo los logisticos de gran capacidad, resultado de
los analisis realizados del terreno industrial del municipio v sf.l entorno. La IND-3esté rodeada por
viarios internos, que la conectan con el eje central de entrada y salida, por lo que cuenta con una
flexibilidad de posibles divisiones sin que, en principio, sea indispensable creacidn de mas superficie
de viario interior.

ra: parcela IND-3.

Las parcelas y manzanas de gran superficie permitiran, de acuerdo con las tipologias y los usos,
establecer grandes espacios libres de uso comunitario en comunicacion con los espacios plblicos
exteriores, tal y como se recoge en la imagen de ejemplo a continuacién.

AR U e e ST .m-' = T AR
Imagen: Gestion de parcelas de gran superficie con lipolofas ablerta acios libres interiores
Villadecans Bussines Park (Villadecans-Barcelona)
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La parcela destina a uso Terciario da cumplimiento a lo recogido en la ficha de desarrollo del Sector
en cuanto a superficies lucrativas. Se establece el minimo requefido de 10.000 m?2s y se localiza al
Sur del eje central, tal y como también marca |a citada ficha.

Parcela Terciario (T)

El acceso se realizara desde un carril secundario del eje central, a modo de via colectora, que
coincide con el lindero Norte de la parcela, y con la dimensién mayor del rectangulo que le da forma.
Este acceso continuado facilitara, si asl se dispone, la divisién en diferentes parcelas sin incremento
alguno de viario. |

|

| e T

4]
Figura: parcela Terciario.

La parcela de uso terciario queda emplazada en una localizacion de gran valor visual, formando
parte de |la fachada de entrada, y en un entorno ajardinado frente a la isleta de espacio libre que
forma parte del eje transversal central.

Resumen de superficies lucrativas

En el siguiente cuadro se resumen las superficies por manzanas y usos de| Sector SUS-PP.04
"Olivos 3" y sus porcentajes sobre el total |ucrativo,

US0S LUCRATIVOS
Norma Zonal |Manzana Superficie % Total Edificabilidad Aprovechamiento
Terciario 3 10.000 m3s 2.2% 10.000 m’c 2,7% | 17.600 mcuc 4.2%
LIND1 | B3833m®s | 124% | 44.434 m' 12,04% 49.766 m'cuc 11,9%
Industrial IND-2 167.535 m’s 37.6% 138.030 m%c. 37.41% 154.594 m*cuc 36,8%
IND-3 214,272 m’s 48 1% 176.536 m'c 47,84% 197.720 m'cuc | 47,1%
TOTAL LUCRATIVO 445,740 m’s 100,0% 369.000 m'c 100% 419,680 mcuc 100%
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5.3. Las Redes Publicas
Redes Supramunicipales

— —— ——
B
R st
‘\[ !
b ] M-301: Ctra y
ll" j\ Daminio pablico.

M-301: Zona de
proteccion,

Figura: localizacion de las Redes Supramunicipales.
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= Red Supramunicipal de Infraestructura de Comunicacion Viaria - Carretera M-301 (RS.IC)

El PGOU de Getafe recoge la necesidad de realizar una reserva/de 70.465 m?s para la Red
Supramunicipal de Infraestructuras de Comunicacion Viaria (RS.1€). La superficie, relacionada
con la carretera M-301, esta integrada por:

— La actual superficie de dominio pdblico de |a carretera M-301 gue queda dentro del Sector
¥ que ocupa una superficie de 35.883 m2s. Esta superficie de dominio publico, la constituye
los terrenos ocupados por la propia carretera, sus elementos funcionales y una franja de
terreno al lado de |a via de 3 metros de anchura, medldus horizontalmente desde |a arista
exterior de la explanacion.

