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BLOQUE | DOCUMENTACION INFORMATIVA ] DIC 2024

EL JBFE DE LA OFICINA
DE LA JUNTA DE GoBIERNO

VOLUMEN 1.- MEMORIA DE INFORMACION Aliredo Cartero Santamarta
CAPITULO 1. INFORMACION SOBRE EL AMBITO — =

1.1. Objeto, entidad promotora y legitimacién.
1.1.1. Objeto.

El objeto del Plan especial es establecer la ordenacion pormenorizada del ambito integrado por las
parcelas situadas en la calle Hilanderas n2 7, y en la avda. de John Lennon n2 35, 37 y 39 y los suelos
publicos colindantes, de acuerdo con la exigencia del Plan general de Getafe (en adelante PGG)* para la
aplicacion de la ordenanza alternativa establecida por dicho documento en la Norma 142, que admite el
cambio del uso industrial a uso terciario en la parcela de la calle Hilanderas n2 7, tnica de las cuatro
parcelas calificada como industrial, ya que las tres restantes (todas ellas con frente a la avda. de John
Lennon) tienen la calificacion de uso terciario. El Plan especial compatibiliza la ordenacién
pormenorizada con la solucion establecida por la Demarcacion de Carreteras del Ministerio de Fomento
para el acceso al nuevo enlace de la M-406 con la A-4 y con las necesidades del conjunto del poligono
industrial de los Angeles en el que se sitta, de acuerdo con las previsiones del Ayuntamiento de Getafe,
asi como con las observaciones incluidas en el informe de esta administracion.

1.1.2. Entidad promotora.

El Plan Especial esta promovido por la empresa IVAF Getafe Logistics S.L con CIF: B85052744.

1.1.3. Legitimacion.
IVAF Getafe Logistics S.L esta legitimada para la promocion de este documento toda vez que es la

propietaria de todos los suelos privados generadores de aprovechamiento incluidos en su dmbito. Se
adjuntan copias simples registrales de la totalidad de las parcelas que lo integran.

1.2. Ambito geografico. Situacién.
1.2.1. Situacién.

El &mbito se sittia en la esquina SE del Poligono Industrial Los Angeles colindante con la M-406 y la A-4 y
el enlace entre ambas carreteras (ver plano n2 1.01 y esquema adjunto).

I Si bien el PGG exige un Estudio de Detalle, el alcance actual de dicho documento no es suficiente para el objetivo perseguido,
por lo que debe redactarse un Plan especial de mejora urbana (PEMU).

7



ﬁg‘%’% 4&%
©0p dgo%;@?}’&\
2 nnE
P.E.M.U “LAS HILANDERAS” & 7 °¢é’é%%o
44‘_/_ ¢ ’?4§"o»
i g (4
. A4 .
g:ﬁ,‘ ”

5 AN
= AW

'
A S TR

L |

1.2.2. Ambito del PEMU

El dmbito incluye todos los suelos generadores de aprovechamiento y las redes publicas locales que
deben ser urbanizadas por la propiedad del mismo.

El PEMU define también el acceso a las parcelas edificables a partir de la solucién de disefio del nuevo
enlace de la A-4 y la M-406 comunicada y compatibilizada con la Demarcacion de Carreteras del Estado y
la Subdireccion de Carreteras de la Comunidad de Madrid, ello al margen de que, conforme a las
determinaciones del informe de la Demarcacion de Carreteras, el acceso al desarrollo debera producirse
por el viario municipal en tanto no se ejecute el nuevo enlace.

1.2.3. Limites.
El ambito limita:

Al Norte con la calle Torneros, en un arco de 52,23 m (cincuenta y dos metros, veintitrés centimetros) de
longitud, y radio de 21 m (veintiin metros) que conforma una nueva glorieta en la confluencia de los
tramos Norte y Oeste de la citada via y un tramo recto de 4,28 m (cuatro metros, veintiocho
centimetros) ; con la parcela catastral 1123405VK4612S0001FW, en linea recta de 199,90 m (ciento
noventa y nueve metros, noventa centimetros) y su prolongaciéon a través de la parcela catastral
1123471VK4611N0001TM, en linea recta de 64,66 m (sesenta y cuatro metros setenta y seis
centimetros).

Al Sur con la carretera autondmica M-406, (lindero sur de la parcela catastral 1123407VK4612S00010W,
en linea recta de 65,32 m (sesenta y cinco metros, treinta y dos centimetros, lindero sur de la parcela
catastral 1123410VK4611N0O0O010M, en linea quebrada de dos tramos rectos de 15,88 m (quince
metros, ochenta y ocho centimetros) y 33,86 m (treinta y tres metros, ochenta y seis centimetros) y
lindero sur de la parcela catastral 1123408VK4611NO001KM, en linea quebrada de tres tramos rectos de
3,43 m (tres metros , cuarenta y tres centimetros) 9,41 m (nueve metros, cuarenta y un centimetros) y
129,54 m (ciento veintinueve metros, cincuenta y cuatro centimetros) y con la parcela catastral

8
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1123409VK4611NO001RM) en la que se ubica una subestacion eléctrica de~Unidn-Fehosaen tinea
quebrada de dos tramos rectos de 25,79 m (veinticinco metros, setenta y nueve centimetros) y 29,51
(veintinueve metros, cincuenta y un centimetros).
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Al Oeste con el conjunto de parcelas que componen el poligono de la calle Torneros 44, en linea
quebrada de tres tramos tamos rectos de 2,74 m (dos metros, setenta y cuatro centimetros), 133,58 m
(ciento treinta y tres metros, cincuenta y ocho centimetros) y 36,50 m (treinta y seis metros, cincuenta
centimetros) y con la parcela catastral 1123411VK4601N0001KL en linea recta de 125,64 m (ciento
veinticinco metros, sesenta y cuatro centimetros).

Al Este con la zona verde, sistema general de proteccion de la A-4 (red general en la denominacion
actual) en linea quebrada de tres tramos, el primero recto de 113,01 m (ciento trece metros, un
centimetro); el segundo curvo, compuesto por dos arcos de 104,28 m de longitud (ciento cuatro metros,
veintiocho centimetros) y 40,99 m (cuarenta metros, noventa y nueve centimetros) y el tercero en linea
recta de 9,95 m (nueve metros, noventa y cinco centimetros) hasta su encuentro con la parcela catastral
1123409VK4611NO001RM.

El acceso desde la A-4 al futuro desarrollo, de acuerdo con la solucién planteada por la Demarcacion de
Carreteras, se efectuara por un carril con salida de esta autovia en el Km 13 (cuya urbanizacién
corresponde al ambito), y que, adosado al ramal de acceso a la glorieta del nuevo enlace, pero
independiente del mismo, y a la propia glorieta, llegara a la entrada del ambito, adosado a la calzada de
la M-406, en linea discontinua, permitiendo la también la entrada al poligono desde esta carretera (ver
esquema adjunto).
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Alfredo Carrero Sartamaria

1.3.1. Estado actual. El Trafico y la Movilidad.

El &mbito del PEMU se sittia en el poligono de los Angeles que, después de unas décadas de ocupacion
practicamente total, inicié un progresivo deterioro como consecuencia de la desaparicion de industrias
muy significativas, entre ellas Uralita, agudizada con la crisis de 2007-2008. La entrada en carga del
sector de Los Molinos, la terciarizacion del frente de la calle John Lennon y, en general, la
interconectividad entre los diferentes ambitos residenciales e industriales han generado una serie de
disfuncionalidades en la red viaria que son preexistentes a la propuesta de este PEMU, prueba de ello es
el Plan Especial de Regeneracién y Dinamizaciéon del poligono Los Angeles de iniciativa municipal,
actualmente en redaccion.

El poligono en el que se incluye el ambito del PEMU es el conformado por la carretera M-406 (Avda.
John Lennon), las calles Carpinteros y Fundidores y la autovia A-4), dentro del cual existe una red de ejes
distribuidores locales conformada por las calles Herreros, Torneros e Hilanderas. Segun los estudios de
trafico realizados para este documento, y teniendo en cuenta los realizados por la Demarcacion de
Carreteras y el Ayuntamiento, el tejido urbano descrito es claramente insuficiente para satisfacer las
demandas actuales de movilidad, apareciendo como punto mds congestionado la glorieta de la M-406
con la calle Carpinteros. Obviamente, la progresiva terciarizacion del poligono agravara esta congestion
salvo que se actue en la citada glorieta, el alcance de la actuacion corresponde al Plan Especial de
Regeneracién a que antes se ha hecho referencia, y debera viabilizar el acceso a dicha carretera del
nuevo desarrollo.

Por otra parte, la remodelacion del enlace de la M-406 con la A-4, planteada por la Demarcacion de
Carreteras obliga a completar el trazado de la calle Torneros prolongando su tramo N-S hasta intersectar
con la M-406, sin que, en principio, sea factible la salida a la citada via hasta tanto pueda completarse
una via colectora hasta la glorieta de Carpinteros con su remodelacién, todo ello en el Plan especial del
Poligono de los Angeles. En ninglin caso es posible en la actualidad la ejecucién de una glorieta en la
interseccion con la M-406 que permitiera la conexidn con la calle Franklin, debido a su proximidad con la
glorieta del nuevo enlace. Asimismo es necesario reconsiderar el papel del tramo de la calle Hilanderas
paralelo a la M-406, previsto en el PGG como via local de servicio, ya que no es posible su conexién con
la M-406 a través del nuevo enlace, una conexion que debera producirse desde los nuevos carriles con
que se ampliara la seccion de la autovia, de manera que el recorrido actual de la linea de autobus inter-
municipal 447, deberd desplazarse a estas vias antes de la interseccion con la calle Herreros, una vez
ejecutada la nueva glorieta de la calle Fundidores (ver plano punto 1.3.1.d). Estos requerimientos
condicionan de forma clara la ordenacion pormenorizada del ambito e imponen la necesidad de
prolongacion del tramo citado de la calle Torneros, habilitando el giro desde la M-406 y ajustando la
franja de zona verde colindante con dicha carretera.

El ambito del PEMU, como se ha dicho, se situa al Este del nucleo urbano, entre suelos industriales, sin
conexion directa con dareas residenciales y, por consiguiente, relativamente alejado del bullicio y de la
actividad de la vida cotidiana fuera del ambito laboral de las personas trabajadoras que ocupen los
puestos de trabajo generados por las futuras actividades que se implanten.

Con carécter general las zonas industriales y los grandes centros comerciales se suelen organizar en base
a los medios de transporte privado motorizado sin tener en cuenta al peaton, pero en este caso, gracias
a los autobuses y los itinerarios peatonales y de trafico no motorizado, se consigue una conexion
satisfactoria.
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a) Desplazamientos peatonales.

Alfredo Carrero Santgmaria

Andando se tarda, desde el centro urbano del municipio al &mbito unos 55 min.'Los mayores—
inconvenientes que se encuentran son: el cruce de las lineas de ferrocarril, bien por la calle
Fundidores o por el Paseo de John Lennon M-406, y los desplazamientos a través de la trama
industrial integrada por grandes manzanas, necesarias para los requerimientos funcionales de las
actividades que en ellos se realizan, inconvenientes que contribuye a la generacién de inseguridad
ciudadana que se tratara mas adelante. Se destaca positivamente el paseo, en buen estado, tanto
peatonal como de bicicletas existente en la calle John Lennon hasta las vias del tren.

En lo que respecta a las posibilidades de conexion mediante transporte publico, se puede destacar
como algo positivo la existencia de las distintas opciones y como algo negativo las dificultades
existentes en algunos de los itinerarios peatonales que unen paradas y estaciones con la zona
industrial.

b) Ferrocarril de cercanias.

Respecto al tren, el ambito esta servido por la Linea C-3 Aranjuez- Atocha- Sol- Chamartin y la C3a
Aranjuez- Atocha- Sol- Chamartin- El Escorial (Santa Maria de la Alameda) de cercanias de Renfe. El
horario de este servicio es aproximadamente, en la C3, de 5:00 a 23:30, con una frecuencia entre 15-
30 minutos y, en la C3a, de 6:00 a las 22:00 o las 23:00 dependiendo del trayecto, con una frecuencia
que, para los recorridos mas distantes, puede incrementarse hasta los 45-60 min.

La Estacion mas cercana es la de Getafe Industrial, a unos 30 min andando desde la estacion,
atravesando los poligonos industriales o, cogiendo autobus desde la estacion, paradas 8345 y 8251
con lineas Pily 428.

También encontramos la Estacion del Casar, a unos 37 min andando desde la estacion, atravesando
la zona de huertos y los poligonos industriales, con conexiones con la linea 12 de metro, el servicio de
alquiler de bicicletas publicas de Getafe “gbici” y las lineas de autobuses 4, 447 y N805, parada
20127.
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Fuente: https://www.renfe.com/es/es/cercanias/cercanias-madrid/mapas

Respecto al metro, la linea de metro que sirve a la zona es la linea 12 “Puerta del Sur San Nicasio”,
cuyo horario es aproximadamente de 6:00 a 2:00, con frecuencias diurnas entre 5-9 min y nocturnas

de 15 min.

La Estacion mas cercana es la de El Casar, a unos 37 minutos andando, atravesando tanto una zona
de huertos como los poligonos industriales, y a 8 min en bici, con conexiones con la estacion de
RENFE El Casar, el servicio de alquiler de bicicletas publicas de Getafe “gbici” y las lineas de
autobuses 4, 447 y N805, parada 20127.

Fuente: https:
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Se debe mencionar como algo que repercutira positivamente en las interconexiones, dgr-!i?ssgd»'ktikﬁnftaos
tipos de transporte publico en Getafe que, segin el periédico El Mundo, en I%wéb
https://www.elmundo.es/madrid/2022/02/08/62017499e4d4d87c0a8b45b2.html, en su articulo
firmado por R. Diaz de fecha 8 de febrero de 2022 “La linea 3 de Metro llegara a Getafe en diciembre

de 2023":

J—
“La Comunidad de Madrid no cesa de crecer, tampoco bajo tierra. Ahora, el sur de la regién mejorard
sus conexiones de entrada a la capital, gracias a las obras de ampliacion de la linea 3 de Metro, que
comenzaron ayer. Desde la estacion de Villaverde Alto hasta El Casar, en Getafe, serd el recorrido
nuevo, de hasta 2.625 metros de longitud, que se sumard a la red suburbana”.

d) Autobus.

Respecto al autobuis, las lineas de autobuses que discurren mas cerca son:

La linea Pil (linea urbana de poligonos industriales) Getafe Central- Pol. Ind. Los Angeles. Horario
aproximado de L-V de 5:30 a 21:30 (22:00) con frecuencias entre 25 min, en horas punta, a1l hy 15
min en el resto. Con paradas en el Paseo de John Lennon y a lo largo de la calle Torneros (con
Fundidores, Herreros, Artes graficas o Carpinteros) en la misma entrada del ambito. Ademas, esta
linea tiene parada cerca de la Estacion de RENFE Getafe Industrial.

La linea 4 (linea urbana) Pol. Ind. Los Angeles- Hospital- Perales del Rio. Horario aproximado de L-V
de 7:00- 23:00 (hasta las 2:00 V y visperas de festivos) con frecuencias de 30 miny S de 7:45-22:00 y
D y festivos de 9:15 a 22:45 con frecuencias de 45 min. Las paradas mas cercanas son la 8249 y 8278
en el Paseo de John Lennon con Carpintero/Diesel a 10 min andando.

La linea 447 (linea interurbana) Madrid- Getafe (Hospital). Horario aproximado de 6:40- 22:00 con
frecuencias de 30 min. Las paradas mas cercanas son la 8249 y 8278 en el Paseo de John Lennon con
Carpintero/Diesel a 10 min andando y las paradas 8346 y 8347 lindando con la Ctra. A4 a 10 min
andando.

La linea 428 (linea interurbana) Getafe-Valdemoro. Horario aproximado de 6:00- 23:30 con
frecuencias de 30 min. Las paradas mds cercanas son la 8249 y 8278 en el Paseo de John Lennon con
Carpintero/Diesel a 10 min andando.

La linea N805 (linea interurbana) Madrid- Getafe (Los Molinos). Horario aproximado de 00:30- 05:00
con frecuencias entre media hora y hora y 20 min. La parada mas cercana es la situada en Av.
Caballero de la Triste Figura con Calle de la Ceca a la Meca, a 25 min andando y 8 min en bici, con
conexion con el Servicio de alquiler de bicicletas publicas de Getafe “gbici” situado en la misma calle.
También para junto a la estacion de Renfe de El Casar.
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Fuente: https://www.crtm.es/media/239977/serie_6_ getafe plano.pdf

e) Trafico no motorizado.

En cuanto a carriles bicis, en la propia pagina web del Ayuntamiento de Getafe:
https://www.getafe.es/areas-de-gobierno/economia-y-hacienda/movilidad-y-
transportes/actuaciones/la-bicicleta-en-getafe/getafe-ciudad-ideal-para-la-bicicleta/, se dice que
“Getafe es una ciudad de orografia llana: la ausencia de cuestas en la mayoria de sus calles facilita
que el pedaleo requiera menor esfuerzo”

Y en otro de los enlaces de la web: https://www.getafe.es/areas-de-gobierno/economia-y-
hacienda/movilidad-y-transportes/actuaciones/servicio-de-alquiler-de-bicicletas-gbici/, se menciona
que “El Ayuntamiento de Getafe pone a disposicion de los ciudadanos el Servicio de Alquiler de
Bicicletas GBici, con 18 puntos de recogida y devolucion repartidos por todo el municipio.”

La pagina web de dicho servicio “gBici” es la siguiente:

https://gbici.avanzagrupo.com/index.php?option=com_content&view=featured&Itemid=101, en la
cual existe un existiendo mapa con las estaciones, pero se echa en falta mapa de recorridos con los
carriles bici disponibles.

Las estaciones de “gbici” mas cercanas son la situada en la interseccion de la Avda. Caballero de la
Triste Figura con la Calle de la Ceca a la Meca, a 25 min andando y 8 min en biciy la localizada junto a
la estacion de Renfe de El Casar a 37 min andando.
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En la web https://www.enbicipormadrid.es/2013/03/plano-de-vias-tranquilaéﬁ"?g?gcé’t?gfes-adar .html,

con fecha 17 de marzo de 2013 se muestra un “Plano de vias tranquilas de Getafe para ir en bici” En
sentido oeste-este se puede observar que el Paseo de John Lennon tiene un tramo antes de la
Estacion Getafe Industrial, bastante bien resuelto para el tréfico de bicicletas, pero que a partir de ahi
el itinerario se pierde en direccidon al ambito que nos ocupa. En sentido norte-sur, se encuentran
unas vias calificadas como “tranquilas” que se acercan bastante a la zona de estudio.
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Se debe mencionar como algo positivo que, segun la Cadena Ser, en la web
https://cadenaser.com/emisora/2022/01/19/ser_madrid sur/1642576248 773154.html, en su
articulo EFE firmado por P. Garcia de fecha 19 de enero de 2022 “Getafe destinara un millén de euros
a remodelar y ampliar sus carriles-bici”:

“Getafe. El Ayuntamiento de Getafe ha aprobado la licitacion de las obras de remodelacion y
adecuacion de los carriles-bici existentes y la construccién de nuevos tramos, lo cual contara con un
presupuesto de cerca de un millén de euros.

(...)

La remodelacion y ampliacién de los carriles bici es un proyecto que ya estuvo incluido en su dia en el
Plan de Inversiones Regional (PIR), (...)”

f) Trafico rodado de vehiculos. Aparcamientos.

Respecto al trafico de vehiculos y aparcamientos, en la actualidad existen graves problemas de
aparcamiento en el poligono en el que proliferan los estacionamientos en aceras y en doble fila, lo
que posiblemente aconseje la relocalizacion de la zona verde local colindante con la A-4, situdndola
en sentido Este-Oeste iniciando la necesaria conexion con Perales del Rio prolongacion de la calle
Fundidores, y su transformacion en zona de aparcamientos, teniendo en cuenta, ademds, de que en
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la actualidad se encuentra ocupada por las industrias colindantes a pesar de Sitar scrit s nombre

del Ayuntamiento y de que su funcionalidad como zona estancial y de ocio sea, por consiguiente,
nula.

De acuerdo con el estudio de trafico realizado, que se adjunta como documento independiente, se
producen en la actualidad retenciones en la glorieta de Carpinteros/John Lennon, los viernes por la
tarde por el acceso al centro comercial y en esos estudios no se ha tenido en cuenta la actuacién en
los antiguos suelos de Uralita, lo que pone de manifiesto que no son generados por el desarrollo al
ambito del PEMU. En cualquier caso, la solucion debe ser global para todo al Poligono de Los
Angeles, sin que hasta entonces pueda pensarse en una salida a la M-406 en direccién Oeste, que
exige la remodelacion de la glorieta de la calle Carpinteros.
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A solicitud de la Demarcacion de Carreteras del Estado se ha llevado a cabo un estudio complementario
de trafico, que se incluye en el Anejo Il del Tomo VI, con objeto de evaluar el porcentaje de
edificabilidad que es posible materializar en base a la capacidad del viario municipal, sin afectar a las
carreteras, todo ello en prevision del desarrollo del @mbito con anterioridad a la finalizacién del enlace.

16




@
= APUNTAMENT
{F: GETAFE
Documento aprobado Inicialments por
acuerdo de JUNTA DE GOBIERNO ds

P.E.M.U “LAS HILANDERAS”

L7 DIC 2044
3.2, i . EL JEFE DE LA GFI
1.3.2. Afecciones DE LA JUNTA DE GOB!ENR};\\JO
1.3.2.1. Afecciones de infraestructuras viarias. Alftodo Germerg Santamarta
Situado en la interseccidn de la A-4 y la M-406, el ambito esta afectado por ambas \vias y sometido a sus

afecciones. A requerimiento de la Demarcacion de Carreteras se han reflejado las afecciones
establecidas por la legislacion de Carreteras vigente. Asimismo, se reflejan las que se establecerian en la
declaracién de tramo urbano que el Ayuntamiento de Getafe solicitara a la Demarcacion, teniendo en
cuenta que se trata de un suelo urbano consolidado, tanto antes como después del proyecto del nuevo
enlace, y tanto antes como después de la aprobacion definitiva del PEMU.

Tal y como puede comprobarse en la superposicion adjunta, el disefio del enlace recogido en el PGG no
coincide ni con la realidad actual ni con el nuevo enlace propuesto por la Demarcacion de Carreteras.
Esta circunstancia ha justificado la sugerencia planteada por el PEMU para que sea recogida en la
declaracion de tramo urbano, con una linea de edificacion coherente con la solucidn final de manera
que no afecte a edificaciones existentes, amparadas por licencia, situadas en la margen opuesta de la M-
406, linea que en el caso de la Autovia coincide con la del PGG (a una distancia superior a los 50 m de la
Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras (en adelante LCE-2015) y, en el caso de la M-406,
coincidiendo en el punto mas desfavorable (de la situacion actual) con el limite de la zona verde de
proteccidn establecida por el PGG, que el PEMU tiene que respetar, esta opcion es coherente con lo
dispuesto en la legislaciéon de carreteras, tanto autonémica como estatal, para las vias que discurren por
suelo urbano consolidado, previa la citada declaracion de tramo urbano.
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En efecto, en relacion con las vias que discurren por suelo urbano consolidado, los textos legislativos
aplicables establecen lo siguiente para las vias que discurren por suelo urbano consolidado:
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Legislacion estatal.

Alfredo Carrero Sartamaria

La LCE-2015) en su articulo 47.1 establece que “a los efectos de esta ley, se consideran tramos urbanos™

aquellos de las carreteras del Estado que discurran por suelo clasificado como urbano por el
correspondiente instrumento de planeamiento urbanistico y que estén reconocidos como tales en un
estudio de delimitacion de tramos urbanos aprobado por el Ministerio de Fomento, mediante
expediente tramitado por su propia iniciativa o a instancia del ayuntamiento interesado. Si bien en este
caso no existe el citado estudio, la Disposicidn transitoria primera de la LCE-2015, establece que “en
aquellos municipios en los que no hubiera estudio de delimitaciéon de tramos urbanos definitivamente
aprobado, y hasta tanto no se disponga del mismo, se consideraran tramos urbanos y travesias aquellos
que tuvieran dicha condicion a la entrada en vigor de la presente ley en virtud de la normativa anterior”
y esa condicion se establece, entre otros en el articulo 46.1 que sefiala que “a los efectos de esta ley, se
considera travesia la parte de carretera en la que existen edificaciones consolidadas al menos en dos
terceras partes de la longitud de ambas margenes”; condicion que debido a los cambios de ordenacion
establecidos por el PEMU, no puede entenderse aplicable a ni a la M-406 ni al enlace. En consecuencia,
el Ayuntamiento debera instar a la Demarcacién de Carreteras, como se ha dicho, para la delimitacién
de un tramo urbano y, hasta tanto se haya aprobado el expediente correspondiente, se deberan
respetar las afecciones establecidas con caracter general por la legislacion de carreteras

La propuesta que se efectua desde el PEMU para las afecciones a establecer en la delimitacién del tramo
urbano son las que se representan en el esquema adjunto, que reducen en la rotonda del enlace a 39 m
la distancia de 50 m establecida con caracter general por la LCE-2015 para los enlaces de las autopistas y
autovias, con objeto de posibilitar la edificacion prevista en el ambito por el PEMU, y evitar la afeccién a
las edificaciones existentes en el entorno del enlace futuro, lo que ocurriria con la linea de edificabilidad
situada a la distancia de 50 m.

El resto de las lineas (dominio publico, servidumbre y afeccion) son las especificadas con caracter
general en la LCE-2015, trazadas con el disefio del nuevo enlace.

Legislacién autonémica.

La linea de edificacion en Ley 3/1991, de 7 de marzo de Carreteras de la Comunidad de Madrid, coincide
con el limite de la zona de proteccidn que, teniendo en cuenta que la M-406 pertenece a la red principal
se sitiia a 25 m. Ahora bien, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 87 del Reglamento de Carreteras
(Decreto 29/1993, de 11 de marzo) de conformidad con lo establecido en su articulo 22 y conforme a lo
dispuesto en el articulo 33.1 de la Ley 3/1991, “el planeamiento urbanistico podrd determinar la zona de
proteccion en los supuestos de terrenos clasificados como suelo urbano y urbanizable programado,
previo informe favorable de la Consejeria de Transportes” informe que concurre tanto en el PGG como lo
hara en el presente PEMU, dado que debe ser informado por la Direccion General de Carreteras, con
caracter previo a su aprobacién inicial.