—~ Una superficie de 34.582 m2s que constituye la zona de proteccion de la carretera M-301.
Esta zona de proteccion, establecida con el fin de garantizar la seguridad vial, asegurar la
disponibilidad de los terrenos necesarios para la realizacion de obras de mantenimiento de
las carreteras e instalaciones de sus servicios complementarios, asi como proteger los usos
de los terrenos colindantes del impacto de la via, esta delimitada por la linea paralela a la
arista exterior de explanacion, a una distancia de 25 metros, medidos desde |a arista exterior
de explanacian,

La superficie de los suelos expropiados por la Comunidad de Madrid de la carretera M-301 que
estan parcialmente en el interior del Sector, tal y como se establece en el PGOU y, de acuerdo
con la Disposicién Transitoria Sexta de la LSCM, computaran a los efectos del calculo de la
edificabilidad y del aprovechamiento urbanistico del Sector, y se calificaran como Red
Supramunicipal de Infraestructuras de Comunicacion.

Los usos permitidos en esta zona de proteccién son los regulados por la legislacién vigente,

En la siguiente imagen se propone un ejemplo de cémo podria quedar resuelta esta zona de
proteccion de la carretera M-301.

Imagen gaaiidn da la zona de afscclrdn de carra%era C- 32 parmltiﬁndu gran v[slh[l]dad de la edificabilidad.
Villadecans Bussines Park (Villadecans-Barcelona)

= Red Supramunicipal de Espacios libres (RS.EL)

La Ficha de Condiciones de desarrollo del PGOU para el Sector exige una superficie de 4.000
m?s para este tipo de Red.

Las superficies que integran las redes supramunicipales se localizan en la linde Este del Sector,
al ser las afecciones colindantes a la carretera y al haberse dispuesto |a superficie de espacios
libres a continuacion de estas Ultimas. Se genera asi, junto con las Redes Generales de
Espacios Libres, que se recogen en el punto siguiente, un amplio espacio de proteccion para
conseguir, tal y como se plantea en el PGOU, minimizar “|las contaminaciones aclstica y visual”.
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Redes generales

Figura: Lacalizacion de Redes Generales

* Red General de Espacios Libres (RG.EL}

El PGOU de Getafe exige, en la ficha de desarrollo del sector, una reserva de 74.300 m3s
destinados a este tipo de Red General. La ordenacién pormenorizada del Plan parcial reserva
para este fin |a totalidad de 77.868 m?s, que se localizan en dos zonas:
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— Al Este del Sector, en una franja continua, de ancho variable, paralela a |la zona de afeccién
de la carretera M-301 y del espacio libre perteneciente de Red Supramunicipal. Se forma
asl una gran superficie ajardinada que, junto con la reducgion de impactos acusticos,
contribuiran a dotar al poligono de una imagen externa unitaria y a mejorar su transicion
hacia el entorne inmediato.

- Al Sur del Sector, en colindancia con su limite, en una franja de 50 metros de ancho que
sigue las directrices marcadas en la Modificacion Puntual nimero 19 del PGOU,
actualmente en tramitacion, cuyo objetivo es |a creacién de |a denominada Via Bosque que
recorrera el Sur de los poligonos industriales estableciendo una franja de separacion y
continuidad con los suelos protegidos existentes.

La disposicidn de las Redes Generales de espacios libres definida en el Plan Parcial genera,
por sus dimensiones y por su unidn con otros espacios libres, grandes areas de arbolado y
ajardinamiento vecinas a las edificaciones industriales que mejoran tanto el paisaje urbano
come la calidad de los trayectos peatonales.

TS S % AL . ;‘Ii_., B

agéni éslién de grandeéreas de spclas libres cn frel:lie a viario de te]ldds 'inaustﬁéles.
Poligono Insutrial Congost (La Garriga-Barcelona)

Red General de Servicios Urbanos (RG.SU)

El PGOU de Getafe exige, en la ficha de desarrollo del Sector, una reserva de 2.045 m2s
destinados a Red General de Equipamientos y Servicios. La ordenacion pormenorizada del
Plan Parcial reserva para este fin la totalidad de 12.000 m3s, localizados al Noreste del &mbito,
colindando con el limite Norte y con la franja longitudinal espacios libres de separacidn con el
término municipal de Madrid.

La justificacion de la reserva de esta superficie deriva del Plan Director de la Red de Drenaje
Urbano de Getafe que propone actuaciones que, por proximidad y colindancia afectan
directamente al Sector;

— La modificacion del depdsito de laminacion de aguas pluviales existente "DEP_LOS
OLIVOS", consistente en aumentar su volumen atil en unos 8800 m?, de los 1,223 m?
actuales a unos 10.000 m?,

— La ejecucion de un nuevo depdsito de laminacion de aguas pluviales de 7.000 m* de
volumen util, denominado “DEP_2 LOS OLIVOS", interceptando los 5 colectores que se
retinen en la esquina de las calles Calidad y Comunicacion.

— La realizacion en el Noreste del Sector de un Deposito anti-DSP para |la Red interna sector
SUS-PP04. En una primera aproximacion, deberla tener una capacidad de almacenamiento
de 9.000 m? aproximadamente para poder gestionar tormentas de hasta 25 afios de periodo
de retorno.

La propuesta incluida en la ordenacién del Plan Parcial unifica las tres actuaciones en un Unico
deposito de una capacidad aproximada 30.000 m® sobre una superficie de 10.000 m? y una
profundidad de 3 metros. La reserva de 12.000 m?2s se realiza para dar acogida a este nuevo
depdsito de laminacion.
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* Red General de Infraestructuras y Comunicacion Viaria (RG.IC)

El PGOU establece en la ficha de desarrollo del sector una reserva de 55.400 m2s para Red
General de Infraestructuras y Comunicacién Viaria. El Plan Parcial recoge en su ordenacion un
total de 81.201 m?s destinados a esta Red General (RG-IC)

Esta superficie esta integrada por la red viaria descrita el punto 2.1 del presente capitulo y del
total del viario descrito en él sélo debe retirarse la carretera M-301 y las calles colindantes por
el oeste que, como se senala en el propio punto 2.1, son exteriores al sector.

Redes Locales [

Flgura: Localizacién de Redes Generales
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El resto de las cesiones publicas se categorizan como Redes Locales y se€/ajustan a lo dispuesto en
la ficha del Sector que marca un minimo de 55.750 m?2s (30,00 m2s/100 m?c) tanto para la Red Local
de Equipamientos y Servicios como para la Red Local de Espacios Libres,

Cabe hacer la puntualizacion en este apartado de que la actual redaccic’; de la LSCM ha suprimido
el estandar de Redes Locales para los Sectores de uso industrial, como es el caso, y como
determinacién pormenorizada el Plan Parcial tendria potestad para, just{ficadamente y en mejora de
la ordenacién del PGOU sobre el particular, eliminar esta reserva. No obstante, el Plan Parcial se
ha planteado reservando algo mas del minimo definido por el PGOU para estas Redes Locales, en
aras de dotar al Sector de mayores dotaciones que las exigidas con la actual redaccion de la LSCM.

En base a eso, el Plan Parcial reserva las siguientes Redes Locales:

= Red Local de Equipamientos (RL.EQ)

El Plan Parcial reserva la cantidad exigida en la ficha del Sector del PGOU de 55.750 m?s para
la realizacion de los equipamientos que den servicio v apoyo a los usos del Sector.

La parcela reservada al efecto tiene forma trapezoidal y acceso desde tres viarios, incluyendo
el eje central sobre el que se apoya. Al Norte linda con |a parcela de uso industrial IND-2,

Esta opcion de localizaciéon es consecuencia del anélisis realizado y el objetive pretendido. Los
datos estudiados en los Sectores de suelo industrial ya ejecutados en el municipio, confirman
que solo un porcentaje del suelo ptblico destinado a equipamientos o a zonas verdes, esta
utilizado de acuerdo con su destino regulado. En concreto, en los poligonos industriales de
Getafe, este porcentaje de suelo para equipamiento en desuso supera el 60% del total
reservado.

Entre las causas que producen esta situacion estan las siguientes;
— Falta de politicas claras de aprovechamiento del suelo disponible.
~ Dificultad de uso efectivo de equipamientos por la lejania con suelo residencial.

— Limitaciones presupuestarias: las reservas de suelos para equipamientos necesitan de
desarrollo de edificaciones posteriores,

- Aprovechamiento de los suelos para otros usos, como camplementar zonas verdes.