Las diferentes lineas limite de las distintas afecciones se representan en el esquema adjunto y en el
plano 1.09, diferenciando las vigentes hasta la aprobacion de la delimitacién del tramo urbano de las que
el PEMU propone que establezca este expediente de delimitacion.
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Afecciones de carreteras propuestas por el PEMU para la delimitacién del tramo urbano
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1.3.2.2. Afecciones de otras infraestructuras.

Alfredo Carrero Santamaria
Las infraestructuras existentes discurren por la red viaria o por suelos publicos de redes de espacios—
libres. Las mayores afecciones derivan de la existencia de la subestacién eléctrica, cuyo traslado a una
reserva de red general, prevista en el ambito, esta incluido en un Plan Especial de reestructuracion de la
red eléctrica del area, asumiendo Iberdrola los costos correspondientes, incluido el desvio o el
soterramiento de las lineas aéreas y subterraneas existentes en la actualidad. (ver planos de
infraestructuras punto 1.6.2.)

1.3.2.3. Afecciones Acusticas del trafico rodado.

A efectos de calibrar las afecciones acusticas debe tenerse en cuenta que se trata de una actuacion
asistematica, que afecta a unas parcelas incluidas en el sector de los Angeles, cuyo uso caracteristico es
industrial, y, por consiguiente, que son los niveles de este uso los de referencia, sin que ello obste a que
adopten las medidas necesarias en los edificios de uso terciario para que no se superen los limites de la
legislacidn acustica vigente.

El PGTA establece, dentro del sector Los Angeles, usos no industriales, entre ellos el uso terciario en las
parcelas con frente a la M-406, calificacion vinculante para el Plan especial. No ocurre lo mismo en la
parcela situada al Norte del ambito (parcela P 1 en el estudio acustico), cuyo uso en el PGTA es industrial
y en el que el uso terciario es admisible pero previa la tramitaciéon de un Estudio de Detalle, hoy Plan
Especial de Mejora Urbana. En este caso, esta transformacion solo es posible si el ruido en el ambiente
exterior, con la nueva ordenacidon pormenorizada propuesta, cumple los limites exigidos para el uso
terciario. De acuerdo con los resultados del estudio acustico, la parcela a que nos referimos, situada al
norte del ambito (P-1) cumple con los objetivos de calidad acustica de uso terciario. Por ello, la
transformacion del uso alternativo autorizado en esta parcela (terciario) en el PGTA, es posible.

En el caso de las restantes parcelas, si bien en la gran mayoria de los receptores evaluados no se
superan los objetivos de calidad aclstica en ambiente exterior correspondientes al uso terciario, en
algiin punto especifico (puntos 12 y 13 del estudio acustico) no es asi, por lo que, en aquellos edificios
de uso terciario que puedan situarse en esa localizacion, se deberan aplicar medidas correctoras que
ayuden a disminuir el nivel de ruido existente y a no superar los limites normativos.

Las medidas planteadas son las siguientes:
- Reduccion del nimero de ventanas en las fachadas con frente a la carretera M-406.
- Empleo de materiales de construccion aislantes, elementos constructivos constituidos por varias
capas, etc.

Calculo e implementacion de los aislamientos acusticos necesarios en las fachadas de los edificios
que se edifiquen, de manera que, en base a los niveles existentes en el exterior marcado por el
Mapa de Ruido de Getafe, en el interior de las edificaciones no se sobrepasen los niveles
maximos permitidos en el Real Decreto 732/2019 y en el Cédigo Técnico de la Edificacion
CTE/DB-HR.

Empleo de puertas y ventanas con aislamiento acustico (p.e.: vidrio de doble acristalamiento).

A continuacién, se adjuntan los mapas de ruido actuales y postoperacionales extraidos del estudio
acustico (si bien en los planos base no figura la edificacidn terciaria situada al sur de la parcela 2, las
medidas correctoras son extensibles a la misma, tal como se sefiala en el certificado aportado por el
equipo autor del Estudio Acustico)
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1.3.2.4. Afecciones aeronduticas y radioeléctricas.

Alfredo Carrero Sa~whara

Como se observa en el esquema siguientes el ambito del Plan Especial no estd afectado por las
servidumbres aeronduticas de aerédromo del aeropuerto de la Base Militar.

Servidumbres de aerédromo (fuente: Ministerio de Defensa)

Si lo esta por las servidumbres radioeléctricas que fijan los limites de altura, segiin puede apreciarse en
el esquema adjunto, entre las cotas 635 y la 645, al menos 25 metros por encima de la cota mas alta del
ambito del PEMU. Dado que la altura maxima prevista es de 20 m en el edificio de servicios terciarios,
punto en el que la diferencia de cotas se eleva a 35 m, no existe ninguna incompatibilidad entre las
determinaciones del PEMU vy las limitaciones de altura de las servidumbres radioeléctricas.

sarvcumeres.
70 virite cot ambro ot
& e e J Pan Especial

X K CARBS TeprESertanaS

Servidumbres radioeléctricas. (fuente: Ministerio de Defensa)
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1.3.2.5. Afeccién de los usos existentes con anterioridad en la contaminacidn dqé’ls\gue%q S
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8, o “
Los estudios de contaminacion de suelos y el resultado de los trabajos efectuados se mdguyeﬁ‘ h.tomo
independiente, se transcriben a continuacion las conclusiones de los mismos: M., Yo

Los trabajos de investigacion exploratoria realizados han puesto de manifiesto los 5|gu1entes hechos
relevantes en lo que se refiere a la calidad del suelo en el emplazamiento:

- Alcance de la investigacidn ejecutada: Se han realizado 26 sondeos cortos (3-4 m aprox.) y 5
piezometros (8 a 13 m aprox.). Se tomaron 82 muestras de suelo, 35 de ellas fueron analizadas, y
tres de agua subterrdnea, de todos los piezometros que acumularon columna de agua.

- Perfil litoldgico: Los materiales presentes en la zona estudiada estan constituidos por la siguiente
secuencia:
De 0,0 a 0,05/ 0,90 m.b.n.s.: hormigdn, asfalto o terreno vegetal en zonas sin pavimentar.
De 0,05/0,90 a 0,20/ 1,80 m.b.n.s.: material de relleno o arcillas/limos en zonas de terreno

natural.

De 0,20/ 1,80 a 0,80/ 11,40 m.b.n.s.: Limos arenosos/ arcillosos con intercalaciones de arenas
o arcillas.

Desde 0,80/11,40 m.b.n.s. a fin del sondeo: yesos con alguna intercalacion de arcillas o
limos.

- Hidrogeologia local: No existe un nivel acuifero de relevancia en el subsuelo superficial del
emplazamiento. Se detecté un nivel en tres de los cinco piezometros instalados, en profundidad
variable de 1,56 2 9,82 m.

Calidad del suelo: Respecto a la calidad del suelo, los resultados analiticos obtenidos muestran la
presencia de concentraciones de TPHs por encima de los criterios de referencia establecidos (RD
9/2005) en siete de las veinte cuatro muestras analizadas con concentraciones de entre 65 y 6000
mg/kg. Ademas, los resultados analiticos para metales (arsénico, antimonio y plomo) presentan
concentraciones por encima de los valores de referencia (Comunidad de Madrid) para siete
muestras.

Calidad del agua subterrdnea: respecto a la calidad del agua subterranea, ninguno de los
compuestos analizados ha sido detectado por encima de los limites de referencia establecidos.
Tan soélo algunos metales y tetracloroetano se han detectado en concentraciones por encima del
nivel de deteccion analitica pero siempre por debajo de los limites de referencia.

Declaracién de conformidad: Dado que el item inspeccionado se consideré no conforme respecto
a los criterios de referencia establecidos en el Real Decreto 9/2005, de suelos contaminados, se
llevé a cabo un andlisis de riesgos.

Analisis Cuantitativo de Riesgos: El analisis realizado evidencio, tras la cuantificacion de los valores
de riesgo, que los niveles de riesgo obtenidos en los escenarios evaluados son ACEPTABLES.

Estado actual de la calidad del suelo: El estado actual de la calidad del suelo del emplazamiento se
incluye en el Anexo 3 del tomo independiente citado.

En base a los resultados obtenidos se considera que los usos del suelo previstos en el emplazamiento
serian compatibles con el estado de calidad del suelo reflejado en el presente informe. y, por lo tanto,
no se recomienda la ejecucién de actuaciones complementarias en el emplazamiento a excepcion de la
retirada de los impactos puntuales detectados en Pz-3 y SC-18 que seran retirados y gestionados
adecuadamente.
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La posible ordenacién del &mbito del Plan Especial estd condicionada por cinco circunstancias:

La imposibilidad de acceso directo desde la M-406.hasta la ejecucidn del enlace. J—

La necesidad de supeditar el acceso a la M-406, en direccion Oeste, a la remodelacién de la
glorieta de la calle Carpinteros. il

Las necesidades de movilidad del Poligono de Los Angeles, que requieren completar la malla
urbana.

La existencia de la subestacion eléctrica de Iberdrola, situada en suelo no edificable anterior a la
linea de edificabilidad, cuyo traslado no esta asignado al ambito, pero si el suelo
correspondiente, calificado como red general de infraestructuras eléctricas y cuya funcionalidad
ha sido corroborada por Iberdrola, propietaria de la subestacion a trasladar.

La nueva configuracion de los accesos y salidas a la A-4 derivada de la reordenacion del enlace con
la M-406 planteada por la Demarcacion de Carreteras del Estado.

La necesidad de resolver el acceso de las industrias existentes al norte del ambito y del propio
ambito desde la calle Herreros.

Con independencia de que se describa al exponer las alternativas consideradas, la soluciéon definitiva del
nuevo enlace de la A-4 con la M-406 decidida por la Demarcacion de Carreteras es la que se indica en el
esquema adjunto. En ella, el acceso desde la A-4 al barrio de Los Molinos se realiza por una glorieta
situada en la calle Fundidores, a partir de la cual hacia el Sur, se redisefia el acceso a la autovia del
autobus y la continuidad de la calle Hilanderas hasta la calle Herreros, a partir de cuyo cruce se plantean
las alternativas que se describen en el punto correspondiente y que, en lo que se refieren a la solucién
del enlace, se refleja a continuacion. Teniendo en cuenta que se ha iniciado el proceso para la
construccion del nuevo enlace, y que, segln las indicaciones de la Demarcacion de Carreteras, se
finalizara en los primeros dos afos, de acuerdo con las indicaciones de dicho organismo, el acceso a la
zona comercial se debera producir, hasta su entrada en funcionamiento, por la red viaria municipal, tal
como se indica en el punto 3.2 del presente capitulo y en el punto 1.9.1 del capitulo 1 del Bloque III.
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Alfredo Carrero Sartariaria

El dmbito, desde el punto de vista topogréfico, se divide en dos plataformas, en su mitad norte y

aproximadamente el tercio Este esta situado en la cota media 610. En el extremo NE del mismo se
alcanza la cota 613 que se conserva, con oscilaciones de uno o dos metros en todo el tercio, para
situarse otra vez en la 610 en el tercio Este del limite Sur. En el limite de estos subambitos se produce un
descenso relativamente brusco, posiblemente debido a movimientos de tierra para horizontalizar el
soporte de las edificaciones industriales que existieron y hoy han desaparecido, hasta la cota 606-605
que es la cota de la mitad sur del lindero Oeste del ambito. Es decir, la diagonal NE-SO enlaza las cotas
maxima y minima del dmbito, a excepcion del entorno del enlace que se encuentra elevado dos o tres
metros por encima de la cota media. La cota de la M-406 en el limite sur se sitia en torno a los 608 m,
por lo que tanto la calle N-S como la E-O de nuevo trazado no tendrdn una pendiente superior al 1%.
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Plano topografico

1.5. Estructura de la propiedad
1.5.1. Ambito del PEMU.

El dmbito del Plan Especial esta integrado por las parcelas privadas generadoras de aprovechamiento y
las redes colindantes, que son las siguientes, con las superficies que se indican (frente a las diferencias
entre las distintas fuentes se ha optado por la superficie resultante del levantamiento topogréfico,
haciendo coincidir sus linderos Este con el limite Oeste de las zonas verdes colindantes con la A-4, en
ajuste consensuado con el Ayuntamiento de Getafe teniendo en cuenta la linea de edificacién de la
citada autovia):
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a) Parcelas generadoras de aprovechamiento. Propiedad de IVAF Getafe Logistics S.L

Parcela 1. Hilanderas n2 7
Parcela catastral 1123406VK4612S0001MW Sup. 35.252 m?
Finca Registral n® 34.589 Sup Registral 34.800 m?
Superficie real segin levantamiento topografico 35.092,21 m?s

Parcela 2. John Lennon n?2 35, Hilanderas 5
Parcela catastral 1123407VK4612S00010W Sup. 18.897 m?
Finca Registral n2 10.505 Sup Registral 8.219 m? y Finca Registral n? 34.408
Sup Registral 12.447 m? (en total 20.666 m?)
Superficie real segin levantamiento topografico 19.893,41 m?

Parcela 3. John Lennon n2 37
Parcela catastral 1123410VK4611NO0010M Sup. 2.920 m?
Finca Registral n2 13.393 Sup Registral 3.071,60 m?
Superficie real segin levantamiento topografico 3.231,53 m?

Parcela 4. John Lennon 39 Hilanderas 3
Parcela catastral 1123408VK4611N0001KM Sup 11.661 m?
Finca Registral n2 18.881 Sup Registral 9.146 *
Superficie real seglin levantamiento topografico 11.663,91 m?

b) Parcelas de redes locales preexistentes colindantes. Propiedad Publica.
Confluencia de los dos tramos de la calle Torneros.
Parcela 5. Vial publico municipal
Parcela catastral 2806590009000 (parcial)

Superficie real seguin levantamiento topografico 767,98 m?
Parcela 6. Zonas verdes publicas municipales, parcelas catastrales:
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1118801VK4611N0O001UM (parcial) Parcela de Zona verde D= JEFE DE LAOFICINA
1123471VK4611NO001TM (parcial) Parcela de Zona verde R e SR
28065A90009000 Viario publico local *(calle Hilanderas) Alfredo Carmero Rantamarta

Superficie real segun levantamiento topografico 13.795,57 m?
(*) Parte de la Finca Registral 58.400.

P

—

La calle de las Hilanderas en su trazado actual, no estd catastrada ni coincide en su trazado con la calle
reflejada en el PGG.

1.5.2. Ramal de acceso
El ramal de acceso discurre por las parcelas catastrales 28065A90009000 y la 28065A01909004 (*) que
son las denominadas parcelas 9000, de dominio publico (descuentos) y tiene una superficie de

3.132,63m>.
(*) Parte de la Finca Registral n2 58.400.

1.5.3. Superficie.
a) Parcelas generadoras de aprovechamiento.

La superficie de las parcelas privadas que constituyen el ambito estricto, seglin levantamiento
topogréfico realizado expresamente para este Plan Especial, y generan aprovechamiento asciende

a 69.881,06 m?%:
HIlANAEIAS N2 7 .ttt et ene e 35.092,21 m?s
John Lennon N2 35, HIlaNderas 5........ccccevimieiissniiimssrisecssreisssssesssssseessanses 19.893,41m?%s
JONN LENNON N2 3 ottt ettt et e e eae e e snees 3.231,53 m%s
John Lennon N2 39 Hilanderas 3 .....ooveeevieueiiiieieeeeeeeeeeeeeee e 11.663,91 m?%s
L - [ 69.881,06 m?s

b) Parcelas de redes locales preexistentes colindantes.

La superficie de las parcelas de dominio publico calificadas como redes locales asciende a
13.795,57 m? (zona verde local y viario de acceso que discurre por la misma).

La superficie existente de la calle Torneros ocupada por la glorieta de nueva creacién asciende a
767,98 mZ.

La superficie total del ambito asciende, por consiguiente, a 84.444,61 m?.

c) La superficie afectada por el ramal de acceso desde la A-4 asciende a 3.132,63m?.

1.6. Usos, edificaciones e infraestructuras existentes.
1.6.1. Usos y edificaciones

La parcela estaba ocupada por una serie de edificaciones que han sido derribadas en su totalidad,
quedando en la actualidad restos de cimentaciones, zonas pavimentadas y los arboles que se reflejan en
la fotografia adjunta y se describen en el estudio ambiental. En la imagen siguiente se superpone el
arbolado sobre la ordenacién pormenorizada indicativa de las parcelas lucrativas. De los 197 arboles
inventariados, cuatro estan en mal estado y 39 en estado regular, de los 154 restantes, tan solo se
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sitian en zonas verde 40. El nimero de arboles que, segln el disefio mdlch%o, ’kg’@ an n eﬁé‘g
nueva ordenacién seria ligeramente superior a esa cifra con lo que los eje |tucuo?§
deberdn situarse en las zonas verdes de proteccion exteriores al dmbito.
"

Superposicion del arbolado existente sobre la ordenacién interior indicativa

1.6.2. Redes de Infraestructuras. (Fuente: Anexo al Pliego de Condiciones Técnicas GISA Getafe)

1.6.2.1. Red de Abastecimiento
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— LINEA DE ALTA TENSION
AEREA

La existencia de la subestacion eléctrica de Iberdrola en la esquina SE del dmbito genera la existencia de
lineas eléctricas aéreas de alimentacidn a las industrias existentes, que dicha empresa remodelara y

32



acuerdo de JUNTA DE GOBIERNO de

27 DIC 2024

P.E.M.U “LAS HILANDERAS” EL JEFE DE LA OFICINA

DELA LyTs o e e
ETTTTT R DT COTTERNG

Alfredo Carrero Sartamaria
soterrara a su costa, previa o simultdneamente al traslado de la subestacion, de acuerdo con el Plan

Especial de Infraestructuras eléctricas en redaccion. Ademas, existe una linea paralela a la A-4 que
discurre por las zonas verdes colindantes y otra que discurre cerca del limite norte del dmbito. (ver
esquema).

—

Red de Energia eléctrica (detalle)

1.6.2.4. Red de Telecomunicaciones
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CAPITULO 2. ANALISIS DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

Alfredo Carrero Sartamaria

2.1. Antecedentes. e
Los antecedentes de la ordenacién del ambito parten de la ordenacion del Poligono Industrial de Los
Angeles, un Plan Parcial, al que ya se ha hecho mencién, aprobado en el afio 1967, cuya reparcelacién
no se aprob6 por la Comisién de Planeamiento y Coordinacion del Area Metropolitana de Madrid hasta
el 22 de mayo de 1.972. En dicho proyecto se cedieron al Ayuntamiento de Getafe las zonas verdes de
proteccidn colindantes con la A-4, tal como aparece reflejado en copia simple proporcionada por el
departamento de Patrimonio del Ayuntamiento de Getafe (ver anexo 2)

El PGG de 2004, con la calificacion de los PEMU de Los Molinos y Espartales, rompe la estructura del
Modelo Territorial del Plan General de 1986 y su clara division de la ocupacion del territorio: el entorno
de la carretera de Toledo como &rea residencial y el de la carretera de Andalucia como Area Industrial,
lo que tiene como consecuencia el cambio o la ampliacion de la funcidon de la M-406, que deja de
constituir exclusivamente la via de acceso a las zonas industriales, para convertirse en un acceso
privilegiado a las zonas residenciales desde la A-4. El Poligono Industrial de Los Angeles queda asi
colindante con una verdadera entrada, y la salida del enlace como una nueva Puerta de Getafe. En
coherencia con ello, el Plan General califica de uso terciario el frente de la M-406, y aunque lo regula
con la misma ordenanza que el resto del poligono. En otras palabras, aunque, por el grado de
colmatacion, incorpora las determinaciones del Plan Parcial de COPLACO, coloca al poligono en un
itinerario de transformacion inevitable.

Con posterioridad a la aprobacion del Plan General, y en el marco de las determinaciones de la
Ordenanza “14 a” para el cambio del uso Industrial al Terciario, se tramitd, como se ha dicho, un Estudio
de Detalle sobre la Parcela Catastral n? 1123406VK4612S0001MW, Finca registral n? 34.589 (en la
actualidad), aprobado por acuerdo del Pleno Municipal de 19 de abril de 2010, publicado en el BOCM de
14 de junio del mismo afio. (ver anexo 4).

Asimismo, la ordenacion de volimenes de la finca Registral 18.881 se llevé a cabo por Estudio de
Detalle, aprobado definitivamente por acuerdo de Pleno de fechas 18 de septiembre de 2008, publicado
en el BOCM de fecha 3 de diciembre de 2008 (ver anexo 5).

Los disefios de ambos documentos, que tienen plena vigencia, aunque no llegaron a ejecutarse hasta su
urbanizacion, son incompatibles con la reordenacion del enlace de la A-4 con la M-406 planteado por La
Demarcacion de Carreteras y, en consecuencia, su ordenacién pormenorizada debe ser modificada por
el Plan Especial. Todo ello al margen de la incorrecta aplicacion de la homogeneizacion de la
edificabilidad industrial a terciaria, llevada a cabo por los mismos, de la que se ha dejado constancia
anteriormente.

Coincidiendo con el periodo de redaccién del Plan Especial, la Demarcacidon de Carreteras ha definido el
disefio del nuevo enlace de la A-4 con la M-406. Se ha mantenido un contacto estrecho con dicha
administracién, coordinando los estudios de trafico, con objeto de que se contara con su conformidad,
no solo en el enlace sino en los accesos al ambito del PE, de forma que el Proyecto de la Demarcacion de
Carreteras del Estado se recoge en este documento como entorno vinculante de la ordenacion
pormenorizada propuesta, al igual que los nuevos accesos para el ambito del PEMU. (en el anexo 6 se
adjunta la propuesta de enlace, que no incluye el acceso a la nueva calle N-S, que debe ser ejecutado
por la propiedad).

Asi mismo se ha compatibilizado la solucién con la Direccion General de Carreteras de la Comunidad de
Madrid.
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Finalmente, hay que dejar constancia del inicio de la redaccion de Planfspecial de."Renovacion,
Regeneracién y Dinamizacién del Poligono Industrial de Los Angeles, que cuenta con el cortenido del
presente Plan Especial y que debe viabilizar el acceso en direccién oeste a la M-406 desde el ambito del
Plan Especial, mediante la remodelacion de la glorieta de la calle Carpinteros.

2.2. Determinaciones del Plan General para el ambito.

El ambito del Plan Especial esta Clasificado por el PGG, como Suelo Urbano Consolidado industrial,
regulado por la Ordenanza 14 a Industrial Los Angeles con el contenido normativo y la Ficha de
Ordenanza que se adjunta a continuacion y en el anexo 3. En esta ordenanza, se asigna una
edificabilidad de 0,9 m?/m? de uso industrial a todo el ambito, excepto a las parcelas iniciales con frente
a la Avda. de John Lennon (M-406) a las que se asigna la misma edificabilidad, pero de uso terciario— Art.
104- (En nuestro caso, tres de las cuatro parcelas que integran el ambito).

La figura del Estudio de Detalle, a la que remite la ficha para efectuar el cambio de uso industrial a uso
terciario en las parcelas calificadas con uso industrial, no es de aplicacién en la actualidad, toda vez que
el alcance de esta figura de planeamiento no es suficiente para la funcién que se le asigna, siendo
necesario un Plan Especial de Mejora. En cualquier caso, esa remision, pone de manifiesto que el PGG
admite la delimitacion de un Ambito de Ordenacién Singular, cuando se pretenda aplicar la Ordenanza
alternativa, entendiendo por tal, un ambito en el que el Plan General remite la ordenacién
pormenorizada a un instrumento de planeamiento subordinado, sin por ello cambiar la categoria del
suelo. A esta remision se delega también la posibilidad de cambio del uso industrial al uso terciario, en
las parcelas que no dan frente a la M-406, en las que la calificacion originaria es ya de uso terciario. De
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 82.2 a) la equidistribucion, caso de ser necesaria, se llevara a
cabo mediante reparcelacion. Dado que se trata de una propiedad de un solo titular, los problemas
derivados de la inexistencia de un sistema de actuacion no existen.
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En lo que se refiere a las cesiones, tan solo pueden exigirse las cesiones de viar’ii)ﬁﬁé{c:gg%mri%sﬂpa:ré que la
parcela adquiera la condicién de solar, lo cual no impide otro tipo de reservas que deberian adquirirse
por ocupacion directa, localizando su aprovechamiento en las parcelas edificables, tales como la reserva
para el traslado de la subestacion eléctrica. Al tratarse de una propiedad de un solo titular, la ocupacién
directa y cesion son "de facto” equivalentes.

_

Ambito de los Estudios de Detalle sobre Plano de Calificacién del PGG.

No obstante lo anterior, aplicando literalmente lo establecido en el punto 2.1.4 del Articulo 104 de las
Normas Urbanisticas del PGG, que concreta la determinacion de la ficha respecto a la figura de
planeamiento (Estudio de Detalle) a tramitar para el cambio del uso Industrial al uso Terciario en
cualquiera de sus categorias excepto el Recreativo, se redacté un Estudio de Detalle sobre la unica
parcela que no da frente a la Avda. de John Lennon. (Torneros 54 ¢ Hilanderas n2 7), Parcela Catastral n?
1123406VK4612S0001MW, Finca registral n234.589. que fue aprobado definitivamente por acuerdo de
Pleno de 19 de abril de 2010, publicado en el BOCM del 14 de junio de 2010, que materializaba el
aprovechamiento asignado de 31.320 m? en un disefio que ahora resulta incompatible con el disefio del
enlace de la A-4 con la M-406 (ver anexo 4).

Tanto este Estudio de Detalle anterior, como el que fue redactado sobre la parcela sita en calle
Hilanderas 3 c/v Avda. John Lennon, catastral n? 1123408VK4611NO001KM, Finca Registral 18.881,
aprobado definitivamente por el Pleno Municipal de 18 de septiembre de 2008, publicado en el BOCM
de fecha 3 de diciembre del mismo afio (ver anexo 5), cuya ordenacién volumétrica tampoco resulta
compatible con la solucién del enlace, no llegaron a desarrollarse hasta la urbanizaciéon, de manera que
en la actualidad las parcelas permanecen sin edificar aunque los documentos siguen vigentes.