® Equipamientn Desarrallado

B Equipamiento Desarrollado como
v
=] I,qui}jx.inmic‘nh:: Sin desarrollar
Figura; Porcentajes de desarrollo de suelo destinado a equipamiento. Fuente: Elabaracion propia sobre datos de
planeamiento

En un principio podria pensarse que esta situacian de infrautilizacion se deberia a la antigiiedad
de los poligonos y a la escasa superficie de reserva exigida en anteriores legislaciones
urbanisticas. Pero |a situacién no ha mejorado con la legislacién actual, mas exigente en su
anterior redaccidn, y, al contrario, en desarrolios recientes permanecen sin usarse los suelos
reservados.
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ejemplo de integracion de Ias zonas de espacios libres en el tejido
Paligono Parc Des Verges (Tigery-Francia)

En el Sector "Olivos 3" la necesidad de parcelas netas de mayor tamafio plantea reconsiderar
la proporcién de suelo destinado a equipamientos existente en su entarno directo, que esta en
una media del 20% o 25%, centrando la atencion mas en la calidad de dicho espacio que en
su cantidad. Como ya se ha dicho, la actual redaccién de la LSCM no exige estrictamente
reservas de suelo publico para dotaciones en areas industriales, por lo que las recogidas en la
ficha de desarrollo y planteadas en el Plan Parcial deben contemplarse desde una perspectiva
de calidad urbana, y se parte del ohjetivo de evitar generar los espacios residuales y, en gran
parte vacios y sin uso, que existen actualmente en otros poligonos,

Con la localizacién de los equipamientos en el eje central se busca favorecer su desarrollo e
integracidn en el conjunto, formando parte del paisaje global. Se busca igualmente, mediante
la regulacion de los usos admitidos en estos suelos, potenciar la instalacién de servicios de
apoyo al Sector, con |la posible creacion de campas de aparcamiento con zonas de atencion a
conductores, centros de informacidn, salas de comunicacion o reuniones, etc... El desarrollo de
estas propuestas podra realizarse con sistemas de concesidn o por gestién municipal, y el
disefio de |as instalaciones en la manzana se realizara, preferentemente, de forma conjunta.

=  Espacios Libres (RL-EL)

El Plan Parcial reserva 56.692 m2s para las redes locales de Espacios Libres. La mayor parte
de esta superficie, las parcelas RL.EL-3 y RL.EL-7, que suman mas de 36.000 m2s, forman
parte de la franja longitudinal que se sitda en la linde Oeste. El resto se dispone al Norte del
Sector y en la glorieta y el propio eje central.

Al contrario de lo que sucede con los suelos destinados a equipamientos, la mayoria de los
suelos destinados a estos usos existentes en los poligonos industriales estén desarrollados o,
en teoria, acondicionados para el uso permitido. La razén de esta diferencia esta clara: a
diferencia de los equipamientos, las zonas verdes y espacios libres no necesitan de
edificaciones para ser usadas como tales por lo que, con un ajardinamiento y un minimo de
ordenacion pueden funcionar como tales

= Zona Verde Desarrallado

ZonaVerde Desarrollo parcial

B Zona Venle Sin desarrallar
Imagen: Porcentajes de desarrollo de suelo destinado a zonas verdes. Fuente; Elaboracion propia sobre datos de
planeamiento '
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gen en suU ubicacion y en la
. Entre las causas de esta

Los problemas detectados en estos espacios verdes tienen su o
movilidad actual dentro del municipio que dificulta su utilizaci
infrautilizacién se pueden resefiar las siguientes:

- Grandes distancias con los tejidos residenciales. No existen recorridos peatonales de
acceso.

— Escaso atractivo de muchas de ellas.
— Utilizacién de los espacios libres como barrera frente a grandes vias de comunicacion.
— Discontinuidad. Son zonas aisladas sin relacién con otras zonas verdes,

— No se ha contemplado la puesta en marcha de usos complementarios que generen
atraccion como usos deportivos, espectaculos, hosteler(a etc,

Con el objetivo de evitar la transformacion de los espacios libres ajardinados en &reas
residuales, el Plan Parcial localiza la mayorla de estos suelos formando una franja longitudinal
en la linde Qeste del Sector, recorriendo, de Norte a Sur, el margen izquierdo de las calles
Destreza y Comunicacion.

e e T
lo de grandes zonas de
Poligono Parc Des Verges (Tigery-Francia)

El tejido industrial es tradiclonalmente un espacio que puede generar repercusiones negativas,
pero al mismo tiempo es un lugar de oportunidad que necesita un tratamiento adecuado que
sirva de transicién entre el espacio industrial y su entorno, Se evitara asi que estas zonas
industriales se conviertan en “islas”.