La aprobacién del primero de los Estudios de Detalle citados, sobre la tnica parcela sin frente a la calle
John Lennon, con el contenido que incluye, supone que la totalidad del ambito del Plan Especial tiene
como uso caracteristico el uso Terciario, si bien, de acuerdo con el criterio de los actuales servicios
técnicos del Ayuntamiento, la interpretacion del PGG efectuada por este Estudio de Detalle no es la
correcta, toda vez que no se aplicaron los coeficientes de homogeneizacion establecidos por dicho

37

,/



= KAk w
- GETAFE
Documento aprobade Inlolalments por
acuerdo de JUNTA DE GOBIERNO de

17 DIC 2024

_ EL JEFE DE LA OFICINA
CUEAUUNTADE CORERNGD
. —_ . Alfredo Carrero Sz tamaria
documento, y que figuran en la pagina 274 de la Memoria, (que se reproducen a continuacion), tal como
dispone el punto 2.1.4 del Articulo 104, al que antes se ha hecho referencia, que textualmente sefiala:

P.E.M.U “LAS HILANDERAS”

“Con el fin de modernizar y recualificar las instalaciones y edificaciones industrialem
subzona del Poligono Industrial de Los Angeles, se establece una ordenanza alternativa cuyas
condiciones de volumen y de usos se establecen en la ficha de la subzona 14-a.

Se admite la transformacion al uso Terciario en todas sus categorias excepto el Recreativo, siendo de
aplicacioén los coeficientes de ponderacién de los usos del Suelo Urbano”.

"USOSY | P.VENTA | S.CONST. | P.VENTA | COEF. | VAL UNIT. | INDICES

TIPOLOG. uTL S. UTIL CONS. COAM | REPERCUS. | REFEREC.
VPO RE. 93.665 1,30 72.050 1.4 14.000 0,35
VPORG. | 112,579 1,30 86.600 16 16.887 0,62
VPT. 153.107 1,30 117.775 18 22500 0,78

RC.L 205.000 1,35 151.850 2 45.500 1
RU.L. 245000 1,40 175.000 2.20 52.500 115
R.U.A. 260.000 1,40 185.714 2,40 55.600 1,23
G.V.P.O. 60.882 1,20 50.735 0.6 9.130 0,33
G.VPI. 65.565 1,20 54.637 0,7 9.835 0,36
GRCL 70.250 1,20 58.540 0,8 10.540 0,40
G.R.U. 70.250 1.20 58.540 0.8 10.540 0,40
G.D.U. 70.250 1.20 58.540 0.8 10.540 0,40
IND. AG. 72.800 1,20 40.600 1.2 18.200 0,64
IND. 85.000 1,20 48.000 1.3 20.000 0.70
IND.TER. | 125.000 1.25 100.000 1.4 30.000 0,80
IND.P.E. | 162500 1,25 130.000 14 38.000 08
COM.EX. | 303.325 1,25 242.660 3, 72.800 1,60
COM.BJ. | 262.500 1,25 210.000 26 63,000 1,38
OF. EX. 262.500 1,25 210.000 26 63.000 1,38
~ OF.BJ. 243.750 1,25 195.000 2,5 58.500 1,38
TER. HOT. | 262.500 1,25 210.000 2,6 63000 | 1,38
REC.EX. | 262.500 1.25 210.000 2.6 63.000 1,38
REC.BJ. | 243750 1,25 195.000 2,5 58.500 1,38
DOT. EX. 118.300 1,30 91.000 1,2 27.300 0,60
DOT. BJ. 110.500 1,30 85.000 11 25500 | 055 |

Los coeficientes anteriores se refieren a la ua expresadas en el uso Residencial colectiva libre (que tiene
el valor 1).

De acuerdo con los coeficientes relativos anteriores, atribuyendo el valor 1 al uso industrial, los
coeficientes de homogeneizacion del uso terciario serian:

- Terciario de oficinas 1,38/0,7 = 1,97
- Terciario comercial exento 1,6/0,7 = 2,2857

Aplicando estos coeficientes, los 0,9 m?c/m?s de uso industrial se transformarian en 0,4565 m2c/m?s de
uso terciario de oficinas o 0,3938 m?c/m?s de uso terciario comercial exento, resultando una
edificabilidad total de 45.127,52 m?c, en uso comercial exento y 52.321,77 m?c en uso de oficinas, segin
se expone en el cuadro adjunto.
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( -
Sperficle | Coeficiente Edificabilidad | Edificabilidad uso
segun - Edificabilidad uso| Aprovechamiento
Parcelas eidifcabilidad | méxima segiin PGG| terciario exento
medicién oficinas (m2c) (uas) RCL
m2/m2 (m2c) (m2c<)
(m2s)
Parcelas con
frente a John| 34.788,85 0,9 terciario 31.309,97 31.309,97 36.301,41 50.095,94
Lennon
Parcela | 30 092,21 | 0,9 industrial 31.582,99 13.817,56 16.020,36 22.108,09
interior
Total 69.881,06 62.892,95 45.127,52 52.321,77 72.204,04

Los usos admisibles aparecen en el cuadro del Articulo 172 de las Normas Urbanistica y se transcribe a
continuacion:

e COMPATIBILIDADES D E LOS USO0S

]vmbm‘ku.ul INDUSTRIAL TERCURO | GENERAL DOTACIONAL Usos :

\ i COMFATIBLEOI | ' gnm/w ’ lltl:uﬂg - EQUIPAMIENTOS | 5 S1Rvicios r03ilcos "’“
COMPLEMENTARIO | , ‘ NEALS ’ [ | B| 3| _swmvicios urmanes Tglscomn]p g}e .
) = $alslolg ? .2l8(5% 5 2 g (8] & P 3 § " £ 32
USC CARACTERISTICO O §§ HHEIE §=§ ‘5§§ HI gg H g £ E

PRINCIPAL DE LA EDIFICACION ;.!ii gégﬂg g Bl F13|3|2/6|28 | MEIFE 1§E§ 3|82 ; i
B £ Z|EE x5 % FIHE §EL.,,EE=2‘355 s §ii§usli dﬁgug-i-g
UrAMLAR No/No| 1 INO| 2 |Nof N0 No| No No No' Nol Ndf 2 |ivolno Nof nalst (14 2 [z [no no| ool wo| o] Nol al Nalxo| o[ No, ol nal Nal o' ol N ['s [vol xo
VIVIENDA coLecTiva No| |8 1§ SIENONOIAOf Noj g spicfstlsifisfstysigsiisigst SINOJ4 JST{NO| NORA OINOINOJSTIN SJN0INO
:;mumns Nojst | st |t | s1|nol NojNo| No Alstistist 1s)is|sist '1a st |si s |si |si|st|si|nofsi s1vol« [si 'wo| ol 4 [ 4 [no wolnolst [No N[ 5 | No No

GARAJE | PrivadsS [ K8 ) NOINO[NOIN b o N O[O NO) O X g 3
APARCAMIENTO! popuscos o o[ No[No[ST| | no| No| No|No| No|No| 6 |No| N nu‘no:u: :051 ::::wo: :omn NO|NO| N :u :Z: No| N - oAb ¢ salms
I » No| N0 No No| No[ne No|no| s [wol No
ARTESANAL ) i 8 {NOIN O NOJ NOIST | NO| NO| No| NO] NO | 0] NOJNOf NOYNOI NOJNO| NOJ NO|NO|NO| NOJ 5 ) ROJNO
oosre|PEOVERA NOINOINO S1 INo|S1 | | NO| No| No Nof Noi si | 12] 12]~o| No| Nof Noist [No| 12 |No| nof No| No| No| No| no| Nof Nof Na Nl No| ol NO| No| NO| No| No| No|NO| No|NO] § | NO| NO

Y MEDUNA g N H 50 1E T ol N VO NO|NO| RO NOI RO NOJ N Bl NO| NOINO Ll
TSDURTRIA: || cacan GRANDE o 10 No!No|st |wofst st [s1] [ n 0 Ist]12 12| Noinof12]12ist 12112 12{s1 |12 12]12]12{ N0l 12] No| N0 no|nofno| No' No[wo[nol No| 8 | No|Nolno! s | No| O
AGRUPADA 10]NO! NoJsi i 2 iz[NoNoj iz} iz sidiz izgictsig 2k NOENO NOJ RO NO KO NOINO Ko| NOJLe ) NO| NO|NO IS | NO|NO,
EN MEDIO RURAL 10| N0 No|st [No| o No| Kol wol N 8 |No| 12| 12|nof Nof N0’ 12]st [12 12]12|=1 |12 12]12] 12! no| No| Nof N No| N ~Nof No No| No NofNo[no[No 5 |

TALLERES DEL AUTOMOVIL Y NOIN (0 £70 63 163 650 (63 03 1 R 1 N NOJNO|NO| S NOJNOJNOI NO|NO| NO|NO S| N

| SERVICIOS EMPRESARIALES 10 |NO|NO|S1 | NO/ No| No| No| NO' Nof No| » 12| 12| NO'12|12(s1 '12]12[1212 '12]12]12]12|N0| NO NO NO| NO| NO NO| NO| NOf NO/ Noj| NOINO|KO|No| 5 [NO'
COMERCIAL . G No[ofSTlsT 3 1 ST 00 6N S S 51 NOJSTINO NOJNOY ST NOJS T ST§STY RO INGIL A} O]
OFICINAS 1051 (51 [st st [s1 | No| N0/ No| no| stisi| |si/st]si]st s [Nolst [t |si|st [si]st[s1 ol st ] st [N No[si |No|No{4 |4 |Nu NO NoJNG|NG|NO| 5 |No| No|

fERciamo | oTRERO o 10 59 B R 50 S5 N 30 B SR 300 S S [STYSTYNOINO| ST NOJ NOJN Oy N0 NOJ NG| No| NG| NO| NOJ S § NO| &
EsPRcTACULOS 10151 |S1 |81 [s1 |No| No, NONo| nol wo| No| N st [ st o[ [ st [si [sr [No|st [Nofst |si [s1 st [no[wol st | Nal Nof o| No| No| Nol NO| NG| No| 0| NOING NG| NO 5 | NO| NO)
L RECREATIV  [SALAS DB KEUNION 10 NOINORSTISTHNOINOI N 'NO| NOLN. 573 020 S I 8 S 5100 R ) B R 1) STHNOYNOUNO| NO| NG NOJNOE NOL NG| N Of NOING| No| NO B S NO| o)
- | RESTAURANTES 10 NO|No| ST|51 |NO NO| NO| NO| o Nol NI Nol st st INol st st st INolst (Nol st st s st wai Nk A N wal el val end wal vl wal val wa walualun’ e Toalun)

En los planos 0.582.4- 2-04 y 2-08 del PGG se refleja la ordenacion detallada, definida por el PGG, como
corresponde al Suelo Urbano Consolidado. Como puede observarse en los mismos, la calificacion con
ordenanza “14 a” tiene una protuberancia hacia la A-4 que debe interpretarse como una errata de
delineacion, posiblemente por levantamiento de un trozo de trama, dado que su escasa funcionalidad y
su disonancia con la ordenacién estructural del conjunto del poligono no podria justificar que suelos
cedidos gratuitamente recibieran un aprovechamiento.
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En el Plan General de 2004, no figuran claramente diferenciados los sistemas generales (g::rgedes/-
generales) de zona verde, de los sistemas locales (hoy redes locales) pero de los antece s de
planeamiento del poligono y de la estructura viaria de la zona, se puede deducir que la zona verde
colindante con la A4 integra dos niveles de red: una red general, en la franja colindante con la autovia,
zona verde de proteccion, y una red local, que incluiria el distribuidor local del que forma parte la calle
Hilanderas y el resto de la zona verde, hacia el Oeste, hasta el limite con las parcelas

industriales/terciarias.

De esta ordenacion se deducen las siguientes superficies por usos.

- Uso red general de zona verde

Colindante:con la M-8086. ....ciismissssisisrimiaiimvsmesvinsassasesiin 224,09 m’s

- Uso red local de zona verde y red viaria.

Uso zona verde local proximaala A4 .......ccceevveeveeeccneeennne. 10.267,50 m?s
- Uso red viaria local en suelo publico

Calle HIlaNderas.........ccueeueeveeeeeieieeeecesieceeeeeecee e 3.528,07 m?s

ROtONAE TOIMEIOS.....c.evveeeeereeeecieeeeeccieceae e ee e e e e e naeeeennas 767,98 m’s
- Uso red viaria local de cesion
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CAPITULO 3. ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS

Alfredq Catrerc Sartamaria

3.1 CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 170/98.

Se incluye en documento independiente.

3.2 ESTUDIOS DE TRAFICO.

Se incluyen en documento independiente (Tomo VI). A continuacién, se transcriben las conclusiones,
que pueden consultarse con mas detalle en el tomo correspondiente:

El primer estudio tenia por objeto analizar el impacto sobre el trafico y la movilidad debido al
cambio de usos de la parcela Parque de Medianas en la calle Hilanderas en Getafe, asi como proponer
aquellas medidas mitigadoras del impacto que se consideren necesarias en caso de impactos negativos
relevantes.

Para caracterizar el tréfico actual en el dmbito de estudio, se realizé una campafia de aforos los dias
25y 26 de septiembre de 2020, de donde se obtuvieron las horas punta del modelo de tréfico: viernes
de 14:00 a 15:00 y sabado de 12:00 a 13:00.

A continuacion, para evaluar el funcionamiento del trafico se estudiaron los siguientes escenarios:
e Escenario de situacion actual. Con viario y traficos actuales.

e Escenario 1. Con traficos futuros y con todo el viario previsto por el Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana y la modificacion de los sentidos de circulacion de las calles del
Poligono establecidas por el Ayuntamiento.

e Escenario 2. gual que el Escenario 1 pero con las siguientes propuestas:
- Eliminacion del acceso de salida de la nueva actuacion a Paseo de John Lennon
- Modificacion del sentido de circulacion del tramo de la calle Torneros que
conecta con calle Carpinteros.

e Escenario 3. lgual que el Escenario 1 con la construccion de by-pass en varios ramales de la
glorieta de Carpinteros.

Respecto a la situacion futura, a partir de los datos de los usos comerciales y de oficinas previstos, se
han realizado unas hipotesis de atraccion de tréficos siguiendo los criterios expuestos por el ITE
(Institute of Transportation Engineers).

Una vez conocidos los traficos actuales, y los atraidos por los futuros desarrollos, se han analizado los
escenarios de situacién actual y futura en viernes y en sabado, pudiéndose concluir que:

- En situacién actual el funcionamiento del viario en viernes y en sabado es muy diferente, con
un funcionamiento adecuado en sabado, pero con graves problemas de retenciones en
viernes.

- En hora punta en sabado los niveles de servicio son adecuados en todas las vias en los 3
escenarios futuros simulados, de forma similar a lo detectado en el modelo de situaciéon actual,
sin observarse niveles de servicio superiores a B.
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- En cuanto al Escenario 2, en este escenario se producen importantes mejoras en viernes,

mejorandose los tiempos de demora obtenidos en los ramales de entrada a la glorieta formada
entre las calles Diesel, Carpinteros y Paseo John Lennon. Aunque, los tiempos de demora en

calle Diesel se mantienen elevados y solo disminuyen ligeramente.

- Respecto al Escenario 3 en hora punta en viernes, los resultados obtenidos son similares a los
del Escenario 2, con mayores retenciones en Paseo John Lennon direccién este, pero con una
reduccidn del tiempo de demora en su direccion oeste y en calle Diesel.

- La futura conexion A-4 sur con M-406 oeste y la conexibn M-406 este con A-4 sur se
encuentran bien dimensionadas en los 3 escenarios futuros analizados, sin detectarse
incidencias sobre la A-4 o la M-406 al incorporar los nuevos desarrollos en calle Hilanderas.

- No se proponen otras medidas mitigadoras sobre el viario propuesto ya que los resultados en
viernes y en sabado son en general satisfactorios en los escenarios 2 y 3.

El estudio de trafico complementario, que se realiza en cumplimiento de los requerimientos
establecidos por la Demarcacion de Carreteras (una vez tomada la decision de prohibir el acceso al
parque de medianas desde el enlace actual) efectta el analisis correspondiente al periodo transitorio
comprendido entre la finalizacién del Plan Especial y la entrada en servicio del futuro enlace de la
autovia A-4 (1-2 afos), para determinar el porcentaje de la edificabilidad asignada que puede
materializarse sin afectar a las carreteras.

Para ello, se analizan y comparan 4 escenarios de simulacion, todos ellos con modificaciones de viario
que se realizaran a corto plazo en el ambito de estudio:

- Escenario A.1. Escenario temporal con modificaciones de viario y trafico actual en viernes.
- Escenario A.2. Escenario temporal con modificaciones de viario y trafico actual en sabado.

- Escenario B.1. Escenario temporal con modificaciones de viario y trafico futuro (16% desarrollo
comercial) en viernes.

- Escenario B.2. Escenario temporal con modificaciones de viario y trafico futuro (16% desarrollo
comercial) en sabado.

Del andlisis de los niveles de servicio de los anteriores escenarios se deducen las siguientes
conclusiones:

- El viario en el Escenario B.1 presentara en viernes congestiones similares a las detectadas en situacion
actual con las modificaciones de viario, es decir, en el Escenario A.1.

- En hora punta en sdbado los niveles de servicio son adecuados en todas las vias, en los escenarios A.2
y B.2, sin que en sabado se detecte ninguna congestion, al igual que sucede en situacion actual.

Por todo lo anterior, se concluye que el funcionamiento del viario analizado sera similar en situacion
sin y con desarrollos durante un corto periodo de tempo (1-2 afios), no empeorando su
funcionamiento; por lo que la puesta en carga del 16% de la edificabilidad de la actividad comercial del
Parque de Medianas durante este periodo de tiempo no tendrd un impacto significativo sobre el trafico
del entorno y no seran necesarias nuevas propuestas de actuacion sobre el viario.
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Alfredo Carrend Sartamarta

3.4 PLAN DE ALARMA Y SEGURIDAD CIVIL EN SUPUESTOS CATASTROFICOS
3.4.1. Introduccion
Este estudio tiene en cuenta la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.

El Articulo 51 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid establece en el contenido sustantivo del
Plan Especial textualmente que: “2. En todo caso, el Plan Especial contendrd, segun proceda: a) Las
determinaciones propias del Plan Parcial que correspondan a su objeto especifico, en su funcién de
desarrollo del Plan General. b) Las determinaciones propias del Plan Parcial, en su caso de reforma
interior, incluidas las establecidas directamente por el Plan General, que complementen o modifiquen.”

Este estudio, por tanto, cumple la exigencia del articulo 48.2 e) de la Ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid, que establece el contenido sustantivo de los Planes Parciales, en el que se
incluyen textualmente: los “planes de alarma, evacuacion y seguridad civil en supuestos catastroficos”

Obviamente, esta exigencia debe entenderse referida al nivel territorial del instrumento de
planeamiento de que se trate, en este caso el ambito del Sector. La garantia de una planificacién
correcta es que las decisiones sobre una variable y sus efectos se tomen en el nivel correspondiente a su
ambito de variabilidad, pero se da la circunstancia, de que las causas que generan las emergencias
responden, en la inmensa mayoria de los casos, a variables cuyo campo de variabilidad es mucho mas
amplio que el sector, razon por la que la Ley 12/2015 de 9 de julio del Sistema Nacional de Proteccion
Civil crea la figura de los Planes Territoriales de Proteccion Civil, que son “todos aquellos que se elaboran
para hacer frente a los riesgos de emergencia que puedan presentarse en una Comunidad Auténoma” y
que son aprobados por su Consejo de Gobierno.

Un Plan de Proteccion Civil, de acuerdo con la guia elaborada por la ASEM (Agencia de Seguridad y
Emergencias de Madrid) es un documento/instrumento que contiene el marco organico y funcional
establecido para hacer frente a las situaciones de grave riesgo colectivo y catastrofe extraordinaria o
calamidad publica y establece las medidas a adoptar en cada una de ellas, los recursos materiales y
humanos necesarios para afrontarlas y los esquemas de coordinacion de todos las/os agentes llamados
a intervenir.

En aplicacidn de la Ley citada, el Consejo de Gobierno de la Comunidad Auténoma de Madrid, aprobé
por acuerdo de 30 de abril de 2019, el Plan Territorial de la Comunidad de Madrid (PLATERCAM), que
asume el papel de Plan Director, con un objetivo doble: “asegurar que los distintos planes de proteccion
civil que se elaboren en la Comunidad de Madrid se integren funcional y operativamente ...para hacer
frente de forma eficaz a las emergencias” y “establecer el marco organizativo general en el dmbito de la
Comunidad de Madrid”. Para ello:

- Define los elementos esenciales y permanentes del proceso de planificacion.

- Establece las directrices de la planificacidn local (municipal o supramunicipal).

- Posibilita la integracion de los Planes Territoriales de ambito inferior y sefiala las pautas de esa
integracion.

- Posibilita la fijacion de objetivos globales a nivel de la Comunidad de Madrid.

- Establece los riesgos frente a los cuales se debe actuar.

- Propone estrategias de articulacion de los diferentes planes.
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- Determina el Programa de Implantacién del Plan Territorial y el manteri'i’"ﬁ’ﬁ"ékyfa)ae&sﬁ?ﬁ'i“éacia.
- Determina los programas generales de actuacion y de aplicacion de los medios necesarios para
alcanzar los objetivos globales a corto, medio y largo plazo.

El PLATERCAM establece tres tipos de planes:

- Planes Territoriales que, segun su dmbito territorial pueden ser Autonédmico o Locales.
- Planes Especiales que se redactan por la Comunidad de Madrid con la finalidad de hacer frente
a un riesgo concreto. Especificamente a los siguientes riesgos:
o Accidentes en el transporte de Mercancias Peligrosas por carretera o ferrocarril.
Accidentes graves en los que intervienen sustancias peligrosas.
Incendios forestales.
Inundaciones.
Movimientos sismicos.
Radiaciones.
Fendmenos meteoroldgicos adversos.
Accidentes de aviacion civil.

O O 0O 0O 0O 0 O

- Planes de Autoproteccion que se elaboran por los propios centros, establecimientos e
instalaciones recogidas en la normativa aplicable.

El PLATERCAM establece la obligacion de los municipios de elaborar el correspondiente Plan de
Emergencia Territorial Municipal (PLATERMU) y fija como sus funciones:

- Identificar los riesgos que afectan al territorio municipal.

- Definir la estructura y operatividad de los recursos locales para hacer frente a las emergencias
que puedan producirse dentro del municipio.

- Establecer los procedimientos que describan las medidas de proteccion a la poblacidon que hay
que adoptar en caso de emergencia.

- Establecer los sistemas de integracion con el PLATERCAM.

- Catalogar los medios y recursos que pueden actuar en caso de emergencia.

No se contempla la figura del Plan de Alarma a que se refiere la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad
de Madrid, ni la definicion del término “alarma”, aunque podria entenderse como sindénimo de
“emergencia”, definido como “situacion de riesgo colectivo sobrevenida por un evento que pone en
peligro inminente a personas fisicas, bienes y medio ambiente y exige una gestion rdpida por parte de los
poderes publicos”.

Parece logico pensar que el Plan o los Planes de Alarma de los diferentes sectores, tienen como objetivo
definir, teniendo en cuenta el alcance del Plan correspondiente y en funcién de su localizacién y
caracteristicas fisicas y el uso caracteristico (residencial, industrial, terciario etc.) en qué medida afectan
a su ambito los diferentes riesgos identificados en el PLATERMU y cémo han sido tenidos en cuenta en la
definicién de su calificacion pormenorizada, su estructura urbana y su tejido urbano, cudles son las vias
de acceso y evacuacion y las conexiones con los centros sanitarios, asistenciales y de proteccién civil
existentes en el municipio.

Actualmente, en el caso concreto del dmbito “Las Hilanderas”, se da la circunstancia de que el Municipio
de Getafe no ha elaborado todavia su PLATERMU, por lo que el presente Plan de Alarma debe tomar la
informacidon del PLATERCAM.
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La ordenacién pormenorizada del ambito del Plan de Suelo Urbano consolidado es plenamente incluible

en el alcance otorgado por la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid a la figura del Plan
Especial de Mejora.

P.E.M.U “LAS HILANDERAS”

Segun puede verse en el plano n2 |-01, se sitGa al este del nicleo urbano, ubicado en la esquina SE del
Poligono Industrial Los dangeles, lindando al Sur con la Ctra. M406 y al Este con la A4.

La superficie total del ambito asciende a 84.444,61 m?>.

3.4.3. Riesgos potenciales

El PLATERCAM, en su Anexo I, incluye un Catadlogo de Riesgos Potenciales, con un inventario de 48
riesgos de los que analiza los posibles elementos generadores de riesgo y su peligrosidad, y los
elementos vulnerables de la Comunidad de Madrid, de caracter poblacional, infraestructuras y
medioambientales Cruzando los resultados de esos andlisis, elabora una cartografia de riesgos,
diferenciando en todos los casos cinco niveles de importancia (muy baja, baja, moderada, alta y muy
alta).

En el ultimo punto de este Plan de Alarma “Planes de actuacion en el Sector” se hace referencia a los
planes de actuacion que desde el alcance del planeamiento se pueden sugerir para los distintos riesgos
en el ambito.

Se adjuntan, a continuacion, los mapas de los riesgos con nivel de importancia moderado, alto y muy
alto.

- Como puede comprobarse, la mayoria corresponden a riesgos meteorolégicos que no suponen
problemas significativos para el uso terciario comercial y que en todo caso deberian
minimizarse con el disefio adecuado tanto de la edificacion como de los espacios exteriores.

- Riesgo moderado por terrenos expansivos y moderado puntual en determinadas zonas por
subsidencias.

- Los riesgos por sismos se localizan como niveles moderados en los alrededores del ambito en
las infraestructuras viarias que se encuentran fuera del sector, mientras que en su interior se
reducen a niveles bajos.

- Se destaca el riesgo por contaminacién del aire con niveles altos.

- Los riesgos por polvo en suspension se localizan como niveles moderados en el dmbito y altos
en las infraestructuras viarias que se encuentran fuera del sector.

- Los riesgos por _incendios urbanos se localizan alrededor de las edificaciones existentes con
niveles moderados y en las edificaciones existentes con niveles altos.

- Los riesgos por concentraciones humanas se localizan como niveles altos en M406 fuera del
sector.

- Por la proximidad tanto de las infraestructuras viarias como del ferrocarril, el sector esta
afectado por los riesgos moderados de transporte civil por carreteras, de transporte de
mercancias peligrosas por ferrocarril y riesgo quimico por nube téxica

El dmbito esta proximo a la linea de ferrocarril que atraviesa Getafe. En el Decreto 159/2017, de 29
de diciembre, de Consejo de Gobierno, por el que se aprueba el Plan Especial de Proteccidn Civil ante
el riesgo de accidentes en el transporte de mercancias peligrosas por carretera y ferrocarril de la
Comunidad de Madrid (TRANSCAM), se recoge:
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“El sistema ferroviario existente en la Comunidad de Madrid estd constituido por la red

perteneciente a ADIF. De todas las lineas pertenecientes a esta red administrada por ADIF, se
recogen en la tabla 3 las que se utilizaron en el transporte de mercancias peligrosas segun la
informacion suministrada por RENFE en su informe de flujos de transporte de mercancias
peligrosas por ferrocarril en el afio 2015”.

En la tabla 3 referida queda recogida la linea LMP, Linea Madrid- Parla, 6 Km. —

“(...) la linea Madrid- Parla comunica con la estacion de mercancias de Getafe”.

“(...) mencionar que en la Comunidad de Madrid existen varias instalaciones logisticas y técnicas,
las cuales son puntos de recepcion y de expedicion de mercancias peligrosas por ferrocarril. Estas
son las de (...), el centro de Getafe Centro (...).”

En su punto 3.2.- Areas de especial exposicion en ferrocarriles:

“Aplicando la metodologia de calculo que se describe en el Anexo B para la obtencion del IRC
(indice de riesgo conjunto) y que considera los factores que anteriormente se han comentado, se
han obtenido como tramos mas desfavorables y que, por tanto, se van a considerar como areas
de especial exposicion de la red de ferrocarriles de la Comunidad de Madrid, los que se indican en
la tabla” 12 “Areas de especial exposicién de la red de ferrocarril” en la que se incluye la linea “3
Madrid - Parla Villaverde Bajo --- Getafe Centro”.

En su punto 4.3.- Planes Territoriales de Proteccion Civil y Planes de Actuacion del Municipio:

“Ademds, la Directriz Bdsica publicada en el Real Decreto 387/1996 establece que los municipios
afectados deben elaborar un plan de actuacion municipal ante el riesgo de accidentes en los
transportes de mercancias peligrosas por su territorio que tenga en cuenta el andlisis del
transporte de mercancias peligrosas, el mapa de flujos y las dreas de especial exposicion
contempladas en TRANSCAM”.

Si se produjera un accidente en el que intervinieran mercancias peligrosas una explosién o una
nube toxica podrian llegar a la zona de actuacion, por lo que este riesgo debe contemplarse.
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FUENTE: MAPAS DE RIESGOS DE PROTECCION CIVIL DE LA COMUNIDAD DE MADRID.
https://idem.madrid.org/visor/?v=pcivilg&
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Segun el Anexo | “Catélogo de actividades” del Real Decreto 393/2007, de 23 de marzo, por el qué'(

aprueba la Norma Bdsica de Autoproteccion de los centros, establecimientos y dependencias dedicados
a actividades que puedan dar origen a situaciones de emergencia, en el punto 2. “Actividades sin
reglamentacion sectorial especifica” se mencionan:

“g) Otras actividades: Aquellas otras actividades desarrolladas en centros, establecimientos, espacios,
instalaciones o dependencias o medios andlogos que reunan alguna de las siguientes caracteristicas:
Todos aquellos edificios que alberguen actividades comerciales, administrativas, de prestacion de
servicios, o de cualquier otro tipo, siempre que la altura de evacuacion del edificio sea igual o superior
a 28 m, o bien dispongan de una ocupacion igual o superior a 2.000 personas”.

Para esta circunstancia, el Anexo Il del mencionado Real Decreto 393/2007 indica el contenido minimo
del Plan de Autoproteccion. No obstante, la legislacion de prevencion de riesgos laborales obliga a
cualquier empresa establecida en el ambito a que desarrolle un plan de emergencias y evacuacion
especifico que debera integrarse de manera inequivoca con el plan territorial y, en su caso, en el de
autoproteccion que le afecte.

El plan de alarma, evacuacidn y seguridad civil, parte de la base, ante una situacion de emergencia que
haga necesaria la evacuacion del sector, de que las personas se encuentran en la calle, en el punto de
reunion definido en el plan de emergencias de cada empresa o en el plan de autoproteccion de cada
edificacion. Cuando la emergencia sobrepasa el ambito del plan de sectorizacion, el CECOP (Centro de
Coordinacion Operativa) asumira las funciones de coordinacion y apoyo e intervendra con sus propios
medios.

3.4.5. Aplicacion del plan de alarma, evacuacidn y proteccion civil (PAL)

La inexistencia de plan municipal de proteccion civil obliga a que la aplicacion del plan de alarma y
evacuacion del sector, para la prestacion de los apoyos correspondientes, siga directamente el
contenido del PLATERCAM, cuyo organigrama es el que se incluye en su punto 4, y que se reproduce a
continuacién.

Comité
Asesar
L Gabinete de
| Informacion
1 B
1
] DIRECTOR DE |
OPERACIONES
< : <
|
)
PMA [
( | v \
|
JEFE DEL
SO Tpa
—_— |
|
T T

Organigrama Operativo del Plan Territorial de Proteccién Civil de la
Comunidad de Madrid (PLATERCAM)

(Fuente BOCM)
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Para incardinarse en este organigrama, el PAL de este sector establece:

Alfredo Carrero Santamaria
- Los puntos de control, lugares en los que se situaran las/os agentes de seguridad encargados de
distribuir y dirigir los flujos de personas una vez que han sido desalojados los edificios. Ya que los
planes de autoproteccion y planes de emergencia definiran la evacuacion desde el interior de los
edificios hasta el punto de reunién en la calle.

- Las rutas de emergencia, que son las que permiten la evacuacidén rapida as personas heridas.
Dado que existen una unica salida posible por viario del sector las ambulancias tendran que

utilizarla, apoydndose en las/os agentes de seguridad para el recorrido.

- La Sefializacién vertical colocada por las/os agentes de seguridad durante la aplicacién del plan.

LOCALIZACION DE SERVICIOS DE EMERGENCIA
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3.4.5.1. Establecimiento de la calificacion de emergencia. DE LA JUNTA DE GOBIERNO

Alfredo Carrero Santamaria
Cuando tenga lugar un suceso con que se estime puede dar lugar a una situacion de emergencia se
comunicara al Servicio de Proteccién Civil del Ayuntamiento de Getafe (teléfono 91 2027957), situado
en Av. Juan Carlos |, 24, 28905 Getafe que esta provisto del siguiente material, segtn la informacion de
que disponemos:

-Una ambulancia

-Un vehiculo todoterreno ___—
-Un furgdn con material logistico y de extincidon de incendios

-Dos motos

—

Y cuenta con el apoyo de la Policia Local con sede situada en Av. Juan Carlos |, 24, 28905 Getafe (tfno.
+34 912 02 79 56), la Policia Nacional, cuya Comisaria se encuentra en C. Churruca, 6, 28902 Getafe
(tfno. +34 913 22 03 10), y el Parque de Bomberos/as de Getafe situado en C. la Cieguecita de Getafe,
s/n, 28901 Getafe (tfno. 112 - 916960708 ) que cuenta Helipuerto Bomberos/as de Getafe, por lo que
puede desplazarse al lugar indicado para valorar la necesidad de comunicar la situacién al CECOP.

Una vez declarada la situacion de emergencia vy, salvo que desde la direccion del PLATERCAM se decida
otra cosa, la persona jefa del Servicio de Proteccion Civil de Getafe actuara como persona directiva del
PAEP del Sector, y elegird, bajo la direccion de la DGT y con el asesoramiento de la policia local entre las
distintas rutas de emergencia en funcidn del escenario existente.

El Plan de Alarma considera cuatro escenarios diferentes:

-Evacuacidon masiva: Si las caracteristicas de la emergencia obligan a la evacuacion masiva de la
poblacion, esta se realizaria a pie por las aceras del vial, dejando la calzada para los vehiculos
de emergencia

-Evacuacion de personas heridas por carretera: El objetivo es conseguir la evacuacion rapida de las
personas heridas por carretera. Por ello, se elegira como ruta de salida de emergencia la que
minimice los tiempos de llegada al hospital proximo: Hospital Universitario de Getafe, situado
en la Carretera de Toledo Km 12,500 28905 — Getafe (Teléfono: 91 - 683 93 60).

-Acceso de los medios de auxilio: al igual que en el punto anterior se elegira la ruta de acceso que
minimice los tiempos de entrada.

-Evacuacidn de las personas heridas y acceso de medios de auxilio: Es una combinacién de las dos
anteriores. Se dara prioridad a los vehiculos de emergencia. La calle principal que atraviesa el
ambito norte-sur tiene la anchura suficiente para reservar un carril para el acceso y otro para
la salida en el sentido de circulacion que se estime mas operativo. En aquellas vias interiores
que solo cuenten con un carril, los servicios de emergencia deberan decidir el sentido mas
adecuado de circulacién dependiendo del tipo y localizaciéon de la emergencia.

3.4.5.2. Activacion del plan

En resumen, la secuencia de actuacion es la siguiente:

-La persona jefa del servicio de Proteccion Civil del Ayuntamiento, que podra actuar
coyunturalmente como jefa Local del Mando Avanzado, detecta la posible emergencia y
traslada la citada informacion al CECOP.

-CECOP evalua si es necesario declarar situacion de emergencia y el PMA toma la decision de dar la
orden de evacuacién, constituyendo un Puesto de Mando local, que identificara en cual de los
cuatro supuestos anteriores se encuentra la emergencia, comunicando tal hecho al centro de
gestion de trafico (CGT) de la direccion general de tréfico (DGT) y al Ayuntamiento de Getafe.
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Emergencias Madrid: tfno. 112 7 7 DI E 2024
Proteccion Civil de Getafe tfno. 91 2027957 DEEIEAJ ’?S%:ngé’gg?gmo
Policia Local: tfno. +34 912 02 79 56 S8 e si%mm
Policia Nacional: tfno. +34 913 22 03 10

Parque de Bomberos/as de Getafe: tfno. 112 - 916960708

CGT de DGT:

Servicios centrales: tfno. 060 (C/ Josefa Valcéarcel, 44, 28027, Madrid)—
Jefatura Provincial de Madrid: tfno. 913 018 500 (Arturo Soria 143, Madrid 28043)
Unidad de Medios Aéreos: tfno. 011 (Ctra. del Barrio de la Fortuna s/n, 28054, Madrid)

Teléfonos de interés:

O 0O 0O O O O

I

- La CGT, de la DGT elegira la mejor ruta de emergencia y lo comunicara al mando avanzado.
- La CGT formada por policia local y/o guardia civil evacuaran vehiculos atrapados.

3.4.5.3 Criterios de actuacion del trafico sugeridos desde el Plan de Alarma.

-No se debe permitir el acceso de vehiculos no preferenciales al ambito por lo que se desviari el
tréfico de entrada, cortando el acceso al mismo tanto en la glorieta de la calle Hilanderas,
como en la situada en la calle Torneros y en la conexién con la M-406.

-Se establecerd la asignacion de carriles de acceso y evacuacion que permita la llegada de los
servicios de emergencia (bomberos/as, policia) y la evacuacion de personas heridas.

-Los vehiculos que hayan quedado atrapados en direccion a los puntos de acceso tendran
preferencia en la evacuacion con el objetivo de dejar los viales de acceso y evacuacion
despejados.

-Se colocardn senales que indiquen las rutas de evacuacion al objeto de minimizar los tiempos de
evacuacion vy facilitar cuales son los recorridos a realizar. Las sefiales se colocaran visibles
evitando su colocacion detras de farolas, arboles, etc.

3.4.5.4 Tiempos de evacuacion

-Los tiempos de evacuacion vienen limitados por la ubicacién de las edificaciones en las diferentes
parcelas. Existen tres alternativas de salida distribuidas en las esquinas NE, NO y SO.

El caso mas desfavorable se produce desde el extremo Noreste de la edificacion hasta la salida
situada en la esquina suroeste del ambito en el que el recorrido es de unos 435 metros de
longitud hasta la conexién con la M-406, a una velocidad media de 6 km/h =1,6 m/seg,
requieren 4,5 minutos.

-Al peor tiempo de evacuacion del sector es necesario sumarle los tiempos de evacuaciéon de cada
edificio.

Se toma como referencia lo expuesto en la “NTP 436: Calculo estimativo de vias y tiempos de
evacuacion” donde se considera, por un lado, en el punto “Tiempos de evacuacion” que “En el
desalojo por incendio o emergencia en un local o edificio se pueden considerar cuatro tiempos
diferenciados de la evacuacion, el tiempo de deteccion tD, el de alarma tA, el de retardo tR y el
tiempo propio de evacuacion tPE”. (...) y que “La suma de todos es el tiempo de evacuacion” (...) tE =
tD + tA + tB + tPE” y por otro lado en el punto “Célculo de los tiempos de evacuacidon” se considera
que:
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El tiempo propio de evacuacion del itinerario que empieza en el punto P y termina a la salida
principal del edificio (...)

El tiempo de deteccidn podria oscilar entre un mdximo de 10 minutos en el caso de deteccion por el
personal presente o de vigilancia y menos de 1 minuto para el caso de haber central de alarma
automatizada. En el ejemplo se considera un tiempo de 5 minutos.

El tiempo de alarma es el propio de la emision de los mensajes, luces o sonidos codificados y no
deberia ser superior a 1 minuto.

El tiempo de retardo en situaciones con personal adiestrado en el plan de emergencia no deberia
superar el minuto. En todo caso podria alcanzar hasta 5 minutos o mds si no hay un plan de
emergencia correctamente implantado. En el caso del ejemplo se ha considerado un tiempo de
retardo de 2 minutos”.

Para hacer una estimacion que posteriormente debera concretarse en cada disefio edificatorio, en
edificios de 2 a 6 plantas, teniendo en cuenta tiempos de deteccion (tD), alarma (tA), retardo (tB) y
propio de evacuacidon (tPE), el tiempo de evacuacién (tE) se estima entre 9 y 11 minutos
aproximadamente.

- Por lo que el tiempo total en el caso mas desfavorable de evacuacion del edificio mas lejano al punto
de evacuacion y posterior evacuacion desde el nivel de la calle hasta la salida del ambito a una
carretera intermunicipal, el maximo tiempo estimado es de aproximadamente 15 minutos.

3.4.5.5 Fin de la emergencia.

Cuando se declare el fin de la emergencia, se procedera a la desactivacion del Plan cuando hayan
desaparecido todos los motivos que originaron su puesta en marcha. Esto no impide que, si es
necesario, continte la vigilancia preventiva en el lugar del suceso y se sigan realizando tareas
reparadoras o de rehabilitacion.

El Fin de la Emergencia se comunicara a todos los Organismos, Servicios o poblacidn a quienes se haya
alertado o notificado, asi como a la persona jefa de Sala de Madrid 112.

3.4.6. Planes de actuacion en el ambito
Se hace referencia a continuacién a los planes de actuacién que desde el alcance del planeamiento se

pueden sugerir para el ambito. Para el resto se remite al Plan Territorial de la Comunidad de Madrid
(PLATERCAM).

3.4.6.1 Riesgos meteorolégicos

Obligado cumplimiento del Cédigo Técnico de la Edificacion.

Recomendaciones de disefio de las edificaciones que mitiguen estos riesgos, como puede ser la
disposicion de toldos, parasoles o cristales adecuados para las temperaturas extremas o de marquesinas
para la proteccion frente a la lluvia.

La ejecucion de un Proyecto de Urbanizacion en cumplimiento con toda la normativa correspondiente.
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3.4.6.2 Riesgo por terrenos expansivos y por subsidencias

Alfredo Carrgro Santamaria
El riesgo moderado por terrenos expansivos y moderado puntual en determina}ias zonas por
subsidencias quedarda solventado con los estudios geoldgicos necesarios para la buena ejecucion del
proyecto de urbanizacion.

3.4.6.3 Riesgo por sismos

El riesgo bajo por sismo en el interior del ambito quedara considerado con el cumplimiento obligatorio
del Cadigo Técnico de la Edificacion y los correspondientes planes de evacuacion de cada actividad que
se desarrolle. Respecto a los niveles moderados en las infraestructuras viarias que se encuentran fuera
del sector, se recomienda que en caso de sismo el punto de encuentro se sitie tanto alejado de las
edificaciones como de las Ctras. Situandose por ejemplo en las zonas verdes.

3.4.6.4 Riesgo por contaminacion del aire.

El riesgo por contaminacidén del aire con niveles altos implica que los usos dispuestos deberian tenerlo
en cuenta cumpliendo las determinaciones ambientales correspondientes derivadas del estudio
ambiental.

3.4.6.5 Riesgo por incendios urbanos.

Los riesgos por incendios urbanos se localizan alrededor de las edificaciones existentes con niveles
moderados y en las edificaciones existentes con niveles altos. Se entiende que con la desaparicion de
dichas edificaciones desaparecera el riesgo asociado y con la construccidon de las nuevas se volverd a
calificar de nuevo el riesgo teniendo en cuenta sus caracteristicas.

La ejecucion de un proyecto de urbanizacion con la prevision de los hidrantes correspondientes permite
disminuir las afecciones producidas por incendios.

En cualquier caso, todas las instalaciones deberdn conta con las medidas anti-incendios establecidas en
el Cédigo Técnico de la Edificacion.

3.4.6.6 Riesgo de transporte civil por carreteras, polvo en suspension y concentraciones humanas.

El riesgo de transporte civil por Ctras. (de nivel moderado), de polvo en suspensiéon (de niveles
moderados en el ambito y altos en las infraestructuras viarias que se encuentran fuera del sector) y por
concentraciones humanas (de nivel alto en la M 406), queda recogido en el presente documento.

El planeamiento sectorial tiene un alcance muy limitado para el control de estos riesgos, aunque se ha
tenido en cuenta para las determinaciones sobre distancias y retranqueos de la edificaciéon a linderos
este y sur, colindantes con la Ctra. A4 y la M406 y para la disposicion de las zonas verdes como medio de
amortiguacion natural.

3.4.6.7 Riesgo de transporte civil por carreteras, de transporte de mercancias peligrosas por
ferrocarril y riesgo quimico por nube tdxica.

El riesgo de transporte de mercancias peligrosas por ferrocarril (de nivel moderado), queda recogido en
el presente documento.
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El planeamiento sectorial tiene un alcance muy limitado para el control de est?% ms%g‘i uc%e s&ﬁ&g@
tenido en cuenta el riesgo de transporte civil por carreteras para las determinaciongs s&hﬁa disfanciasy
retranqueos de la edificacion a linderos este y sur, colindantes con la Ctra. A4y la M405 <\;

./ %,
En el Decreto 159/2017, de 29 de diciembre, de Consejo de Gobierno, por el que se (a‘f;rueba elPlan
Especial de Proteccion Civil ante el riesgo de accidentes en el transporte de mercancimgrosas por
carretera y ferrocarril de la Comunidad de Madrid (TRANSCAM), se recoge en su punto 4.3.- “Planes
Territoriales de Proteccidn Civil y Planes de Actuacion del Municipio” que “Ademas, la Directriz Basica
publicada en el Real Decreto 387/1996 establece que los municipios afectados deben elaborar un plan
de actuaciéon municipal ante el riesgo de accidentes en los transportes de mercancias peligrosas por su
territorio que tenga en cuenta el analisis del transporte de mercancias peligrosas, el mapa de flujos y las
areas de especial exposicion contempladas en TRANSCAM”.

Por lo que, desde este planeamiento sectorial, y entendiendo que queda fuera de su alcance, se
recomienda su realizacion a nivel municipal.

Mientras el municipio no tenga dicho plan de actuacion, se remite al mencionado “Plan Especial de
Proteccion Civil ante el riesgo de accidentes en el transporte de mercancias peligrosas por carretera y
ferrocarril de la Comunidad de Madrid (TRANSCAM)” en el que se expone que “todas las actuaciones
deben llevarse a cabo garantizando, en primer lugar, la seguridad de las personas que intervienen en el
accidente y, posteriormente, asegurando la carga, el medio de transporte, los posibles dafos a
instalaciones exteriores, vias de comunicacién y medio ambiente”.

NOTA: En el momento de elaboracion de este documento el Ayuntamiento de Getafe informa que el
Plan de Actuacion ante riesgos de accidentes en los que intervengan mercancias peligrosas estd en
redaccion.
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VOLUMEN 2.- PLANOS DE INFORMACION
indice de planos:

I-01 Situacion y emplazamiento.

I-02 Levantamiento topografico.

I-03 Delimitacién del ambito.

I-04 Estructura de la Propiedad.

I-05 Infraestructuras y Servicios Urbanos existentes.
I-06 Edificacion, usos actuales y vegetacion existente.
I-07 Servidumbres aeronduticas de aerédromo.

I-08 Servidumbres aeronauticas radioeléctricas.

I-09 Afecciones Carreteras.

I-10 Plan General.

27 DIC 2024

EL JEFE DE LA OFICINA
DE LA JUNTA DE GOBIERNO

Alfredo Carmero Santamaria
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En documentos independientes se incluye: 27 DIC 2024

El Documento Ambiental Estratégico DE LA JUNTA DE eoasr—;\;o
El Estudio de Suelos
Cumplimiento del Decreto 170/98.

Alffedo Camrero Santamaria

Se transcriben a continuacién las medidas previstas para el seguimiento ambiental del Plan y el
Programa Ambiental a los que se hace referencia en las Ordenanzas Particulares.

1. Medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

A continuacion, se presentan las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible
corregir cualquier efecto negativo relevante en el medio ambiente de la aplicacion del Plan especial,
tomando en consideracion el cambio climatico.

A pesar de que la mayoria de los efectos del Plan especial se han valorado como no significativos, se
proponen a continuacién una serie de medidas a aplicar durante la ejecucion de los trabajos con el fin
de minimizar los efectos descritos y durante las fases de construcciéon y de operacién del futuro Plan
especial.

Estas medidas van dirigidas principalmente a la mejora de la calidad atmosférica (nubes de polvo y
gases), la reduccion del ruido, la generacion de aguas residuales y residuos. Son las siguientes:

1.1 Medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan durante la fase de construccién

- Jalonado del perimetro de las obras y de las zonas mas sensibles (zonas verdes)
- Proteccion de los arboles situados en la zona verde que pueden resultar dafiados.

- Tras la tala, se llevara a cabo la plantaciéon de un ejemplar adulto de la misma especie por cada afio
de edad del arbol eliminado (Ley 8/2005 de proteccién y fomento del arbolado urbano de la
Comunidad de Madrid).

- Los trabajos deberan ser realizados con la maxima celeridad y eficiencia.

- En el supuesto de producirse levantamientos de polvo en las zonas de movimiento de materiales, se
recomienda el riego con agua, cubrimiento, pantallas o control de velocidad de transito de los
vehiculos.

- Exigir que las maquinas y equipos necesarios no emitan ruidos por encima de los limites que marca la
ley.
- Toda maquinaria empleada en obra deberd contar con la ITV en vigor.

- El acopio de materiales se realizara en las zonas designadas para tal fin dentro de las instalaciones
provisionales de obra.

- Los depédsitos de combustible utilizados en obra seran de doble pared para garantizar en todo
momento la estanqueidad de los mismos.

- Los residuos seran separados en obra, almacenandose temporalmente en la zona designada para tal
fin en las instalaciones provisionales de obra hasta su transporte a la planta de valorizacién, en
contenedores adecuados, debidamente protegidos, sefializados y etiquetados.
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- Se reutilizara y reciclard la mayor cantidad posible de materiales de construccion y {Fgm‘(gl,icién,
separando y almacenando los residuos generados en funcién de su reutilizacion/potencial reciclable

posterior.

ELJEFE 0= b}QFécrNA

/ e
- En caso de accidente o vertido de materiales grasos o hidrocarburos, se recogeran j a parte

afectada de suelo.

- Alfinalizar las obras se llevara a cabo una limpieza final del drea, retirando instalaciones temporales,
desechos, restos de maquinaria, escombros...etc., depositandolos en vertederos controlados e
instalaciones aptas para su tratamiento.

1.2 Medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan durante la fase de operacién.

Se seleccionaran las mas adecuadas de las mencionadas a continuacion:

- Localizacion de elementos en la fachada: reduccion del nimero de ventanas en las fachadas
expuestas a la carretera M-406.

- Empleo de materiales de construccion aislantes, elementos constructivos constituidos por varias
capas, etc.

- Ubicacion de barreras vegetales en el perimetro del ambito, armonizadas con el desarrollo del Plan
Especial.

- Calculo e implementacion de los aislamientos acusticos necesarios en las fachadas de los edificios
que se edifiquen, de manera que, en base a los niveles existentes en el exterior marcado por el Mapa
de Ruido de Getafe, en el interior de las edificaciones no se sobrepasen los niveles maximos
permitidos en el Real Decreto 732/2019 y en el Cédigo Técnico de la Edificacion CTE/DB-HR.

- Empleo de puertas y ventanas con aislamiento acustico (p.e.: vidrio de doble acristalamiento).

- Las futuras edificaciones contaran con lo sefialado por el Cédigo Técnico de la Edificacion en cuento
al cumplimiento del requisito de “ahorro de energia”.

- Se tratara de no utilizar herbicidas en las labores de mantenimiento de las zonas verdes siempre que
sea posible.

- Potenciar la movilidad sostenible (bus y bicicleta)
- Se gestionaran los residuos solidos urbanos.
- Instalaciones Térmicas en los Edificios, entre otros).

- En caso de incendio, se deberda actual conforme al Plan Territorial de Proteccion Civil de la
Comunidad de Madrid, estableciendo los dispositivos, medios humanos y materiales, asi como las
formas de actuacion que poner en marcha ante una emergencia.

2. Programa de Vigilancia Ambiental

El Programa de Vigilancia Ambiental (en adelante “PVA”) tiene como objetivo principal garantizar que la
ejecucion del Plan se realiza de forma ambientalmente correcta.

El control ambiental de los efectos derivados de la ejecucion del Plan Especial se realizara mediante la
implementacion de un PVA, con el que se prevé que todas las acciones impactantes del Proyecto que se
han identificado se vigilen, documenten y reporten para su conocimiento por la Consejeria de Medio
Ambiente de la Comunidad de Madrid.
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El PVA que se recoge en este capitulo del Documento Ambiental Estratégico. serd desarrollado y
adaptado en su momento con las prescripciones que establezca el Informe Ambiental Estratégico del

plan, si con él se introduce alguna modificacidn al respecto. /

A efectos del presente PVA se plantea la designacion de un titulado superior como responsable de
medio ambiente que sera el encargado de supervisar la adecuada aplicacion de medidas preventivas y
correctoras previstas mediante la realizacién de inspecciones visuales periddicas durante la construccién
del proyecto.