Por ese motivo es importante potenciar el establecimiento de relaciones fisicas y también
funcionales entre estos espacios y su entorno. Los caminos e itinerarios dentro y fuera del
ambito, las areas ajardinadas y los equipamientos y dotaciones proyectadas favoreceran esta
permeabilidad del espacio industrial y su continuidad evitando su segregacion funcional del
territorio. Para ello es importante, tal y como se hace en la ordenacion del Plan Parcial, localizar
estos espacios libres ajardinados en los bordes del poligone, junto a los suelos privados,
dotando asl de funcionalidad el entorna en el que se implantan y realizando de este modo una
operacion de “cosido” con el resto del tejido urbano.

El resto de las zonas destinadas a Espacios Libres Ajardinados de caracter local se distribuye
entre el Norte del Sector, cerrando la separacion con el limite Norte y el municipio de Madrid, y
en el eje transversal central en la gran rotonda de la entrada al tejido urbano vecino y en la
propia isleta central del eje principal. Esta isleta, de 12 metros de ancho, genera una fachada
verde a la que dan fachada los edificios de uso terciario ¥ los que se desarrollen en el suelo
reservado para Red Local de Equipamiento, creando un valor afiadido en ambos casos.
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Resumen de superficies de Redes Publicas

Ien: E]plde isleta de gran dimension en viario de poligo
Poligono Caml dels Frares (Llelda)

| REDES PUBLICAS
Categoria Zona Ordenanza Denominacién Red PP Superficie PP
M-301 égﬁ;::;‘;‘f&:ﬁa RS.IC1 | 70.465mis | 70.465 ms
Supramunicipales ; 74,465 ms*
EL Espacios Libres i 2 hits 4,000 m*s
i RSEL2 | 1.769m's :
Infraestructuras de RG.IC-1 64.732 m%s N
. Comunicagion Viaria RG.IC-2 16.466 m*s B2 TR
( RGEL-1 [ 23,167 m's.
Generales EL Espacios Libras RG-EL-2 | 17.837 m’s 77.870 m*% | 171.068 m’s
RG-EL-3 36.876 ms
su Senicios Urbanos RG.5U 12.000 m?s 12.000 m?s
RL-EL-1 [ 6.031m’s
RL-EL-2 | 6.908m’
RL-EL-3 19.880 m?s
EL Espacios Libres RL-EL-4 2.198 m’s 56.692 m's
Locales RL-EL-5 2.552 m’s 112.442 m%s
_RLEL6 | 2593 mis
RL-EL-7 16.529 m?s
EQ Equipamientos RL.EQ.1 B55.750 ms 55.750 ms
prr——e—— - —— "
TOTAL REDES PUBLICAS 357.975 m’s

A continuacion, se incluyen un cuadro resumen con las superficies de la ordenacion.
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5.1. Cuadro resumen de superficies