En principio, y a la vista de los impactos ambientales identificados y valorados y las medidas preventivas
y correctoras previstas, se ha disefiado un PVA con las tareas que se describen a continuacion.

2.1 Tareas a desarrollar en el PVA

A continuacion, se recogen las tareas a desarrollar bajo el PVA del Plan Especial.

2.1.1 Seguimiento de la aplicacion de criterios ambientales en el desarrollo del plan

Objetivo Verificar la ubicacion y adecuacion de las instalaciones temporales

Indicador de- Localizacion de instalaciones temporales de obra en areas de baja sensibilidad
realizacion ambiental (zonas verdes).

- Capacidad, condiciones de almacenamiento (cubierto, a la intemperie, recinto
cerrado...) y disposicion de medidas de seguridad (cubetos de retencion de
derrames, sistemas de recogida, medidas contraincendios, etc.) en las instalaciones
temporales para las que se hayan especificado.

- Realizacion de actividades fuera de los recintos a los que estan circunscritas (area
de residuos peligrosos, zona de acopio de materiales, etc.).

- Nose realicen las tareas de reglaje y mantenimiento de maquinaria en la obra

Calendario Control previo al inicio de las obras y verificacion quincenal durante las fases de
construccion

Valorumbral .  Existencia de las instalaciones auxiliares debidas (punto limpio, zona de maquinaria,
casetas de obra, etc.).

- Incumplimiento de las cautelas previstas para cada tipo de instalacion (100% de los
sistemas de recogida de derrames implantados, 100% de los perimetros
sefializados, capacidad suficiente de acogida y almacenaje de residuos /
derrames...).

- Deteccidn de la existencia de derrames y/o fugas en instalaciones auxiliares de obra

Momento de Previo al inicio de las obras, y controles quincenales durante las fases de
analisis del Valor construccion

Umbral

Medida - Adecuacion de la instalacion auxiliar para subsanar la incidencia (ya se trate de una
correctora reparacion, de su implantacion, de la dotacion de recursos, de limpiezas...).

- Recogida de los derrames y aplicacion de los tratamientos necesarios para proceder
al saneamiento de suelos y/o aguas (segun el caso).

- Establecer normas de mantenimiento de la maquinaria y medidas de gestion
adecuadas de los residuos, a cumplir por todo el personal participante en las obras.

- Restriccién de horarios y accesos
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Localizacion de las instalaciones auxiliares sobre plano de la zona de obras

Planos o esquemas constructivos de las medidas de segurldad adoptatls en cada
una de las instalaciones auxiliares previstas, y en particular de cubetos de retencion
de derrames o pérdidas accidentales y escorrentias potencialmente contaminadas y
zonas impermeabilizadas.

Copia de las fichas de inspeccion realizadas periédicamente por el responsabfe de
Medio Ambiente —

2.1.2 Seguimiento de la generacion de nubes de polvo

Objetivo

Indicador de
realizacion

Frecuencia

Valor umbral

Momento de
analisis del
Valor Umbral

Medidas
correctoras

Registro
documental

Mantener el aire libre de particulas y minimizar la presencia de polvo en el
entorno de la zona de obra durante la fase de construccion y desmantelamiento.

Presencia visible de particulas en suspension

Diaria durante los periodos secos y en todo el periodo estival durante la fase de
construccion con maquinaria pesada.

Presencia perceptible de particulas por simple observacién visual segun criterio
del responsable de Medio Ambiente.

En periodos de sequia

Incremento de la humectacion en superficies polvorientas

Informe emitido por la aplicacion del PVA realizado por el responsable de Medio
Ambiente en el que se anotaran las observaciones oportunas (necesidad de
riegos, periodicidad con la que se realizan...).

2.1.3 Seguimiento de la generacion de gases y ruido

Objetivo

Indicador de
realizacion

Calendario

Valor umbral

Momento de
analisis del Valor
Umbral

Medida

Verificar que la maquinaria a utilizar en la fase de construccion cumple las
limitaciones vigentes sobre emision de contaminantes y ruidos y que han pasado
las inspecciones técnicas reglamentarias.

Verificar que los niveles de ruido durante la fase de operacion cumplen con los
objetivos de calidad acustica.

Niveles de contaminantes y ruido en el emplazamiento.

Control previo a la implantacion del proyecto y verificacion de acuerdo a la
legislacion vigente durante la fase de operacion.

Limites establecidos por la legislacion vigente en las distintas materias.

Previo al inicio de las obras. Segun indique la normativa.

Comprobacion de la documentacion técnica de la maquinaria y equipos y
realizacion de los controles reglamentarios.
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Copia de los datos técnicos y homologaciones (refativod s> &ififfon de
contaminantes y ruidos) de la maquinaria significativa empleada en los trabajos,
asi como de los justificantes de inspeccion.

2.1.4 Seguimiento de la generacion de aguas residuales y residuos

Objetivo

Indicador de
realizacion

Frecuencia

Valor umbral

Momento de
analisis del Valor
Umbral

Evitar vertidos de aguas residuales, asi como el depdsito de tierras, escombros y
residuos fuera de los lugares especificamente destinados a ello. Verificar que la
gestion de los residuos generados es la correcta, y conforme a normativa aplicable

Ausencia de residuos fuera de las dreas de almacenamiento

Verificacion de que cada empresa contratada para la gestion de residuos
cuenta con Autorizacién como gestor de residuos peligrosos y/o no peligrosos,
segun se requiera.

Adecuado almacenamiento temporal de residuos en las instalaciones hasta su
retirada a los almacenes y depdsitos definitivos.

Existencia de contrato/os con gestor/es autorizado/s para la retirada de cada
residuo peligroso y no peligroso; comprobacion de los albaranes de entrega de
los residuos con indicacion de su destino y tratamiento al que seran sometidos.
Existencia de un punto limpio en obra con capacidad suficiente para la cantidad
de residuos estimada, adecuado a las caracteristicas de éstos.

Adecuacion del punto limpio: impermeabilizaciones, cubetos, bidones...

100% sefializacion correcta del punto limpio.

Semanal durante la fase de construccion

Presencia de materiales / liquidos potencialmente contaminantes sobre el
suelo.

Presencia de materiales fuera de los lugares establecidos para su depdsito;
vertidos incontrolados.

100 % de las medidas preventivas de adecuacion del punto limpio implantadas
(impermeabilizaciones, cubetos, bidones...).

No 100% seializacion correcta del punto limpio.

Mezclas inadecuadas de residuos en el punto limpio; inexistencia de medidas
de seguridad.

Presencia de residuos fuera de los lugares de almacenamiento previstos
(incumplimiento de la prohibicién de depésito incontrolado).

Inexistencia de contrato con gestores de residuos autorizados.

Inexistencia de control de salida (lugar donde se han generado, fecha de
entrega, cantidad, caracteristicas, codificacion, etc.) y destino de los residuos
(tratamiento al que serdan sometidos); y en general de los registros
documentales indicados mas adelante.

Previo al inicio de las obras, controles semanales durante la fase de construccién
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Medidas
correctoras

Registro
documental

Revisién de las medidas adoptadas R Ay
Acciones disciplinarias por incumplimiento deliberado ‘de-lasprohibiciones
establecidas a propdsito de depdsitos y vertidos.

Implantacion de medidas de seguridad, en caso de ausencia de las mismas, o
reparacion/sustitucion, ante su deterioro. Reposiciéon derecursos consumidos
(contenedores, bidones...).

Recogida de derrames accidentales, saneamiento (aguas / suelos), en su caso.
Acciones disciplinarias por incumplimiento deliberado de las prohibiciones
establecidas a propdsito de depdsitos y vertidos.

Realizacion de contrato/os con gestor/es autorizado/s para la retirada de los
residuos peligrosos.

Control y archivo de los albaranes de entrega de los residuos, con indicacion del
lugar donde se han generado, fecha de entrega, cantidad, caracteristicas,
codificacion, destino y tratamiento al que seran sometidos, etc.

Copia de los aspectos técnicos del contrato del gestor autorizado para la
retirada de los residuos peligrosos.

Localizacion sobre plano de las zonas de obras del punto limpio, zonas de
acopio de inertes, almacén de residuos peligrosos y depésitos de
almacenamiento.

Esquemas de las medidas de seguridad adoptadas en relacion con el punto
limpio, almacén de residuos y depodsitos de almacenamiento exteriores
(cubetos de retencion de derrames, zonas impermeabilizadas...).

Registros de residuos peligrosos y no peligrosos.

Etiquetado adecuado de cada tipo de residuos (pictogramas de riesgo).

Copia de los albaranes de entrega de los residuos a gestor autorizado.

Copia de los informes emitido por la aplicaciéon del PVA con los resultados de
inspeccion realizadas periédicamente por el responsable de Medio Ambiente.
Copia de la autorizacion de la empresa como productor de residuos peligrosos.

2.1.5 Seguimiento sobre la informacion a los trabajadores de las normas de comportamiento
ambiental y recomendaciones para el manejo de materias y sustancias potencialmente

contaminadoras

Objetivo

Indicador de
realizacién

Calendario
Valor umbral

Momento de
analisis del Valor
Umbral

Medidas
correctoras

Concienciar a los trabajadores de la importancia de adoptar ciertos usos y modos
de hacer ambientales en las distintas actividades de la fase de operacién, asi como
la de construccion.

Formacion en las normas y recomendaciones internas.

Previa al inicio de las obras y cada vez que se incorporen nuevos trabajadores.

Ausencia de informacion a los trabajadores.

Previa al inicio de las obras.

Proceder a informar a los trabajadores.
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Registro - Procedimientos internos RS e
documental - Texto basico de las normas y recomendaciones especificas para la fase de

construccion impartidas a los trabajadores.

- Informe emitido por la aplicacion del PVA con resumen del resultado de las
reuniones informativas realizadas con los trabajadores y técnicos participantes
en las obras.

2.1.6 Seguimiento de la proteccién de arbolado

Objetivo Concienciar a los trabajadores de la importancia de adoptar ciertos usos y modos

de hacer ambientales en las distintas actividades de la fase de operacién, asi como
la de construccion.

Indicador de
realizacion Formacion en las normas y recomendaciones internas.

Calendario Previa al inicio de las obras y cada vez que se incorporen nuevos trabajadores.

Valor umbral Ausencia de informacién a los trabajadores.

Momento de

andlisis del Valor  pqia ol inicio de las obras.

Umbral

Medidas Proceder a informar a los trabajadores.

correctoras

Registro - Procedimientos internos

documental - Texto basico de las normas y recomendaciones especificas para la fase de

construccion impartidas a los trabajadores.

- Informe emitido por la aplicacion del PVA con resumen del resultado de las
reuniones informativas realizadas con los trabajadores y técnicos participantes
en las obras.

2.2 Emision de informes

Durante la ejecucion del proyecto, el responsable de Medio Ambiente emitird los informes que se
dictaminen en el correspondiente Informe de Impacto Ambiental. Todos ellos quedaran a disposicion de
los Organos Ambientales, que podré requerirlos cuando lo estimen oportuno.

A priori, se propone la emision de los siguientes documentos derivados de la aplicacién del PVA:

Acta inicial: a emitir antes del inicio de las obras, y que sin caracter limitativo comprendera:
— Organizacion de la obra
— Planificacion de la obra
— Plano de obra (localizando punto limpio, zona de maquinaria, zona de acopio de materiales, vias
de acceso, etc.).
— Otrainformacion que se considere relevante

Informe final: se elaborara un informe a la finalizacion de las obras que se plasmara grado de avance de
las obras y del resultado de la aplicacion de las medidas preventivas y correctoras, asi como medidas
adicionales aplicadas ante necesidades surgidas durante los trabajos.

Informes extraordinarios: en cualquier fase del seguimiento, ante situaciones accidentales o inesperadas

que requieran correccion y/o control ambiental.
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VOLUMEN 1.- MEMORIA DE ORDENACION

CAPITULO 1. MEMORIA DE ORENACION (

1.1. Justificacion de la viabilidad y procedencia de la modificacién.

Tanto el disefio pormenorizado incluido en el PGG, como en los Estudios de Detalle aprobados con
posterioridad, resultan incompatibles con el Proyecto de Modificacion del Enlace de la A-4 con la M-406.
Ademas, el nuevo disefio de accesos y salidas al poligono de Los Angeles derivado del nuevo enlace
exige una serie de ajustes en la ordenacién pormenorizada que reflejaba el PGG, toda vez que la via
local colectora paralela a la M-406, que actualmente no puede ejecutarse por la existencia de
edificaciones consolidadas, no puede prolongarse hacia el Este a partir del limite del ambito del PEMU, y
la forma de la franja de zona verde de red general debe adaptarse al nuevo disefio, que desplaza hacia el
Norte y Oeste el actual ramal de acceso desde la A-4. En el esquema adjunto se superpone el nuevo
enlace sobre la ordenacion pormenorizada del PGG, reflejando el carril previsto en torno a la glorieta
para acceso al poligono.

Al o 1Y

Superposicién nuevo enlace con situacién actual y PGG.

Por otra parte, el articulo 188.1. g) de las Normas Generales del PGG establece, tal como ha quedado
dicho mas arriba, que:
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Ordenanza), superficies maximas y minimas, retranqueos y resto de parametros reguladas/en esta
norma, se aplicaran en ausencia de regulacion mas especifica (de zona de ordenanza o planeamiento de
desarrollo) que establezca otros diferentes, por las caracteristicas concretas de las instalaciones
industriales y las necesidades derivadas del proceso industrial, por estos nuevos criterios podran
establecerse mayores o menores retranqueos en las industrias”.

El contenido de la modificacion, que se instrumenta mediante la figura de este Plan Especial de Mejora,
en base a lo especificado en el parrafo transcrito, adapta las determinaciones pormenorizadas del Plan
General, sin alterar sus determinaciones estructurantes, a los requerimientos exigidos por el cambio de
diseiio del enlace de la A-4 con la M-406, (que prevé realizar la Demarcacion de Carreteras del
Ministerio de Fomento para responder al aumento de trafico de acceso y salida a Getafe y al cambio de
la funcién de la M-406 como puerta de acceso a las zonas residenciales junto con las industriales), asi
como al cambio de uso industrial a uso terciario que efectia el PEMU, conforme autoriza el Plan
General, con las consiguientes homogeneizaciones del aprovechamiento y, en consecuencia, las
edificabilidades de ellas derivadas. Asimismo, compatibiliza la ordenaciéon pormenorizada con los
requerimientos de los planes especiales del entorno, tanto el del Poligono de los Angeles, como el de
infraestructuras eléctricas.

1.2. Procedencia de la figura del Plan Especial.

La figura del Plan especial, de acuerdo con la legislacion urbanistica y la jurisprudencia, tiene capacidad
para modificar o mejorar la ordenacién pormenorizada previamente establecida por cualquier figura de
planeamiento, siempre que justifique su coherencia con la ordenacion estructurante del PGG.

En cualquier caso, en el ambito que nos ocupa, el Plan especial completa las determinaciones del PGG,
aunque este documento, por las fechas de su redaccién remita esta labor a un Estudio de Detalle. La
ordenaciéon pormenorizada de un ambito de suelo urbano consolidado es plenamente incluible en el
alcance otorgado por la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid a la figura del Plan Especial de
Mejora, en el parrafo en el parrafo c) del articulo 50 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de
Madrid, en el que se sefiala como una de las funciones de esta figura de planeamiento:

“La definicion ampliacion y proteccion de cualesquiera elementos integrantes de las redes publicas de
infraestructuras, equipamientos y servicios, asi como la complementacion de las condiciones de
ordenacion con cardcter previo para legitimar su ejecucion”.

“La conservacion, la proteccion, la rehabilitacion o la rehabilitacion o la mejora del medio urbano y del
medio rural”.

Su alcance es el suficiente para posibilitar la aplicacion de lo dispuesto en el articulo 188.1. g) de las
Normas Generales del PGG, que, reafirmando el cardcter de determinaciones pormenorizadas de la
ficha, dice textualmente:

“La clasificacion de industrias, superficies mdximas y minimas, retranqueos y resto de pardmetros
requlados en esta norma se aplicardn en ausencia de regulacion mds especifica (de zona de ordenanza o
planeamiento de desarrollo) que establezca otros diferentes, por las caracteristicas concretas de las
instalaciones industriales y las necesidades derivadas del proceso industrial, por estos nuevos criterios
podrdn establecerse mayores o menores retranqueos en las industrias”.
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Asimismo, entendemos que el Plan Especial tiene capacidad para unificar el aprovechﬁiento en una
Unica edificabilidad y en una ordenacién pormenorizada tnica para el conjunto del &mbito, porque asi lo
autoriza el PGG.

Tal como se ha dicho en el punto 4 del Volumen 1 del Bloque 1, la figura del Plan Especial, de acuerdo
con la legislacion urbanistica y la jurisprudencia, tiene capacidad para modificar o mejorar la ordenacién
pormenorizada previamente establecida por cualquier figura de planeamiento, siempre que justifique su
coherencia con la ordenacioén estructurante del Plan general.

Las modificaciones que se plantean para el cumplimiento de los objetivos descritos son plenamente
incluibles en el alcance otorgado por la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid a la figura del
Plan Especial de Mejora, en el parrafo en el parrafo c) del articulo 50 de la Ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid, en el que se sefiala como una de las funciones de esta figura de planeamiento
“La conservacion, la proteccion, la rehabilitacion o la rehabilitacion o la mejora del medio urbano y del
medio rural”. Razones en las que el PGG justifica, como ha quedado dicho, la autorizacién de las mismas.

1.3. Alcance y contenido del Plan Especial.

El alcance de este Plan Especial se enmarca dentro de las determinaciones pormenorizadas, sin alterar
las determinaciones estructurantes del Plan General, incorporando en el caso de la red viaria general y
zonas de proteccion, la propuesta de la demarcacion de Carreteras para la reforma del Enlace de la M-
406 con la A-4, que no modifica ni la funcién ni el cardcter de ninguna de ellas, limitandose a reflejar las
soluciones técnicas disefiadas por la Demarcacion de Carreteras del Estado para la mejora de la
funcionalidad del acceso a la ciudad por el enlace citado, ajustando el disefio pormenorizado incluido en
el PGG para el acceso a las parcelas lucrativas del ambito que resultaba incompatible con el nuevo
disefio y del conjunto del poligono, en un intento de descongestionar la glorieta existente en la
interseccién de la M-406 y la calle Carpinteros.

El nuevo enlace afecta directamente a las tres parcelas del ambito con frente a la M-406, toda vez que
quedarian sin acceso, a no ser que se prevea una calle perpendicular a la citada carretera desde la que
tengan acceso. En este sentido, la cesion de este viario es necesaria para que la nuevas parcelas tengan
la calificacion de solar, si a esta calificacion se le exige, como parece légico una minima funcionalidad,
dado que plantear que un acceso exclusivamente por la esquina NO, no seria suficiente para garantizar
la funcionalidad de la totalidad del ambito y la existencia de la subestacion eléctrica dejaria a la calle
Hileras como acceso a todo el poligono desde el Norte y concentraria el acceso desde el Sur en la
glorieta de Carpinteros, actualmente congestionada.

En resumen, los requerimientos a la nueva ordenacién pormenorizada son las siguientes:

- Trazado de una via local N-S que prolonga hasta la M-406 (sin acceso a la misma) el tramo
norte de la calle Torneros con objeto de evitar que los vehiculos que accedan al poligono
tengan que desplazarse hasta la glorieta existente en la interseccion de la citada carretera con
la calle Carpinteros.

- Reforma de la circulaciéon y accesos por la calle Hilanderas evitando la confluencia con la calle
anterior a una distancia reducida respecto a la M-406.

- Ajuste de la via de servicio de la M-406, prevista en el PGG, para compatibilizarla con el nuevo
disefio del enlace, posibilitando el acceso desde la misma a las nuevas parcelas lucrativas que
antes accedian desde el tltimo tramo de la calle Hilanderas que resulta incompatible con el
citado disefio, y al propio poligono, tal como se dice en el parrafo anterior.
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- Condicionamiento de la incorporacién a la M-406 en direccion Oeste a la remodelacion de la
glorieta de la calle Carpinteros y a la ejecucion de la via colectora a partir de la interseccion con
la nueva via N-S. /“ —

- Reforma del final del ultimo tramo de esta via prevista en el PGG, porfa-permanencia de la
subestacion eléctrica de Iberdrola que impide su prolongacion como via de servicio de la M-
406, (de trazado, en cualquier caso, actualmente inviable por el grado de consolidacién de las
industrias afectadas) hasta la nueva via N-S a que antes se ha hecho referencia, incompatible,
ademas, con el disefio del enlace.

- Ajuste de las condiciones de ocupacion, y altura maxima a los requerimientos del nuevo disefio
pormenorizado y el uso terciario caracteristico del ambito estricto.

- Expresion de la edificabilidad de 0,9 m?/m? en funcién del uso terciario concreto en que se
materialice, dado que el coeficiente de homogeneizacidn no es el mismo para todos los usos
pormenorizados en que puede materializarse.

- Prevision de la reserva de red general de infraestructuras para el traslado de la subestacion
eléctrica.

En efecto, dando el valor 1 al uso terciario predominante, (comercial en bajos, oficinas exentas, oficinas
en bajos, terciario hotelero) el coeficiente del uso comercial exento seria 1,6/1,38, es decir 1,16.

La edificabilidad seria la resultante de aplicar la siguiente férmula:

Et-S+0,9 m?/m? = Erg*1+E1e*1,16, siendo:

E: = Edificabilidad del ambito estricto, resultado de multiplicar su superficie inicial por el coeficiente 0,9
m2/m?

Ere= Edificabilidad materializada en uso terciario general (comercial en bajos, oficinas exentas, oficinas
en bajos y terciario hotelero)

Ere= Edificabilidad materializada en uso terciario exento.

- UsSosY P.VENTA | S.CONST. | P.VENTA COFF. l VAL UNIT. l INDICES
TIPOLOG. uTL S. UTIL CONS. COAM | REPERCUS. | REFEREC.
COM.EX. | 303.325 125 | 242660 30 | 72800 1,60
COM.BJ. | 262.500 1,25 | 210.000 2,6 63.000 1,38
OF. EX. 262.500 1,25 210.000 2,6 63.000 1,38
OF.BJ. | 243750 1,25 195000 | 25 58500 | 138
TER.HOT. | 262.500 1,25 210000 | 26 63.000 1,38

Coeficientes relativos de los diferentes usos terciarios, siendo 1 el coeficiente del uso residencial
Colectiva libre.

- Ajuste de las determinaciones sobre retranqueos a zonas verdes, zonas de proteccion y vias de
nuevo trazado, con objeto de permitir los ajustes exigidos por los condicionantes del entorno sin
inviabilizar el desarrollo de la unidad.

- Delimitacién de las parcelas de uso lucrativo.

- Ordenacion indicativa de volimenes en aplicacion de la ordenanza, para poner de manifiesto la
suficiencia de los aparcamientos.
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1.4. Marco Normativo.
Alfrado Carrero Santarfiaria
Sin caracter excluyente se relaciona a continuacion la principal normativa de aplicacion. En los
documentos o estudios complementarios que acompafian a este Plan Especial seﬂncluye el marco
normativo correspondiente a cada uno de ellos. /
Normativa urbanistica: /

/ 5
- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el tmde la
Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.
- Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.
- Plan General de Ordenacién Urbana de Getafe.
Normativa de vias pecuarias:
- Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias.
- Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

Normativa de medioambiente:
- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.
- Titulo IV, articulos 49, 50 y 72, disposicion adicional séptima y Anexo quinto de la Ley 2/2002, de
19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid (régimen transitorio en
materia de evaluacion ambiental previsto en la Ley 4/2014, de 22 de diciembre).

Normativa de carreteras:
- Ley 3/1991, de 7 de marzo, de Carreteras de la Comunidad de Madrid.
- Decreto 29/1993, de 11 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de Carreteras de
la Comunidad de Madrid.

Normativa abastecimiento y saneamiento:

- Ley 17/1984, de 20 de diciembre, reguladora del abastecimiento y saneamiento de agua en la
Comunidad de Madrid.

Decreto 137/1985, de 20 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento sobre régimen
econdmico y financiero del abastecimiento y saneamiento de agua en la Comunidad de Madrid
Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre gestidon de las infraestructuras de saneamiento de

aguas residuales de la Comunidad de Madrid.

Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Aguas.

Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico, que desarrolla los titulos preliminar I, IV, V, VI y VII de la Ley 29/1985, de 2 de
agosto, de Aguas.

Real Decreto 1/2016, de 8 de enero, por el que se aprueba la revisién de los Planes Hidroldgicos
de las demarcaciones hidrograficas del Cantabrico Occidental, Guadalquivir, Ceuta, Melilla,
Segura y Jucar, y de la parte espafiola de las demarcaciones hidrograficas del Cantdabrico
Oriental, Mifo-Sil, Duero, Tajo, Guadiana y Ebro.

Normativa de sanidad ambiental:
- Ley 33/2011, de 4 de octubre, General de Salud Publica

Normativa de Servidumbres Aeronduticas:

Servidumbres Aeronduticas acusticas

- Ley 48/60, de 21 de julio (BOE n2 176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea, que establece las
Servidumbres Aeronduticas, modificada por Ley 55/99 sobre Medidas Fiscales, Administrativas y
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de Orden Social, de 29 de diciembre (BOE n2 312, de 30 de diciembre) por. Ia qﬁ se\gst_ablecen
las Servidumbres Acusticas en razén de la Navegacion Aérea. i '

- Disposiciones Adicional Tercera y Transitoria Tercera de la Ley 37/2003 de Ruido, de 17 de
noviembre (B.0.E. n2 276, de 18 de noviembre). e

- Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre (BOE n2 254, de 23 de octubfe%’p’r el que se
desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre del Ruido, en lo referente a zonificacién acustica,
objetivos de calidad y emisiones acusticas.

- Orden FOM/926/2005, de 21 de marzo (BOE n° 88, de 13 de abril), por la que se regula la revisiéon
de las huellas de ruido de los aeropuertos de interés general.

Servidumbres Aerondauticas

- Servidumbres aeronduticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio (BOE n2 176, de
23 de julio) sobre Navegacion Aérea y Decreto 584/72, de 24 de febrero (BOE n269, de 21 de
marzo) de servidumbres aeronduticas, modificado por el Real Decreto 1189/2001, de 19 de
agosto (BOE n2204, de 25 de agosto) y por el Real decreto 297/2013, de 26 de abril (BOE n? 118,
de 17 de mayo).

- Real Decreto 330/2011, de 4 de marzo, por el que se establecen las servidumbres aeronauticas de
la Base Aérea de Getafe, Madrid.

Normativa que exige la realizacién de memorias transversales de impacto

Europeo/Internacional.

- Declaracién Universal de los Derechos Humanos, adoptada por la Asamblea General de las
Naciones Unidas el 10 de diciembre de 1948 en Paris.

Carta de derechos fundamentales de la Unién Europea, documento que fue proclamado por el
Parlamento Europeo, el Consejo de la Uniéon Europea y la Comision Europea el 7 de diciembre de
2000 en Niza. La version revisada de la Carta fue proclamada el 12 de diciembre de 2007 en
Estrasburgo .

- Convencidn sobre la eliminacion de todas las formas de discriminacion contra la mujer, aprobada

por la Asamblea General de Naciones Unidas el 18 de diciembre de 1979 y ratificada por Espaia
el 16 de diciembre de 1983.

- Carta Europea para la igualdad de mujeres y hombres en la vida local (2005-2006), elaborada y
promovida por el Consejo de Municipios y Regiones de Europa y sus asociados.

- Convenio del Consejo de Europa sobre Prevencidn y Lucha contra la Violencia contra las mujeres y
la violencia doméstica, de 11 de mayo de 2011, ratificado por Espaiia el 6 de junio de 2014.

- Los Principios de Yogyakarta, Principios sobre la aplicacion de la legislacion internacional de
derechos humanos en relacion con la orientacion sexual y la identidad de género

- Resolucién 2048 (2015) de la Asamblea Parlamentaria del Consejo de Europa, aprobada el 22 de
abril de 2015 (152 sesion)

- La Declaracion de los derechos del nifio de 1959.

- Convencidn de las Naciones Unidas sobre los Derechos del Nifio, adoptada y abierta a la firma y
ratificacion por la Asamblea General en su resolucion 44/25, de 20 de noviembre de 1989,
entrada en vigor el 2 de septiembre de 1990, fue ratificada por Espafia el 30 de noviembre de
1990, y vigente desde el 5 de enero de 1991.

- Carta Europea de los Derechos del Nifio. Resolucién A.-0172/92 (Diario Oficial de las Comunidades
Europeas, 8 de julio de 1992).

- Convenio Europeo sobre el Ejercicio de los Derechos de los Nifios, hecho en Estrasburgo el 25 de
enero de 1996, ratificado el 11 de noviembre de 2014.

- Convencién de Derechos de las Personas con Discapacidad, de Naciones Unidas, de 13 de
diciembre de 2006, ratificada por Espafia el 23 de noviembre de 2007.
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- La Constitucién Espafiola de 1978. WY/ -

- 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. -

- Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno modificada parcialmente por'La Ley 3072003 de
13 de octubre, sobre medidas para incorporar la valoracion de impacto de género en las
disposiciones normativas que elabore el Gobierno.

- Ley Orgénica 3/2007, de 22 de marzo para la igualdad efectiva entre mujeres y hombres.

- Ley Orgénica 1/1996, de 15 de enero de Proteccion Juridica del Menor.

- Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de Proteccion a las Familias Numerosas.

- Il Plan Estratégico Nacional de infancia y adolescencia 2013-2016, de 5 de abril de 2013

- Ley Organica 8/2015, de 22 de julio, de modificacion del sistema de proteccion a la infanciay a la
adolescencia.

- Ley 26/2015, de 28 de julio, de modificacion del sistema de protecciéon a la infancia y a la
adolescencia.

- Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, Condiciones Basicas de accesibilidad y no discriminacion
de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacion de los espacios publicos
urbanizados y edificaciones,

- Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacidon para el acceso y utilizacion de los
espacios publicos urbanizados.

- Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero, por el que se modifica el Cédigo Técnico de la
Edificacion, aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, en materia de
accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad.

- Ley 26/2011 de 1 de agosto de adaptacién normativa a la Convencion internacional sobre
derechos de las personas con discapacidad.

- Real Decreto 1276/2011 de 16 de septiembre de adaptaciébn normativa a la Convencién
internacional sobre derechos de las personas con discapacidad.

- Real Decreto 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusion social

- Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas (Ley RRR),
practicamente derogada por el Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre.

Comunidad de Madrid.

- Con fecha 16 de octubre de 2017 se emitieron, por parte de la Consejeria de medio ambiente,
administracion local y ordenacién del Territorio de la Comunidad de Madrid:

o Informe relativo a la necesidad de obtener nuevos informes en los expedientes de
tramitacion y aprobacion de instrumentos de planeamiento, derivados de la nueva
legislacion estatal y de la Comunidad de Madrid.

o Circular 1/2017, de 17 de octubre, de la direccion general de urbanismo, a los
ayuntamientos de la comunidad de Madrid, sobre la necesidad de obtener nuevos
informes en la tramitacidn y aprobacion de instrumentos de planeamiento urbanistico
general y de planeamiento urbanistico de desarrollo.

- La ley 3/2018, de 22 de junio, de modificacion de la ley 5/2005, de 20 de diciembre, Integral
contra la Violencia de Género de la Comunidad de Madrid.

- Decreto 197/2015, de 4 de agosto, por el que se establece la estructura organica de la Consejeria
de Politicas Sociales y Familia

- Estrategia Madrilefia para la Igualdad de Oportunidades entre Hombres y Mujeres 2018-2021.
Direccién General de la Mujer de la Consejeria de Politicas Sociales y Familia. Comunidad de
Madrid.
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- Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y Expresién de Género e lgualdad Social y no
Discriminacion de la Comunidad de Madrid. / =l

- Ley 3/2016, de 22 de julio, de Proteccion Integral contra la LGTBIfobiavh‘DTsEr/ifninacién por
Razon de Orientacion e Identidad Sexual en la Comunidad de Madrid.

- Ley 6/1995, de 28 de marzo, de Garantias de los Derechos de la Infancia y la Adolescencia en la
Comunidad de Madrid.

- Ley 8/93, de 22 de junio, de Promocién y Suspension de Barreras Arquitecténicas de la
Comunidad de Madrid.

- Decreto 71/99, de 20 de mayo, Reglamento de Desarrollo del Régimen sancionador en materia de
Promocion de la accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitecténicas de la Comunidad de
Madrid.

- Decreto 138/98, de 23 de julio, Modificacion de determinadas especificaciones de la Ley de
Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectdnicas de la Comunidad de
Madrid.

- Decreto 13/2007, de 15 de marzo, Reglamento Técnico de Desarrollo en Materia de Promocién de
la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectonicas de la Comunidad de Madrid.

- Orden de 7 de febrero de 2014, de la Consejeria de Transportes, Infraestructuras y vivienda, por la
que se establecen los parametros exigibles a los ascensores en las edificaciones para que retinan
la condicion de accesibles en el ambito de la Comunidad de Madrid,

1.5. Resumen de alternativas planteadas y descripcion de la escogida.
a) Alternativas contempladas.

Se han analizado varias alternativas, tanto de conexién con el exterior, elaboradas en el proceso de
compatibilizaciéon con la Demarcacion de Carreteras del Estado y la Direccion de Carreteras de la
Comunidad de Madrid, como de acceso al ambito, distinguiendo el ramal de acceso directo desde la A-4
al enlace y la via colectora municipal que discurre paralela a la A-4.

1.5.1. Alternativas para las conexiones con el exterior.

Aun cuando la solucion de la demarcaciéon no puede ser modificada por el PEMU, con objeto de que la
solucién del disefio pormenorizado dentro del ambito estricto sea mds compresible se describen las dos
alternativas de acceso al ambito que afectan al enlace.

Se describen tres alternativas para el ramal de salida de la A-4 y dos alternativas de disefio de la via
colectora municipal a partir de la glorieta de la calle Carpinteros

1.5.1.1. Ramal de salida de la A-4.

En el proceso de compatibilizacion del acceso al dambito del PEMU con el disefio del enlace se
consideraron tres alternativas:

a) Ramal de acceso directo desde la A-4 a la glorieta del enlace, y salida en la M-406 (tres carriles de
entrada desde la A-4 a la glorieta y dos carriles de salida desde la glorieta a la M-406.

b) Ramal de acceso directo desde la A-4 a la glorieta del enlace con dos carriles de entrada desde la
A-4 y tres carriles de salida desde la glorieta a la M-406.

c) Ramal de acceso desde la A-4 a la M-406 con carril exterior adosado a la glorieta, sin acceso desde
la misma. A partir de la glorieta, el carril discurre anexo a la M-406 con posibilidad de acceso a la
misma e, incluso, desde la misma para acceder a la via local N-S de nuevo trazado. Esta alternativa
contempla una variante suprimiendo la posibilidad de incorporacién a la M-406 y manteniendo la
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entrada desde la M-406 a la nueva via local N-S de borde del dmbito, que puede ajustarse en

cualquier momento.

) L
Alternativa 1.5

Uy

1.12)

“‘ A g v
Alternativa 1.5.1.1b)
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. . ra . . . . ¢ \
A criterio de los servicios técnicos de las Administraciones de las que dependen las carreteras, el
funcionamiento de la glorieta no resultaba satisfactorio en ninguno de los dos casos.

T L

‘ T
Alternativa 1.5.1.1c) Variante B

Alternativa considerada de mayor rendimiento funcional, dependiendo la eleccion de una de las dos

variantes de los resultados de los estudios de trafico.
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Alfredo Car?etySar:zna*:a
Teniendo en cuenta que esta en redaccidn el Plan de Regeneracion del Poligono Los 'ﬁgeles las posibles
alternativas a partir del limite norte del ambito, se dejan para su consideracion £€n dicho docu !
con una visién global de la zona. En cualquier caso, se plantearon dos posibilida%ﬁ'cmﬁ%z
para facilitar la comprension del proceso de disefio de la ordenacién pormenorizada del PEMU:
Desde la glorieta de la calle fundidores hasta la calle Herreros se plantearon varias opciones, que se

descartaron por las afecciones a instalaciones existentes aunque estuvieran implantadas en suelos
publicos. Se adjuntan a continuacion:

De todas las opciones consideradas se reflejan dos:

a) Con glorieta en la interseccion con la calle Herreros (se desecharon por inviables soluciones
alternativas a la glorieta).
b) Sin glorieta en la interseccién de la calle Herreros.

Los planos soporte de las alternativas anteriores que se incluyen a continuacion reflejan soluciones para
el acceso al ambito del PEMU por el Este, situado mas al Sur, que no forman parte de las mismas y que
responden a las opciones que en ese momento se barajaban para el mismo.

Teniendo en cuenta el criterio del Ayuntamiento, dado que simultdneamente se esta redactando el Plan
Especial de Regeneracion del Poligono de Los Angeles, en el que se pretende establecer un solo sentido
de circulacién en todas aquellas calles en que sea posible, se considera mas iddnea la alternativa b).
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Como alternativas al disefio pormenorizado del PGG en el interior de la zona, verde. local, se
contemplaron las siguientes:

a) Glorieta de giro en via colectora con eje en el limite de la zona de protec¢ion y, por
consiguiente, el 50% hacia interior de la linea de edificacion y el 50% hacia el exterior.

Alternativa 1.5.2. a)

b) Glorieta incluida totalmente en la zona de proteccion (se desecharon alternativas con
continuidad de la via hacia el Sur por imposibilidad de paso debido a la permanencia de la
subestacion e incompatibilidad con la via adosada a la M-406)
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c) Glorieta de giro adosada al limite Norte, dejando el ultimo tramo de la calle-Hilanderas para
acceso exclusivo a las nuevas parcelas lucrativas de terciario y a la subestacion.

Alternativa 1.5.2. c)

Teniendo en cuenta que en la actualidad estd en tramitacion la Modificacion del PGG con la
recalificacion de la zona verde publica local a zona de espacio libre privado y su sustitucién por un pasillo
verde hacia el barrio de Perales del Rio, se optd por la alternativa c) por entender que era la mas
coherente con la nueva estrategia para al poligono de Los Angeles, ya que dejaba al margen de la
estructura viaria publica la totalidad de las zonas verdes locales que se recalificaran y, ademas, era mas
coherente con la estrategia del PE del Poligono Los Angeles de priorizar las calles de un solo sentido de
circulacion.
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1.5.3. Alternativas para la ordenacién del viario local estructurante interior. g Eur%r?‘o?é&ﬁ%o
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; it - . Alfredo Carrerg Sa~tamaria
Se contemplaron tres alternativas para la definicion de la ordenacion pormenorizada estructurante:

/
a) Prevision de una nueva calle N-S, prolongacion del tramo norte de la calle Torneros, Fna glorieta
en el extremo Norte.

Sus s A
Alternativa 1.5.3. a)

b) Prevision de una nueva calle E-O, prolongacion del tramo oeste de la calle Torneros.

_— o - sy ;
~ ‘ = P S = T S —,
£ e

Alternativa 1.5.3. b)
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Alternativa 1.5.3. ¢)

8.4. Criterios de Seleccidn.

Como se ha indicado en el punto anterior, en el caso de los accesos y via colectora municipal, se ha
llevado a cabo un proceso de intercambio de ideas y propuestas, para compatibilizar los criterios de las
diferentes administraciones afectadas, adoptandose al final la solucién que se describe en el punto
siguiente, y para cuya validacion se ha llevado a cabo un estudio especifico de trafico, cuyos resultados
se incluyen en tomo independiente (Tomo VI). Los requerimientos de estas dos vias supramunicipales
impiden la ejecucion de una glorieta en la intersecciéon de la prolongacion del tramo norte de la calle
Torneros con la M-406, con lo que esta posibilidad no se ha contemplado en la ordenacion interior si
bien el eje de la nueva calle se sitia en forma que su ejecucion sea posible en el futuro, si se modificara
la funcionalidad de la M-406.

En cumplimiento del Informe de la Demarcacion de Carreteras, se elabord, como se ha dicho, un estudio
de trafico complementario (Anejo Il Tomo VI) con objeto de determinar el porcentaje de edificabilidad
susceptible de materializacion sin afectar a la red de carreteras, para el supuesto de iniciacion de la
edificacidon del ambito con anterioridad a la finalizacion del enlace, resultando el 16%.

Para la ordenacion interior el criterio ha sido compatibilizar los requerimientos del conjunto del
poligono (Los Angeles) con la viabilidad econémica y funcional del dmbito del PEMU. Este criterio ha
eliminado las alternativas 1.5.3.a) y 1.5.3.b), la segunda porque el acceso a la zona se restringiria a la
calle Torneros, con el consiguiente aumento de la congestion en la glorieta de la calle Carpinteros. La
primera porque, por un lado, obligaria a las industrias situadas al Norte del PEM a volver hacia el Norte o
al acceso a la via N-S excesivamente cerca de la M-406 y, por otro, porque para el acceso a la zona
comercial desde la calle Hilanderas se generaria necesariamente una via con un tramo publico y otro
privado, lo que no es aceptable para el Ayuntamiento.

La alternativa elegida es la integrada por las alternativas 1.5.1.1.c) 1.5.1.2. b), 1.5.2. ¢) y 1.5.3.c), que se
refleja en el esquema adjunto a continuacién.
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1.6. Modelo de Ordenacién Propuesto.

. . Lo . GOBIERNO
La alternativa elegida responde al siguiente modelo de ordenacion. S
Alfedo Garrero Santamarta

/

- En relacién con la estructura viaria y accesos /

——

De acuerdo con el proyecto de enlace de la Demarcacion de Carreteras del Estado, desde la A-4 existen
dos salidas, la primera accede a una nueva glorieta prevista en la calle Fundidores, de forma
sensiblemente ovalada, de la que parten hacia el sur dos vias de salida, una destinada prioritariamente
al autobus que, después de la parada se incorpora a la via colectora municipal que se inicia en la otra
salida y continua paralela a la A-4. Esta via colectora, cruzando la cual el autobus se incorpora a la A-4,
hasta la interseccién con la calle Herreros, en donde se podria construir una glorieta si el Plan Especial
de Reurbanizacidon del Poligono lo estima necesario. Pasada la calle Herreros la via contintia con un
sentido de circulacion hasta la glorieta en la que se inicia la via local E-O de cesién en el ambito del
PEMU, permitiendo el acceso y salida de las industrias actualmente existentes con frente a la A-4,
incluso en el supuesto de la recalificacion de la zona verde al uso aparcamientos. El sentido del primer
tramo de la calle Torneros se deja, dado que no se incluye en el ambito del Plan Especial a la decision del
Plan Especial del Poligono de Los Angeles, contempléndose las dos alternativas en el estudio de tréfico.

En el esquema adjunto, se incluye la ordenacidn del trafico de vehiculos que justifica este sentido de
circulacién.

£
i’
«

5

¥

Ordenacidn trafico. Sentidos de circulacion.

Una vez ejecutado el enlace, el acceso a la zona comercial se efectuara desde esa glorieta con una via de
borde que conecta con la calle de separacion de los usos terciario de servicios y terciario comercial
exento y una conexion, en principio de entrada o salida, pero susceptible en el futuro de duplicacion de
sentidos.

La segunda salida desde la A-4, una vez ejecutado el enlace, se dirige a la rotonda del mismo con un
carril afiadido que bordea la glorieta y discurre adosado a la M-406 hasta llegar a la nueva calle N-S que
conecta con la calle Torneros. A esta via se accede también desde la M-406, saliendo de la rotonda del
enlace, con un trenzado.
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El acceso a la nueva calle N-S se plantea con dos carriles de entrada hasta la glorieta partida, y uno de
salida que se habilitara en el futuro, cuando sea factible la incorporacién a la M-406. A partir de la
glorieta partida continta hacia el norte con dos carriles y dos sentidos de circulaciénﬂasta la calle
Torneros en la que se prevé una glorieta, parte de la cual se sitia fuera del ambito, pero cuya ejecucién
asume la propiedad, al igual que la calle E-O hasta recoger la calle Hilanderas.

/

- En relacién con la tipologia de parcelas. b g™

Se plantean dos parcelas lucrativas, delimitadas por vias publicas, tanto la edificabilidad total como el
numero de aparcamientos se establecen para cada parcela. Previéndose soterrados la practica totalidad
de los requeridos por el uso terciario de servicios. En las parcelas podran establecerse subparcelas en
complejo inmobiliario

- Enrelacién con las afecciones.

Se respetan las afecciones derivadas de las Leyes de Carreteras del Estado y de la Comunidad de Madrid,
tanto en la situacidn actual como una vez finalizada la remodelacion del enlace (previa la delimitacién
de tramo urbano).

1.7. Descripcion de la Ordenacion Propuesta.

La ordenacion propuesta no requiere modificacion previa del PGG y tiene, como se ha dicho, dos
niveles:

Ordenacion estructurante que incluye las determinaciones correspondientes al ambito estricto y cuya
modificacion requeriria la modificacion del PEMU, y las derivadas de la incorporacion del enlace
proyectado por la Demarcacion de Carreteras, que estan sometidas a los ajustes o variaciones que
establezca la Demarcacion de Carreteras del Estado.

Ordenacion pormenorizada, que se incluye como ordenacion indicativa y para cuya modificacion basta
la redaccién de un Proyecto Unitario con el contenido que se indica en el punto siguiente (1.8).

La ordenacién estructurante se representa en el punto 1.9.1, e incluye la calificacion de los siguientes
elementos, con las superficies que se indican en el cuadro del punto 1.9:

Red viaria local, de cesion y de propiedad publica preexistente con los ajustes realizados por el
PEMU.

Red local de zonas verdes, de cesion y de propiedad publica preexistente con los ajustes realizados
por el PEMU.

Red General de zonas verdes de cesion y de propiedad publica preexistente.

Red General de infraestructuras eléctricas, para el traslado de la subestacion.

Las parcelas lucrativas.

El acceso desde la A-4 esta compatibilizado con la Demarcaciéon de Carreteras de manera que es
compatible con el nuevo enlace.

La ordenacidon pormenorizada incluye la distribucién en usos dentro de las parcelas lucrativas, en una
propuesta indicativa que se incluye en el punto 1.9.2.

La salida a la M-406 esta condicionada a la remodelacion de la glorieta de la calle Carpinterosy a la
ejecucion de la via colectora desde la interseccién de la nueva via N-S hasta la citada glorieta.

En el punto 1.9 se incluyen los planos y los datos numéricos correspondientes a las dos ordenaciones.
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1.7.1. Cumplimiento del Plan General. Alffedo Canero Santamarta

La aprobacion del Plan Especial no requiere la modificacion previa del PGG ya que los ajustes |
introducidos no exceden del alcance del documento.

1.7.1.1 Determinaciones estructurantes. —

El PEMU cumplen las determinaciones estructurantes del PGG:

El aprovechamiento es el establecido en el PGG.

La edificabilidad maxima es la establecida en el PGG y se alcanza exclusivamente si la totalidad
del aprovechamiento se materializa en terciario general.

La de zona verde proteccion con un ligero ajuste que da lugar a que su superficie sea superior a
la prevista en el PGG.

La superficie de viario de red general, manteniendo la funcionalidad y el papel estructural, es
ligeramente inferior a la establecida en el PGG, ya que la reduccién se destina a zona verde de
proteccion.

La superficie neta de suelo edificable es inferior a la establecida en el PGG.

Se mantienen los estandares de aparcamiento para los dos usos considerados.

Se tienen en cuenta los condicionantes de los Planes especiales en redaccion tanto el del
Poligono de los Angeles como el de las infraestructuras eléctricas

1.7.1.2. Determinaciones pormenorizadas.

Manteniendo las determinaciones de aprovechamiento edificabilidad y ocupacién maxima del PGG, el
PEMU modifica la ordenacién pormenorizada incluida en el mismo sin que esa modificacidon contradiga
el modelo propuesto por el PGG, antes bien son modificaciones que lo refuerzan y viabilizan la
funcionalidad del Poligono de Los Angeles compatibilizando su tejido urbano con el nuevo disefio del
enlace de la M-406 con la A-4.

Las determinaciones pormenorizadas modificadas son las siguientes:

Trazado de una via local en sentido Norte -Sur prolongacién del tramo norte de la calle
Torneros, con objeto de posibilitar el acceso al poligono desde la M-406 y en el futuro la salida
a dicha via, una vez remodelada la glorieta de la calle Carpinteros y ejecutada la via colectora a
que antes se ha hecho referencia. Su trazado permite la delimitacion de la red general para la
reubicacion de la subestacion

Trazado de una via local en sentido E-O, que conecta una glorieta prevista en la confluencia de
los actuales tamos N-S y E-O de la calle Torneros, con otra glorieta prevista en la calle
Hilanderas. Fijacion del retranqueo a viario publico en 10 m, eliminando la obligatoriedad del
retranqueo a zonas verdes cuando no exista acceso de vehiculos desde las mismas y en
parcelas en las que no fuera posible la materializaciéon del aprovechamiento si se aplica el
retranqueo y no existen accesos desde el frente de la via.

Aumento de la altura maxima en el Terciario Hotelero y de Oficinas a cuatro plantas y atico
retranqueado, sin superar la altura maxima hasta la parte inferior de la ultima planta no
retranqueada, con objeto de potenciar el cardcter de via urbana de la M-406.
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Dado que se trata de unas parcelas situadas en suelo urbano consolidado, (es un desarrollo
asistematico), la edificacion requerird le presentacion del Proyecto de Arquitectura y de un Proyecto de
Obras Complementarias de Urbanizacion.
( —
S—
Con objeto de poder exponer el cuadro sintesis de la propuesta del Plan Especial, se ha redactado una
ordenacidn indicativa a partir de las determinaciones de la ordenanza de aplicacion.

Mediante la figura del Proyecto Unitario, debera definirse la ordenacién interior definitiva, ratificando
o modificando la incluida a titulo indicativo en el Plan Especial, justificarse el cumplimiento de la
ordenanza de aplicacién y, en consecuencia, las reservas de aparcamiento en cada una de las parcelas o
subparcelas independientes consideradas, especificando la edificabilidad de cada una de las
edificaciones previstas.

La definicion de Proyecto Unitario se incluye en la Normativa.

1.9. Cuantificacion de la propuesta, cuadros sintesis del Plan Especial.
1.9.1. Ordenacioén estructurante.

A continuacion, se incluye el plano y el cuadro sintesis de la ordenacion estructurante del Plan Especial.

Ordenacion estructurante PEMU

Esta ordenacidn se completa con el acceso desde la A-4 y la M-406 compatibilizado con el nuevo enlace
planteado por la Demarcacion de Carreteras.
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Hasta tanto se ejecute el nuevo enlace, al complejo terciario se accede desde la*réd Viaria™ municipal.
Con objeto de evaluar el porcentaje de materializacion del aprovechamiento compatible con la
capacidad de esa red, se ha elaborado un anejo al estudio de tréfico, del que se deduce que es factible la
materializacion del 16 % de la edificabilidad asignada. Una vez ejecutado el enlace, el acceso se
efectuara conforme figura en el mismo. En cualquier caso, aun cuando en el disefio de la via N-S (para la
solucidn de accesos una vez ejecutado el enlace, se contempla el acceso a la M-4 en direccion Oeste, no
puede habilitarse hasta tanto sea factible la ejecucién de la via colectora colindante con la %-406 hasta
la glorieta de Carpinteros, de manera que se consiga un circuito en sentido de las agulas del reloj Nueva
via- Via colectora de la M-406- Calle Carpinteros- Calle Torneros.

Acceso transitorio al &mbito del PE hasta la ejecucién del nuevo enlace.