[SECTOR SUS-PP.04 "Olivas 3" {Getafe}

|uso global Industrial
| Superficia lotal a ondenar {m’,) BOA.T1S
Superficia DP Caretera M-301. Red Supramuricioal ya oblenida {m®,} 35,883
Superficie Sector (m’,) BI3.T15
Aprovechamiento maximo [u.a. uso caracteristico) 419680
Coeficienle de ediicabilidad bruto {m,m’.) 04591
Edificabilidad lucrativa maxima total {m®.} 369,000
Redes Piblicas Estandar LSCM 92001 PGOU Getafe (*} Plan Parcial
q 3 Zona
mZJ/100 m?, Hasswr':lzrmma " J:Du Reserva minima {ms) Denominacidn Red PP Ordenanza| Reserva [m%} |m?/100 m™.|% Suslo
m-e PP
Redes Il_r'fraesllmuas 000 0 0 1210 T0.485 T4.485 |Red Supramunicipal infreest, Comunicacion Visra [RS.IC) M-301 70465 T4.455 018 B,77%
Suprmmunicipales  {Fonas Verdes ! Espacios Libres 1.08 4.000 |Fed Supmmunicipal Espacias Libres (RS, EL} EL 4.000 - . 0,505
Inlraeslnciusas 1502 95440 Fed Genesld hfraest. Comunicacitn Viana (RG.ICH R 81201 21,28%
Redes Generales  [Fonas Verdes [ Espacios Linres 0,03 2.000 | 2000 2014 T4.300 131.785 Fed Genessd Zonas Werdes y Espacios Libres (RG.ZV-EL} EL TT.RGE | 171069 46,35 9,695
Equipamienios | Senicuos 0.55 2.045 Fed General Senicas Lrbanos (RG.SU) su 12000 1,49%
B Espacio libre arbolade (>50%) 15.11 55.750 (") Red Local Zonas Verdes y Espacias Libres (RL.ZV-EL) EL 56.691 T.06%
Locaes Equpamienios ! Serdcios 33,000 SO0EE| 3000 15,11 55.750 (") LS00 ") | Red Laca Equipamiento (AL EQ) EQ T st il | &.94%
TOTAL REDES PUBLICAS 50,00 5.000 86,11 37750 357,975 ar.m 44, 54%
1"k Cenfenme & ke seftalado en b ficha o ordenacion y ces % del Secior
1™ Determnacidn pemenorizada
Suelo Lucralivo
Usa . 2 Altura |Ocupaci| Coef. Edif. | Edificabilidad coef. 3
pormencdizado Suparficie suzio [m'.} %Suelo | ix. | on | (mcmis) | total imc) | ponderacisn LAz euc)
indusirial {IND) 435.740 4, 22% 28m T 0,8233 358.000 112 402.080
Terciario {TC) 10,000 124% 18 m B5% 1,0000 40.000 1,76 A7.600
[TOTAL
lLCRATIVE: 445.740 55,46% - - - 369.000 - 419,580 ——
|Tabta Resumen de Ocupacion de Suelo
Uso m* suelo porcentaje
indusinal (INDH 435.740 M.22%
|Terciara (TC) 10,000 1,24%
Total Usos Lucrativ 445,740 55,46%
Redas Su LEliG 74,455 8.27%
Redas Generales 171.06% 219, 36%
Redes Locales 112 441 13,35%
Total Redes Piblic I57.975 44, 54%
[Total Sector 803.715 100,00%
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5.2. Modelo de gestion

La actividad de ejecucion del presente Plan Parcial se llevara a cabo mediante una actuacién
integrada delimitada por el PGOU y a través de la ejecucion publica por el Sistema de
Expropiacion, segln se establece para el Sector en el PGOU de Getafe.

El desarrollo del Sistema de Expropiacion se llevara a efecto de acuerdo con lo establecido en la
LSCM, el TRLSRU, el Reglamento de Gestion y la Ley de Expropiacion Forzosa.

El presente Plan Parcial establece una tnica Unidad de Ejecucion, coincidente con el Sector, que
cuyo Sistema de Ejecucion sera el de Expropiacidn.
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6. Ambitos en los que se altera la ordenaci6n vigente

El presente Plan Parcial define la ordenacion pormenorizada del Sector SUS-PP.04 “Olivos 3" en
base s las determinaciones estructurantes establecidas por el PGOU de Getafe, por lo que el
ambito en el que se altera la ordenacidn coincide con el propio Sector SUS-PP.04 "Olivos 3",

7. Ambitos en los que se suspende la ordenacién y los
procedimientos de ejecucion

Se suspende la ordenacion y los procedimientos de tramitacion de licencias urbanisticas en el
Sector SUS-PP.04 “Olives 3"

Esta suspension de licencias se mantendra hasta la entrada en vigor del presente Plan Parcial,
con las limitaciones establecidas en la LSCM

No obstante:

1. Podran concederse licencias de demolicion y otras licencias menores, enfocadas a la
consecucion del objetivo del Plan de transformacién urbanistica del ambito.

2. Podran concederse licencias de obras de urbanizacién complementarias en el entorno de
actuacion de la urbanizacion, definido graficamente en el Plan Parcial.

En Getafe, octubre de 2022.
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