1.9.2. Ordenacién Pormenorizada.

A continuacién, se incluye el plano y en cuadro sintesis del Plan Especial, elaborado a partir de una
ordenacidn indicativa resultado de la aplicaciéon de las determinaciones de la ordenanza, a la que se
refieren los datos del cuadro siguiente:

92



P.E.M.U “LAS HILANDERAS”

O
mento aprobado men
acuerdo de JSNTA DE GOBIERNO de

27 NIC N2,

PLAN ESPECIAL
uso PARCELA | PARCELA II ——
R
SUPERFICIE SUP. APROVECHA |SUPERFICIE|  SUP.  |APROVECHA
SUELO | EDIFICABLE | MIENTO SUELO | EDIFICABLE | MIENTO
(ma2s) (M2¢) (uas) (m2s) (M2C) (uas)
INDUSTRIAL 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
TERCIARIO COMERCIAL EXENTO 23,262.81 | 25,830.64 | 41,329.02 0.00 0.00 0.00
TERCIARIO RECREATIVO 936.60 1,873.20 2,585.02 369.46 500.00 690.00
TERCIARIO SERVICIOS 4,000.00 | 20,000.00 | 27,600.00 0.00 0.00 0.00
SUBTOTAL TERCIARIO 28,199.41 | 47,703.84 | 71,514.04 369.46 500.00 690.00
ESPACIO LIBRE INTERIOR 26,522.70 - - 1,509.10 - -
TOTAL PARCELA NETA EDIFICABLE 54,722.11 47,703.84 71,514.04 1,878.56 500.00 690.00
RED VIARIA LOCAL ESTRUCTURANTE DE CESION 7,481.82 0.00
RED LOCAL DE ZONAS VERDES DE CESION 1,188.33 0.00
RED GENERAL DE ZONAS VERDES DE CESION 3,220.88 0.00
RED GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS ELECTRICAS (ST) 0.00 1,389.36
TOTAL REDES PUBLICAS DE CESION 11,891.03 1,389.36
TOTAL PARCELA BRUTA INICIAL 66,613.14 3,267.92
RED VIARIA LOCAL ESTRUCTURANTE EN SUELO PUBLICO | 2,613.59
RED VIARIA LOCAL SECUNDARIA EN SUELO PUBLICO 2,752.87
RED GENERAL ZONAS VERDES EN EN SUELO PUBLICO 0.00
RED LOCAL DE ZONAS VERDES EN SUELO PUBLICO 9,197.09
TOTAL REDES PUBLICAS EN SUELO PUBLICO 14,563.55
SUBTOTAL AMBITO PEMU 81,176.69 | 47,703.84 71,514.04 3,267.92 500.00 690.00
TOTAL SUELO 84,444.61
TOTAL SUERFICIE EDIFICABLE 48,203.84
TOTAL APROVECHAMIENTO 72,204.04
A Lol
Lno b
D Terciario Comercial
E mmm
i
- Hruioidad Gt Ao

La pormenorizacion de superficies por reserva se expone a continuacion:
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e Redes generales: Alfredo Garrero Santamarta
- Zonas verdes:
RG=ZV=Lsicsisisimsmsamsisminissssssssnsonnsansennsrnsssrnssansrsnsansrsosssassassssn 3.071,78 m?
| A 149,10 m?

Total red general de zonas verdes de cesion.....c.cccceceeeeerereeerennnnn. 3.220,88 m? —

- Redes de Infraestructuras eléctricas: \——/

ST crimmnaimmisiasasssnstnssnsrnssnmss sssaneomszassanseessssesensss v sses cormenrsssssssss 1.389,36 m*

e Redes Locales:
- Red viaria:

2 Y N 5.315,71 m?
RLEV o2 ettt e e e e e e e e e e eeaas 2.166,11 m?
‘ Total red viaria estructurante de cesion. .........ccccceevvvveevrerercnnnnn. 7.481,82 m?
| RISVE3 covsinsssssismmsiinsssnssio s vaain o0 6005555555555 dssnssnnnmnpnnnnennmmnnsenen 767,98 m?
} IR 1.845,61 m?
Total red viaria estructurante en suelo publico .............ccecuuuenen.. 2.613,59 m?

RL-V-5 ettt 2.752,87 m?
Total red viaria local secundaria en suelo publico .... veeeeeens 2.752,87 m?
- Zonas verdes:

LAY R 5.674,45 m?
RE-ZV-2 viusasmsenssvassmsmnnsmsnsressasnssunssssssessssssensesssssssisssossansss snnsssnsss 3.522,64 m?

Total red local de zonas verdes en suelo publico ......................... 9.197,09 m?
BUEZNE3 iisiinsiscmsnstasvstommeissonsmsnionsssinn S esnsinnsonsconionmiomis eis csivesiss 997,70 m?

RISV sisiissiassvsomsvsmuiivvsvivsssssmass i en iis susndsseis sachnsnsns io s nsaidnnines 190,63 m?

Total red local de zonas verdes de cesion ..........ccccceeevvvvereeeennnnn. 1.188,33 m?

Los datos anteriores pormenorizan las determinaciones del PGG que se exponen en el cuadro adjunto.

PLAN GENERAL
sup sup Sup
SUPERFICIE| 1 ricaBLE| epiFicaBLE | EpiFicasLe | APROVECH
uso SUELO AMIENTO
(M25) (M2C) (uso| (M2C) (uso | (M2C) (uso fikis)
) TCE) TCE/O)
INDUSTRIAL 35,092.21 | 31,582.99 | 13,817.56 | 16,020.36 | 22,108.09
TERCIARIO 28,800.71 | 31,309.97 | 31,309.97 | 36,301.41 | 50,095.94
TOTAL PARCELA NETA EDIFICABLE 63,892.92 | 62,892.95 | 45,127.52 | 52,321.77 | 72,204.04
RED VIARIA LOCAL ESTRUCTURANTE DE CESION 2,764.05
RED LOCAL DE ZONAS VERDES DE CESION 0.00
’ RED GENERAL DE ZONAS VERDES DE CESION 3,224.09
RED GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS ELECTRICAS (ST) 0.00
TOTAL REDES PUBLICAS DE CESION 5,988.14
TOTAL PARCELA BRUTA INICIAL 69,881.06
RED VIARIA LOCAL ESTRUCTURANTE EN SUELO PUBLICO | 4,296.05
RED VIARIA LOCAL SECUNDARIA EN SUELO PUBLICO 0.00
RED GENERAL ZONAS VERDES EN EN SUELO PUBLICO 0.00
RED LOCAL DE ZONAS VERDES EN SUELO PUBLICO 10,267.50
TOTAL REDES PUBLICAS EN SUELO PUBLICO 14,563.55
TOTAL AMBITO PEMU 84,444.61 72,204.04
TOTAL SUELO 84,444.61
TOTAL SUERFICIE EDIFICABLE 62,892.95
TOTAL APROVECHAMIENTO 72,204.04
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CAPITULO 1. DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL (complementarias de las establecidas en el
PGG)

1.1. Uso global y usos pormenorizados.

El uso global es el terciario contemplandose los siguientes usos pormenorizados, segtn se establece en
el cuadro del articulo 172 de las Normas Urbanisticas del PGG.

Comercial
Oficinas
Hotelero
Recreativo:
Espectdculos
Salas de Reunién
Restauracion
Dotacional Equipamientos
Dotacional Servicios Publicos.

1.2. Coeficientes de homogeneizacion de los usos pormenorizados.

Los coeficientes de homogeneizacion vienen establecidos en la pagina 274 de la Memoria del PGG, con
relacion al uso Residencial Multifamiliar libre, al que se le atribuye el valor 1. Son los siguientes:
Comercial exento 1,6

Comercial en bajos 1,38

Oficinas 1,38

Terciario Hotelero 1,38

Recreativo 1,38

Dotacional exento 0,6

Dotacional en bajos 0,55.

1.3. Aprovechamiento Unitario. Aprovechamiento lucrativo total y pormenorizado por usos.

El aprovechamiento unitario expresado en uso Residencial multifamiliar libre es 1,03324 uas/m?’s.
Expresado en uso terciario comercial exento 0,645776 uas/m?s y en uso terciario de oficinas 0,748726
uas/m?s.

1.4. Coeficiente de edificabilidad del ambito.

La edificabilidad maxima del ambito se alcanza con el uso terciario de oficinas, 0,74726 m?c/m?. La
minima con el uso terciario comercial exento: 0,645776 m2c/m?s, para la implantacion de varios usos, la
edificabilidad serd la resultante de aplicar al aprovechamiento de cada uso el coeficiente de
homogeneizacidn correspondiente.

1.5. Medicién de altura en caso de rasantes diferentes en fachadas opuestas.
En las edificaciones con fachadas opuestas situadas con frente a viario o espacios libres con diferente

cota, el nimero maximo de plantas admitido se medird en la fachada por la que tenga acceso. La
superficie de la planta semienterrada computara edificabilidad, si se destina a unos distintos de
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no se oponga a lo dispuesto en el PGG: DE LA JUNTA DE GOBCIg:?@qO
Para calcular la edificabilidad computable en la fachada semienterrada, se trazara Un piano que"tifia las
cotas inferiores de ambas fachadas y un segundo plano a una altura de 1,70 metros de las cotas citadas;
computara edificabilidad la superficie de la planta semienterrada comprendida entre el plano vertical,
trazado desde la interseccion del segundo de los planos citados, con la parte inferior del forjado de
techo de la misma, y la fachada de la edificacion de dicha planta. Ver esquema adjunto.

1.6. Calificacion y gestion de los terrenos destinados a redes publicas.

e Ordenacioén de redes publicas. Es la establecida en el PEMU En el plano de conexiones con el
entorno se refleja la derivada del enlace planteado por la Demarcacién de Carreteras del
Estado. Se incorpora una solucidn transitoria de acceso hasta tanto se ejecute el enlace.

e Cuantificacion de redes publicas.

Las redes establecidas por el PEMU son las siguientes:

Redes de cesion:

200 RVIE LT Y o Lot | 7.481,82 m?
Red general de zonas verdes. ..........cocceveeieireniiieniienieeenns 3.220,88 m?
Red general de infraestructuras eléctricas............c.c........ 1.389,36 m?
Red local de zonas verdes. ............ccceeeveeeueeeeeeeeeeeeennes 1.188,33 m?

Redes preexistentes que se incorporan con una ordenaciéon pormenorizada compatible con la
ordenacion indicativa propuesta.

Red viaria local estructurante...........ccoceveeveeveeeevveerenennns 2.613,59 m?
Red viaria local secundaria .........ccocvvveeeecccveeeeeeeeeciiineneen. 2.752,87 m?
Red local de zonas verdes. ..........cccccveeveevveceeciecvieieeeneenns 9.197,09 m?
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Red Viacia Local:

Redes publicas

1.7. Cumplimiento de las previsiones de reservas de suelo para redes publicas.

Al tratarse de suelo urbano consolidado no se requiere el cumplimiento de unos estandares de cesion
determinados. Las redes de cesion obligatoria son las necesarias para que las parcelas resultantes
adquieran la condicién de solar. Ello al margen de los requerimientos que en funcién de necesidades del
entorno o de planes municipales de infraestructuras ha solicitado el Ayuntamiento, que son dos: la red
viaria RLV-2 y la reserva para el traslado de la subestacion.

1.8. Prevision de plazas de aparcamiento.

Los aparcamientos necesarios para la ordenacién pormenorizada indicativa son, de acuerdo con las
determinaciones del PGG, los siguientes:

Parcela l:

- Uso Terciario Comercial Exento:
Superficie construida: 25.830,64 m%c
Estandar 1 plaza/50 m%c
N2 minimo de plazas: 517

- Uso Terciario Recreativo (Restauracion)
Superficie construida: 1.873,20 m%c
Estandar 1 plaza/50 m%c
N2 minimo de plazas: 38
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Numero minimo de plazas requerido: 755

Numero de plazas previsto en la ordenacién pormenorizada indicativa del PEMU: 755
Sobre rasante: 513

Bajo rasante: 242

Parcela ll:

- Uso Terciario Recreativo (Restauracion)
Superficie construida: 500 m?%c
Estandar 1 plaza/50 m%c
Nimero minimo de plazas requerido: 10
Numero de plazas previsto en la ordenacién pormenorizada 20

N¢ total de plazas previstas en el PE 777.

Con objeto de comprobar, al margen de las determinaciones del PGG que el nimero de plazas es
suficiente, se ha efectuado un analisis en el Estudio Complementario de trafico, que se incluye en el
Tomo VI. En el mismo se han tomado como referencia los estandares establecidos por el Plan General
de Madrid, de los que resultan 864 plazas. Dado que este niimero era superior al previsto en el Plan
Especial y al establecido en el PGG, se ha comprobado el nimero de plazas requerido teniendo en
cuenta la movilidad generada y atraida, el reparto modal y la distribucion horaria del trafico,
obteniéndose la estimacion de viajes generados y viajes atraidos, con una ocupacién del 80% de todos
los usos y con una ocupacién de 2,19 personas por vehiculo que se indica en el cuadro adjunto, en el
que se detecta que el flujo maximo se producird en el movimiento de salidas del recinto en la hora
punta del viernes, que serd de 697 vehiculos, inferior al nimero de plazas previsto en el PE y al
resultante de los estandares de referencia.

Vienes sabado
vehiculos vehiculos

diarios diarios Entradas Saldias Entradas Saldias
viernes :

1 ( X 12241 | 18.235 5.087 1577 138 165 296 295
2 C 7.597 | 11.316 3157 4.702 117 102 183 183
3 Oficinas | 2.400 o 2.022 0 o 404 o 0
4 C i 732 1090 304 453 11 10 18 18
5 Comercial | 707 1053 294 437 11 10 17 17
6 Comercial | 384 572 160 238 6 5 2 9
Total 24061 | 32265 | 11023 13.807 333 697 523 522

En consecuencia, se consideran suficientes la previstas en el PE. No obstante, dado que el nimero final
de plazas dependerd de los usos en que se concrete la materializacion del aprovechamiento en la
ordenaciéon pormenorizada que finalmente se adopte, sera en el Proyecto Unitario, que deberd
presentarse con la solicitud de licencia, donde se justifique definitivamente la suficiencia.
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2.1. Red viaria.

y . i . (. e
Como se ha dicho en puntos anteriores las calles publicas previstas son de tres niveles.—tas calles
municipales estructurantes interiores al dmbito (calles Ay B del plano adjunto y las tres glorietas), calles

municipales secundarias (calles Cy D) y calles estructurantes exteriores de conexion (acceso desde la A-
4).

Las secciones son las siguientes:

Calle A: 13,00 metros de anchura, doble sentido de circulacion, calzada de 8,00 metros, dos
carriles de 4,00 m sin aparcamientos, y aceras de 2,00 m la acera exterior y 3,00 m la acera
interior.

Calle B: 11,00 m de anchura, un solo sentido de circulacidn, calzada de 4,00 m, un aparcamiento
en linea de 2.50 m en la margen sur y aceras de 2,00 m la acera exterior y 3,00m la acera
interior.

Calle C (tramo norte): 10,80 m de anchura, doble sentido de circulacion, calzada de 7,00 m, dos
carriles de 3,50 m sin aparcamientos y aceras de 1,80 m la acera exterior y 2,00 m la acera
interior.

Calle C (tramo sur): 6,80 m de anchura, un solo sentido de circulacién, calzada de 3,00 m sin
aparcamientos y aceras de 1,80 m la acera exterior y 2,00 m la acera interior.

Calle D: 11,00 m de anchura, doble sentido de circulacidn, calzada de 7,00 m, dos carriles de 3,50
m sin aparcamientos y aceras de 2,00 m a ambos lados de la calzada.

- Glorieta AB: glorieta partida de 36,80 m de didametro, 4,00 m de calzada con un solo carril de
circulacién, radio interior de giro de 12,00m y aceras adosadas de 1,80 m en la margen este y
3,00 m en la margen oeste. La calzada que atraviesa tiene una anchura de 8,00 m con dos
carriles de circulacion de 4,00 m.

- Glorieta BC: 43,00 m de diametro, calzada de 7,00 m con dos carriles de 3,50 m, radio interior de
giro de 12,00 m y aceras adosadas de 2,00 m en todo el perimetro exterior y 3,00 m en la
margen interior que linda con la parcela lucrativa.

- Glorieta C: 41,60 m de diametro, calzada de 7,00 m con dos carriles de 3,50 m, radio interior de
giro de 12,00 m y aceras adosadas de 1,80 m en todo el perimetro excepto en la margen norte,
que es de 2,00 m.

- Acceso desde la A-4: carril adosado a la autopista 5,50 m de anchura, un solo sentido de

circulacion, calzada de 3,50 m y acera adosada de 2,00m, sin aparcamientos.

¥ 77777] URBANIZACION INTERIOR
e wmwaad Parcela lucrativa

PEMU PROPUESTA

[ AcLomerano
[ Acemas
[ zowavemoe

Esquema pavimentacion red viaria
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Las caracteristicas de los firmes y pavimentos se exponen el proyecto basico de urbanizacion que se
adjunta en tomo independiente.

P.E.M.U “LAS HILANDERAS”

2.2. Red de abastecimiento.

La red propuesta discurre por las calles publicas prolongando la red existente en el entorno. Asi, tal
como se representa en el esquema adjunto. Se prevén tuberias de 200 mm de diametro de fundicién
ductil centrifugada, localizadas debajo de las aceras, a una profundidad minima de 1,00 m, separadas de
las fachadas una distancia minima de 2,50 m.

- La tuberia que discurre por la calle A conecta con las tuberias existentes en las calles Torneros y
John Lennon, a ella conectan las parcelas lucrativas | y II.

- La que discurre por la calle B, conecta con la existente en la calle Hilanderas, y a la que no se
prevé ninguna conexion.

- La tuberia prevista por las calles C, D conecta con la anterior y a ella se prevén dos conexiones con
la parcela lucrativa 1.

Como se ha dicho, las parcelas lucrativas conectaran con las tuberias que discurren por las calles A, Cy
D. Dado que el disefio pormenorizado interior es indicativo, puede suceder que la disposicion final de las
edificaciones hiciera necesario el mallado de la red, reforzando el suministro por una nueva tuberia que
discurra por la calle interior AC

777777 URBANZAGION INTERIOR
- «_Parceia lucrativa

Esquema red de abastecimiento

2.3. Red de saneamiento.
2.3.1. Aguas pluviales

Con el objeto de minimizar la incorporacion de aguas de lluvia en la red de saneamiento, y en
cumplimiento con lo recogido tanto en el Real Decreto 1290/2012 como en el Real Decreto 638/2016
por los que se modifica el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, el Proyecto de urbanizacion de la
actuacion debera contemplar la implantacién de Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible (SUDS), que
eviten/laminen la incorporacién en la red de saneamiento de las aguas de lluvia, o bien disponer de un
tanque de laminacién. Ya sea para la implantacidn de los SUDS o de los tanques de laminacion, se
deberdan disponer los terrenos necesarios en el interior de la actuacién. En cuanto a la gestion de los
SUDS, se debe indicar que ésta no sera competencia de Canal de Isabel II, S.A.

El agua de lluvia, generada en zona objeto de estudio, es de dos tipos:
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Se propone independizar de forma clara la recogida de las aguas pluviales recoLidas en las calles

publicas de la correspondiente a las calles privadas. Asi: (
SRR, W

En la calle A, el agua de lluvia generada en la glorieta AB y un primer tramo de aproximadamente
100,00 m) se conecta mediante sumideros de calzada (colector P1), al colector de aguas
residuales propuesto N1. Este vertido no supondrd un caudal excesivo y favorecera la limpieza
de la red de aguas residuales.

Para el resto de la calle, se propone la construccion de un colector de pluviales P2 que discurra
por la calle Ay conecte con la zona verde RLZV3

Para la recogida de las aguas pluviales de las calles B, C y D se propone la construccion de los
colectores P3, P4 y P5 que llevan el agua de lluvia hasta las zonas verdes proyectadas RL-ZV1 y
RL-ZV2, en las que se instalaran sistemas SUDS de infiltrado/laminacion, que gestionen de forma
sostenible el agua recogida.

Para las glorietas se propone que la rotonda sea un elemento de recogida evitando el acabado
impermeable, y potenciando la presencia de vegetacion autéctona (respetando la seguridad y
visibilidad).

Se propone la combinacion de depdsitos de acumulacién, con depdsitos de infiltracion con la creacion
de jardines de lluvia. Los depdsitos de acumulacion estarian enterrados, pudiendo incluir un separador
de grasas, almacenaran el agua de lluvia (que pueda servir para el riego) y la laminaran hacia los jardines
de lluvia creados en las respectivas zonas verdes. El disefio de estos jardines de lluvia, se hara en funcion
de la disponibilidad de terreno, su permeabilidad, relieve, vegetacion y necesidad de almacenaje para
riego y pueden ser complementados con depdsitos de infiltracion. Sera el proyecto de urbanizacion el
que defina con mas detalle el sistema elegido, y en consecuencia el disefio de las zonas verdes.

17777 URBANIZACION INTERIOR
bemmad Parcels lucrstiva

COLECTOR SANEAMIENTO

®  POZODE REGISTRO
COLECTOR MBORNAL
SUMIDERO

PEMU PROPUESTA
COLECTOR UNITARIAS
@ CONEXION A UNITARIAS
COLECTOR PROPUESTA 8400
®  POZO DE REGISTRO
. SUMIDEROS
H  CAMARA ANTI-GRASAS
- ZONA DE INFILTRACION

PARCELA LUCRATIVA PROPUESTA
e COLECTOR PROPUESTA

APARCAMIENTO CON FIRME
- DRENANTE (Zonas de infiltracion)

Esquema red de saneamiento de pluviales

2.3.2. Aguas fecales.

Se propone construir un colector N1 de 400 mm, que discurre por la calle A hasta conectar con la red de
saneamiento existente en la calle John Lennon y que recogerd las aguas negras generadas por las
futuras edificaciones proyectadas en la “parcela lucrativa.
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El caudal punta resultante es, segtn el anejo que se acompafia en el proyecto basico, de 10,606 T/s, alos
que hay que afadir los 35,32 I/s de lluvia de la zona Ap-1.

A

En la zona lucrativa se propone la construccion de dos colectores (nl y n2), a los que acometen las
diferentes edificaciones, y que discurren por las calles interiores denominadas AD y AC.

r""': URBANIZACION INTERIOR
b wm e Parcela lucrativa

P RATIVA A
COLECTOR PROPUESTD

Esquema red de saneamiento de fecales
2.3.3. Red de Alumbrado publico.

La red de alumbrado publico se disefiara de acuerdo con el Real Decreto 1890/2008 “Reglamento
Eficiencia Energética en Instalaciones de Alumbrado Exterior, con una clasificacion par las calles
publicas B1 y clase de alumbrado ME3C, y para las glorieta, alumbrado especifico y clase CE2.

Las luminarias estaran consensuadas con los servicios técnicos municipales y tendran, en todo caso,
un gado de proteccion del bloque 6ptico IP65. Se proponen luminarias tipo Hestia misi64led o
similares de 114, sobre columna de 12 m. Las caracteristicas se describen en el proyecto basico.

r“"'} URBANZACION INTERIOR
e e e Parcela ucrativa

PEMU PROPUESTA
g LUMINARIA SOBRE COLUMNA
" DE10m. (Led 114w)

Esquema de red de alumbrado publico
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Se proponen unas canalizaciones que se enlazan con la red de comunicaciones &xistéRte én6s puntos
de conexion facilitados por la Empresas Telefonica y Orange, en las calles Torneros y Hilanderas,
respectivamente, que discurren por las calles A, Cy D y estan compuestas por grupos de tubos de 6
conductos de PVC de 110 mm de didmetro, protegidos con hormigén HM-20, y un tritubd|de polietileno
de alta densidad (PEAD/HDPE), de 3x40 mm de didmetro.

Las arquetas a construir seran prefabricadas en hormigén armado, del tipo “DF” /

- CANALZACION ORANGE

e CANALZACION TELEFONICA

P TIVA A
CANALIZACION PROYECTADA

Esquema de red de comunicaciones

2.3.5. Red de Gas Natural

Se plantea una red prolongacién de la existente en el poligono de los Angeles, con conexion en la calle
Torneros, del tipo PE-SDR 11 de 90 mm, de la que en un futuro se derivaran las acometidas a las
parcelas 1y 2. Irdn en zanja bajo calzada y a 20 cm de la generatriz superior se instalard una malla de
sefalizacion constituida por material plastico homologado por Gas Natural SDG. Al principio de cada
ramal se colocard una valvula de corte y al final del mismo un neutro para purga. Todas las vélvulas
estaran en acera.

----- LIMITE DE ACTUACION
r"'"': URBANIZACION INTERIOR
maaad Parcela

EXISTENTE
—— DISTRIBUCION GAS - APA
—— DISTRIBUCION GAS - BP

PEMU PROPUESTA

CANALZACION PROYECTADA

©  PUNTO DE CONEXION RED
EXISTENTE

(3 VALVULAY TESTERO PARA
FUTURAS ACOMETIDAS

Esquema de red de gas
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2.3.6. Red de Energia Eléctrica. Alfredo Carrero Sartafiaria

Dado que en la actualidad existe, colindante a la parcela lucrativa, una subestacion eféctrica cuyo
traslado esta previsto y para ello se cede una parcela de red general de infraestructuras, debe
establecerse un proceso de compatibilizacion entre la situacién actual y futura, para determinar desde
donde se conectaran en media los diferentes CT a proyectar en los diferentes proyectos de las
edificaciones. Las obras requeridas por el traslado de la subestacion corren a cargo de la empresa
propietaria de la misma Iberdrola, la obra civil local discurrird integramente dentro de la “Parcela
Lucrativa”.

2.3.7. Red de riego.

Tal como ha quedado dicho, se propone la instalacion de un sistema de SUDS para la recogida y
laminado de aguas de lluvia, combinando depdsitos de acumulacién, con depdsitos de infiltracion con la
creacion de jardines de lluvia.

2.4. Justificacion del cumplimiento de la accesibilidad universal.

Todas las calles y espacio libres publicos han sido disefiados cumpliendo la legislacion vigente sobre
accesibilidad. Se ha incluido en la Normativa una relacién exhaustiva de las caracteristicas de los
diferentes elementos de la urbanizacidn en relacién con la accesibilidad de los espacios publicos. En lo
que se refiere al espacio privado de uso publico para el que se incluye un disefio alternativo sera el
Proyecto Unitario el que determinara, conforme a la legislacion vigente, las determinaciones
especificadas para el espacio publico que son de aplicacién al espacio privado de uso publico de acuerdo
con las caracteristicas del disefio definitivo.
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CAPITULO 3. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA. 34V139 }
I =l ;ﬁ

3.1. Disposiciones generales

3.1.1. Conceptos utilizados y su definicion.

Se estara a lo dispuesto en el Plan General de Getafe, con las siguientes aclaraciones.

Se entiende por uso caracteristico o principal el asignado al ambito por el PGG, bien asignado
directamente, bien asignado como alternativo previa la tramitacion de un documento subordinado
como el presente PEMU. El coeficiente de homogeneizacion seria el propio del uso de que se trate, en
este caso uso Terciario. Para establecer la edificabilidad correspondiente a un uso alternativo, los
coeficientes de homogeneizacion deben estar referidos al mismo uso de referencia, al que se le asigna el
valor 1.

Se entiende por uso pormenorizado predominante mayoritario, el materializable con mayor
edificabilidad segun las determinaciones del PEMU. El coeficiente de homogeneizacién seria el propio
del uso de que se trate.

Se entiende como uso pormenorizado predominante alternativo, el admitido por el PEMU, incluso
como exclusivo, sin superar la edificabilidad asignada al ambito por el grado de ordenanza en el que se
incluya y sin superar la ocupacién maxima establecida y cumpliendo el estandar de aparcamientos que
corresponda al nuevo uso. El coeficiente de homogeneizacion seria el propio del uso de que se trate.

Se entiende por uso compatible o complementario, el admitido en la misma parcela que el
predominante, tanto compartido en el mismo edificio como en edificio exclusivo. El coeficiente de
homogeneizacion seria el propio del uso de que se trate.

Se entiende por uso incluido el uso necesario para alcanzar la funcionalidad requerida por el uso
principal de acuerdo con las demandas del mercado en cada momento, que forma parte de la actividad
autorizada (uso de oficinas en los locales comerciales, salas de reunion, peluquerias, oficinas bancarias,
agencias de viajes, pequefias cafeterias en uso hotelero, salas de reunién, peluquerias...etc.) Su
coeficiente de homogeneizacion sera el del uso al que complementan.

Se entiende por zona el ambito de suelo lucrativo con el mismo uso caracteristico.

Se entiende por Ordenacion pormenorizada estructurante, la que define la estructura del tejido urbano
vinculante definida por el PEMU, cuya modificacion, salvo los ajustes de trazado admisibles que se
especifican en la ordenanza, exige modificacion del PEMU. Estd integrada por las redes generales,
viarias, de infraestructuras y de zonas verdes publicas, y las redes locales viarias y verdes, asi como la
localizacién de los puntos de acceso desde estas vias a las parcelas privadas.

Se entiende por Ordenaciéon pormenorizada detallada. Aquella que tiene caracter indicativo y debe ser
concretada en el proyecto unitario. Dentro de las determinaciones que integran esta ordenacién se
incluyen: edificaciones, red viaria privada y aparcamientos, uso en que se materializa el
aprovechamiento cuando el grado de ordenanza admite usos alternativos. Esta ordenacidn se define en
el Proyecto Unitario y se desarrolla en los proyectos de arquitectura. En caso de desarrollarlo por fase, si
una fase posterior introduce modificaciones debera presentarse una modificacion del Proyecto Unitario,
justificando el cumplimiento de las determinaciones del Plan especial.
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Tanto las Medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan como el Programa de Vigilancia
Ambiental se incluyen en el Bloque II, en un extracto del texto del Estudio Ambiental Estratégico que se
incluye en documento independiente, Deben considerarse como parte de las Norm‘gs" Urbanisticas del
Plan especial.

En el caso de las restantes parcelas, si bien la gran mayoria de los receptores evaluados no superan los
objetivos de calidad acustica en ambiente exterior correspondientes al uso terciario, salvo en algin
punto especifico (puntos 12 y 13 del estudio acustico), por lo en aquellos edificios de uso terciario que
puedan situarse en esa localizacion se deberan aplicar medidas correctoras que ayuden a disminuir el
nivel de ruido existente y no superar los limites normativos.

Las medidas planteadas son las siguientes:

- Reduccién del nimero de ventanas en las fachadas con frente a la carretera M-406.

- Empleo de materiales de construccion aislantes, elementos constructivos constituidos por varias
capas, etc.

- Calculo e implementacion de los aislamientos acusticos necesarios en las fachadas de los edificios
que se edifiquen, de manera que, en base a los niveles existentes en el exterior marcado por el
Mapa de Ruido de Getafe, en el interior de las edificaciones no se sobrepasen los niveles
maximos permitidos en el Real Decreto 732/2019 y en el Cédigo Técnico de la Edificacién
CTE/DB-HR.

- Empleo de puertas y ventanas con aislamiento acustico (p.e.: vidrio de doble acristalamiento). |

{
3.1.3. Determinaciones normativas derivadas del estudio acustico. S~ =

3.1.4. Determinaciones normativas derivadas del analisis de riesgos.

Tal como se ha indicado en el andlisis de riesgos, las determinaciones derivadas del mismo son las
siguientes para cada uno de los riesgos con incidencia detectable en la zona.

Riesgo por sismos.

- Cumplimiento obligatorio del Cédigo Técnico de la Edificacion y los correspondientes planes de
evacuacion de cada actividad que se desarrolle.

- Respecto a los niveles moderados en las infraestructuras viarias que se encuentran fuera del
sector, se recomienda que en caso de sismo el punto de encuentro se sitie tanto alejado de las
edificaciones como de las Ctras. situandose por ejemplo en las zonas verdes.

Riesgo por contaminacion del aire.
El riesgo por contaminacidn del aire con niveles altos implica que los usos dispuestos deberian tenerlo
en cuenta cumpliendo las determinaciones ambientales correspondientes dispuestas en el estudio
ambiental.
Riesgo por incendios urbanos.

- Ejecucién de un proyecto de urbanizacion con la prevision de los hidrantes correspondientes.

- Cumplimiento en todas las instalaciones de las medidas anti-incendios establecidas en el Cédigo
Técnico de la Edificacion.
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- El planeamiento sectorial tiene un alcance muy limitado para el control de éstos riesgos. Se ha
tenido en cuenta para las determinaciones sobre distancias y retranqueos de la edificacion a
linderos este y sur, colindantes con la Ctra. A4 y la M406 y para la disposicion de las zonas
verdes como medio de amortiguacién natural.

Riesgo de transporte civil por carreteras, de transporte de mercancias peligrosas por ferrocarril y
riesgo quimico por nube tdxica.

- El planeamiento sectorial tiene un alcance muy limitado para el control de estos riesgos. Se ha
tenido en cuenta para las determinaciones sobre distancias y retranqueos de la edificacion a
linderos este y sur, colindantes con la Ctra. A-4 y la M-406.

- Se recomienda la elaboracién a nivel municipal de un plan de actuacién municipal ante el riesgo
de accidentes en los transportes de mercancias peligrosas por su territorio que tenga en cuenta
el andlisis del transporte de mercancias peligrosas, el mapa de flujos y las dreas de especial
exposicion contempladas en TRANSCAM”.

3.1.5. Determinaciones normativas para la mejora del uso cotidiano del espacio teniendo en cuenta la
perspectiva de género, la diversidad de orientaciones sexuales, la no discriminacién y para el
cumplimiento de la legislacion vigente sobre accesibilidad y supresion de barreras arquitecténicas
y urbanisticas.

3.1.5.1. Determinaciones para la mejora del uso cotidiano del espacio teniendo en cuenta la
perspectiva de género, la diversidad de orientaciones sexuales y la no discriminacion.

A.Relativas al uso comercial.
a) Generales

- Deberd estar adaptado para toda la ciudadania garantizando no solo la adecuada
accesibilidad cumpliendo la legislacion vigente en la materia, sino la seguridad ciudadana
siguiendo los criterios incluidos en el punto “Relativas a la seguridad en la ciudad”.

b) En cuanto a disefio

- Deberdn contar con una zona o local de aparcamiento para bicicletas y otros vehiculos no
motorizados.

- Deberan contar con aseos publicos que se ubicaran cerca de los lugares y espacios mas
frecuentados, con las entradas muy visibles. Se facilitardn aseos mixtos que dispongan de
cubiculos cerrados que no discriminen a nadie por razén de sexo o identidad de género. Si
se encuentran diferenciados por sexo, los servicios, respetardn la paridad en cuanto a
nimero de inodoros, siendo el nimero de inodoros en aseos femeninos el mismo a la suma
de urinarios mds inodoros en aseos masculinos. Se instalaran cambiadores para bebes en
todos los aseos independientemente de que estén diferenciados por sexo o tipos de
movilidad. Las cabinas de los inodoros y los vestuarios se dimensionaran con suficiente
espacio para que sea posible la movilidad fluida y sin obstaculos en su interior.

- Las prescripciones no excluyen el cumplimiento adicional de la normativa de accesibilidad
vigente.

- Se dispondran de espacios para la lactancia, tranquilos, respetuosos y con dimensiones,
iluminacién y mobiliario adecuado para dicha actividad, permitiendo la privacidad y

107




-3 GETAFE
Documento aprobado Iniclaiments por
acuerdo de JUNTA DE GOBIERNO ds

27 DIC 2024

«“ ” EL JEFE DE LA OFICINA
P.E.M.U “LAS HILANDERAS DELJEFEDELAOFIGINA _

Alfredo Cal Santamaria
comodidad de aquellas personas que la soliciten, salvo que la actividad de q:rse trate sea
incompatible con la presencia de bebés.

La ubicacion de la recepcién ofrecerd un buen campo de vision para potenciar la seguridad
de las personas trabajadoras.

Se tratara de evitar poner puertas en rincones o aisladas al final de largos pasillos. —
Las salidas de emergencia seran siempre accesibles de interior a exterior.

Los escaparates se dispondran de manera que haya algunas zonas de visibilidad
exterior/interior y viceversa.

La organizacion de los espacios de los centros comerciales deberd estar estudiada en
relacion con la seguridad tanto de las personas trabajadoras como usuarias.

La disposicidn de las terrazas de los usos de hosteleria o similares no dificultaran el paso de
ninguna persona.

B.Relativas al uso terciario oficinas

a) Generales.

Salvo que por las caracteristicas de su actividad tengan sus puestos de trabajo restringidos
a una poblacion especifica, las edificaciones se disefiaran favoreciendo la flexibilidad de
uso, facilitando la adaptacion a los diversos tipos de trabajadores, las distintas fases de la
vida y a las diferentes labores, sin que se resienta por ello la calidad del espacio de trabajo
que se ofrece.

b) Relativas a accesos, escaleras, ascensores, vestibulos, vestuarios.

Deberan estar correctamente iluminados.

Los recorridos deben ser claros y contener la sefialética adecuada para contribuir a una
buena orientacion.

Los espacios comunes, si existieran, deberian contribuir espacialmente a promover
agradables relaciones entre compafieras y compaferos, lugares de encuentro, charla,
donde se pueda interactuar. Estos espacios no deben considerarse residuales a efectos de
vistas e iluminacidén, debiendo estar agradablemente iluminados, si es posible, de manera
natural.

c) Aparcamiento de bicicletas y de vehiculos de asistencia al desplazamiento

Debera contar con una zona de aparcamiento para bicicletas y, en su caso, para vehiculos
de asistencia al desplazamiento (sillas de ruedas, etc.) vinculada al acceso, preferentemente
en planta baja o accesible lo mas directamente posible desde el exterior.

Como dotacion de referencia para su ubicacién en recinto construido se establece un
minimo de 12 m? en el que se deberia poder inscribir un circulo de 2m de didmetro y un
minimo de 2,10 m de altura.

d) Relativas a los servicios, vestuarios y zonas asimilables.

Servicios: si se encuentran diferenciados por sexo, se respetaran la paridad en cuanto a
nimero de inodoros, siendo el nimero de inodoros en aseos femeninos el mismo a la suma
de urinarios mas inodoros en aseos masculinos, contando ademas con cambiadores para
bebés en ambos compartimentos. Todo ello salvo que por las caracteristicas de la actividad
se justifique una proporcion desigual y/o la incompatibilidad de la actividad con la
presencia de bebés.
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- Las cabinas de los inodoros y los vestuarios se dimensionaran con suficiente espacio para
que sea posible la movilidad fluida y sin obstaculos en su interior.

- Las prescripciones no excluyen el cumplimiento adicional de la normativa de accesibilidad
vigente.

e) Espacios complementarios:

- Se dispondran de espacios para la lactancia, tranquilos, respetuosos y con dimensiones,
iluminacién y mobiliario adecuado para dicha actividad, permitiendo la privacidad y
comodidad de aquellas personas que la soliciten, salvo que la actividad de que se trate sea
incompatible con la presencia de bebés.

C. Relativas al uso zona verde y espacio libre.

- Deberan estar adaptadas para toda la ciudadania garantizando no solo la adecuada
accesibilidad cumpliendo la legislacion vigente en la materia, sino la seguridad ciudadana
siguiendo los criterios incluidos en el punto de determinaciones “Relativas a la seguridad en
la ciudad”.

- Se disefiaran espacios agradables que no fomenten la segregacion por sexo/género, que
aseguren un uso mixto del espacio y que lo distribuyan equitativamente.

- En los itinerarios cercanos a instalaciones relacionadas con la infancia o zonas verdes y
areas infantiles los pasos de cebra estaran elevados a nivel de acera y correctamente
sefalizados, si es posible con incluyendo cambio de color.

- Se debera contar con una zona o local de aparcamiento para bicicletas y otros vehiculos de
ayuda al desplazamiento.

- Se dotara a los espacios publicos abiertos de fuentes de agua y mobiliario urbano adecuado
que facilite la socializacién y la relacion, permitiendo a las personas juntarse sin necesidad
de recurrir a espacios cerrados o de consumo.

- En las zonas infantiles, como pueden ser los areneros de los bebes, se restringira el acceso
de mascotas.

- Se dispondra de mobiliario urbano suficiente y bien sefializado para la recogida de
excrementos animales y su desecho.

- Sise cree conveniente por la excesiva afluencia se crearan areas propias para mascotas.

- Se recomienda que las fuentes de beber se dispongan con cafios a diferentes alturas para
que los animales no beban del mismo cafo que las personas, protegiendo la higiene de
las/os mas vulnerables.

- Se cuidara la vegetacion para que no impida el control visual del espacio y se garantizara
una iluminacién adecuada siguiendo los criterios incluidos en el punto de determinaciones
“Relativas a la seguridad en la ciudad”, de manera que se pueda disfrutar de todos los
aspectos positivos de la vegetacion, favorecimiento el drenaje del suelo, absorcién de
particulas contaminantes, mitigacion del exceso de calor urbano.

- Se cuidara de que las raices de los arboles en areas pavimentadas o de paseo no levanten el
suelo constituyendo una zona de peligro para el desplazamiento a pie o de vehiculos de
ayuda a dicho desplazamiento.

D.Relativas a la seguridad en la ciudad.
Se recogen a continuacion las determinaciones con respecto a la seguridad en la ciudad:

a) Sefalizacion: “saber donde se esta y a donde se va” y el acceso a la ayuda: “Poder escapar y
obtener auxilio”
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- Sera clara, comprensible y visible para el reconocimiento facil del entorno, los recorridos,
salidas etc.

- Sera realizada con iconografia no sexista y diversa. (

- Se identificard facilmente el nombre de las calles, plazas y edificios.

- Las entradas de las zonas verdes y las diferentes zonas de los centros comerciales
dispondran de un mapa detallado del lugar y su relacion con el entorno, asi como el horario
de uso.

- Se recomienda colocar timbres de alarma y/ teléfonos para llamadas de emergencia en los
aparcamientos colectivos en superficie que no tengan contratadas otras medidas de
seguridad que pudieran sustituirlos.

- Se cumpliran las determinaciones relacionadas con la seguridad indicadas en los puntos
precedentes.

b) Visibilidad: “very ser vista”

- La iluminacion esta orientada al peaton y los itinerarios peatonales y no solo a la calzada y
al vehiculo rodado. Las luminarias tendran que ser compatibles con la vegetacion dispuesta
a su alrededor. Es mas importante mantener un nivel de iluminaciéon uniforme y evitar
agujeros negros entre luminarias que aumentar el nivel de iluminacién con un contraste
demasiado violento, sin que esto apareje un bajo nivel de iluminacion.

- Los accesos a las edificaciones tienen que estar constante y correctamente iluminados asi
como deberan tener la iluminacién adecuada los aparcamientos colectivos, los pasos entre
edificaciones y las zonas de carga y descarga.

- Los recorridos prioritarios estaran libres de elementos que dificulten el control visual,
evitando elementos construidos, vegetacion o creacién de desniveles que dificulten la
vision para responder al criterio de visibilidad “Ver y ser vista/o” y de orientacion.

- El mantenimiento y control de la vegetacion sera tal que no dificulte la visibn por un
excesivo crecimiento.

- Los itinerarios peatonales tendran anchura suficiente para evitar la sensacion de tubo,
inseguridad, sin elementos intermedios que obstaculicen la visidn y bien iluminados.

- Salvo que exista control del recinto, los accesos se dispondran evitando retranqueos,
quiebros, rincones, recovecos, escondrijos, etc. que, de existir, facilitarian la ocultacion de
personas. Se busca que tengan la maxima visibilidad hacia y desde la via publica.

- En las esquinas, las aceras deberan llegar al borde de la calzada (creando “orejones”), sin
aparcamientos, para facilitar la visibilidad entre peatones y vehiculos motorizados.

- Se recomienda en los puntos conflictivos iluminar adecuadamente la zona, instalar cdmaras
de vigilancia, pulsadores de alarma y/o teléfonos de emergencia y cualquier otra medida
que contribuya a la seguridad del area, evitando elementos intermedios que obstaculicen la
vision.

c) Planificacion y el mantenimiento de los lugares: “vivir en un ambiente limpio y acogedor”.

- Deberan preverse los recursos de limpieza necesarios tanto en las zonas publicas como en
el interior de las parcelas privadas para contribuir a su cuidado y a la sensacién de
seguridad.

E. Relativas al uso de Aparcamientos colectivos.

- Se debera garantizar la iluminacién sobre las plazas de aparcamiento y los recorridos de
acceso peatonal, no solo de las vias de circulacion del vehiculo.

- Es recomendable que el tratamiento de las superficies favorezca la sensacidn de seguridad,
por ejemplo, con colores alegres.
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- Siempre que sea posible seria conveniente el aporte de iluminacion hatural en los ga?ajes
interiores a la edificacion, por cuestiones de sostenibilidad y sensacion de seguridad.

- Se dispondra de itinerarios peatonales desde toda plaza de aparcamiento que garanticen
un recorrido seguro hasta la acera, zona peatonal o edificio de destino, favoreciendo las
rutas peatonales mas directas entre espacios de estacionamiento y salidas.

- Todos los itinerarios peatonales se identificaran mediante pavimento diferenciado o
pintura.

- Es recomendable colocar timbres de alarma en bolardos o elementos similares distribuidos
por la zona de aparcamiento al aire libre y en las columnas de los aparcamientos
subterraneos, salvo que la entrada a la parcela esté restringida y con vigilancia de
seguridad.

- Deben sefializarse con claridad:

- Los recorridos peatonales.

- El sentido de circulacién y las salidas.

- Lavelocidad méxima de circulacion.

- Las zonas destinadas a almacenamiento y carga y descarga.
- Los timbres de alarma si los hubiese.

- El acceso a los aparcamientos deberia prohibirse cuando la instalacién a la que pertenezcan
esté cerrada.

F. Relativas a las zonas de carga y descarga.

- La actividad de carga y descarga debera garantizar la visibilidad de los peatones. Si la zona
destinada a esta actividad esta situada en las inmediaciones de un paso peatonal, deberd
ubicarse posterior a éste, en el sentido de circulacion de la via.

- Se recomienda que los muelles de carga estén visibles desde el interior de la edificacion, a
través de ventanas o similares o en la propia estructura funcional de la misma.

- El acceso a los muelles de carga debe ser controlado o cerrado cuando la actividad esté
fuera de horario laboral.

3.1.5.2. Determinaciones relativas al cumplimiento de la legislacion vigente sobre accesibilidad y
supresion de barreras arquitectdnicas y urbanisticas

A.Relativas a la normativa vigente.

- Tanto en el ambito urbanistico como en el edificatorio debera cumplirse la normativa
vigente en materia de accesibilidad y supresion de barreras arquitecténicas y urbanisticas,
adecuando el disefio a las determinaciones actualizadas en dicha legislacion, que figura en
el Bloque Ill, Volumen 1, Capitulo 1, punto 1.4 “Marco Normativo”.

B.Relativas a la conservacién de la urbanizacién.

- Mantenimiento del viario y las zonas verdes en buen estado de conservacién y libre de
obstaculos.

C. Relativas a los espacios privados de uso comun.
Sin caracter exhaustivo se relacionan algunas de las principales medidas a adoptar, que deberan

observarse en los espacios privados de uso comun siempre que la actividad especifica que se implante
lleve asociado el acceso del publico en general o cuando asi se desprenda de la legislacion vigente:

ik b



AYUNTANENT %

1 GETAFE
Documento aprobado Inicialmenta por
acuerdo de JUNTA DE GOBIERNO ds

27 DIC 202 /\

\

P.E.M.U “LAS HILANDERAS”

DE LA JUNTA DE GOBIERNO
C.1. Urbanizacioén interior Alfredo Caw/u,,satremv‘a
' 4 :

- La parcela dispondréd de, al menos, un itinerario accesible que comunique la entrada
principal con el edificio.

- Los elementos de urbanizacién adscritos a un edificio conforme al punto 3 del articulo 2 de
la Ley 38/1999 de 5 de noviembre de ordenacion de la edificacién, deben cumplir las
condiciones establecidas en el DB SUA que sean aplicables a dichos elementos, entre otros
aspectos, itinerarios accesibles, plazas de aparcamiento accesibles, pavimento tactil...etc.

- En este sentido, la superficie urbanizada de la parcela de un edificio, con sus
correspondientes viales de titularidad privada, no es un “espacio ptblico urbanizado” por lo
que la regulacidn que le es aplicable, no solo en materia de accesibilidad sino también en
seguridad de utilizacion no es la Orden VIV/561/2010 sino el CTE DB-SUA.

- Para los elementos cuyas condiciones de accesibilidad no estén reguladas en el DBSA como,
vados, mobiliario urbano...etc. se tomara como referencia la citada Orden VIV/561/2010.

C.2. Accesibilidad en edificios
Los edificios de uso privado en los que sea obligatoria la instalacion de un ascensor:

- Uno, al menos, de los accesos que desde la via publica enlazan con el itinerario de la
edificacion debera ser, como minimo, itinerario practicable.

- Debe disponer de, al menos, un itinerario interior practicable, o de cuantos sean necesarios
en funcidn de las condiciones de evacuacion, que comunique horizontal y verticalmente el
acceso desde la via publica con el acceso a los locales y con las entidades de uso
comunitario que estén a su servicio.

- En los garajes o estacionamientos de uso privado, sean en superficie o subterraneos, al
servicio de edificios en los que sea obligatoria la instalacién de un ascensor, se dispondra
de, al menos, un itinerario practicable de circulacion peatonal o compartida que comunique
las plazas con el itinerario exterior e interior del edificio.

C.3. Dotacion de elementos accesibles

Para reservas de plazas de aparcamiento accesibles, servicios higiénicos (aseos y vestuarios),
etc. se estard a lo dispuesto en el CTE-DB-SUA o legislaciéon correspondiente.

D. Relativas a espacios publicos urbanizados 2
En los puntos siguientes se resefian las determinaciones de mayor incidencia en el tejido urbano publico
extraidas de la actual legislacion vigente. Si esta legislacion fuese variada o sustituida, estas
determinaciones quedarian derogadas en lo que no se adaptasen a la nueva legislacion.
Los espacios publicos urbanizados nuevos seran disefiados, construidos, mantenidos y gestionados
cumpliendo con las condiciones basicas de accesibilidad y no discriminara a las personas con

dificultades.

Todo espacio publico urbanizado destinado al trénsito o estancia peatonal debera asegurar un uso no
discriminatorio y contar con las siguientes caracteristicas:

No existiran resaltes ni escalones aislados en ninguno de sus puntos.

2 Dado que el disefio de las parcelas privadas es indicativo. Serd el Proyecto Unitario el que determine, de acuerdo con la legislacion vigente el
grado de vinculacién al espacio privado de uso publico de las determinaciones de este articulo.
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En todo su desarrollo poseera una altura libre de paso no inferior a 2,20 m.

La pavimentacion reunird las caracteristicas de disefio e instalaciones definidas en la legislacion vigente.

D.1. Itinerario peatonal accesible

Cuando se prevea un itinerario peatonal publico accesible, tendra las siguientes caracteristicas:

- Tendrd en todo su desarrollo una anchura libre de paso no inferior a 1,80 m., que garantice
el giro, cruce y cambio de direccion de las personas independientemente de sus
caracteristicas o modo de desplazamiento.

- Laaltura libre de paso en todo su desarrollo no sera inferior a 2,20 m.

- No presentara escalones aislados ni resaltes.

- Los desniveles seran salvados de acuerdo con las caracteristicas establecidas en la
legislacion vigente.

- Su pavimentacion reunird las caracteristicas definidas en la legislacion vigente.

- La pendiente transversal maxima sera del 2%.

- La pendiente longitudinal maxima sera del 6%.

- Entodo su desarrollo dispondra de un nivel minimo de iluminaciéon de 20 luxes, proyectada
de forma homogénea, evitandose el deslumbramiento.

- Dispondra de una correcta sefializacion y comunicacién siguiendo las condiciones
establecidas en la legislacion vigente.

- Se garantizara el mantenimiento de la accesibilidad en los puntos de cruce con itinerarios
de trafico rodado.

D.2. Parques, jardines y areas de estancia

- Todas las instalaciones, actividades y servicios disponibles en parques, jardines y areas de
estancia deberan estar conectadas entre si y con los accesos mediante, al menos, un
itinerario peatonal accesible.

- En estos itinerarios peatonales accesibles se admitird la utilizacion de tierras apisonadas
con una compactacion superior al 90% del préctor modificado, que permitan el transito de
peatones de forma estable y segura, sin ocasionar hundimientos ni estancamientos de
aguas. Queda prohibida la utilizaciéon de tierras sueltas, grava o arena.

- El mobiliario urbano, ya sea fijo o movil, de cardcter permanente o temporal, cumplirad lo
establecido en la legislacion vigente.

- Deberan preverse areas de descanso a lo largo del itinerario peatonal accesible en
intervalos no superiores a 50 m. Las areas de descanso dispondran de, al menos, un banco
que reuna las caracteristicas establecidas en la legislacion vigente.

D.3. Sectores de juegos

- Los sectores de juegos estaran conectados entre si y con los accesos mediante itinerarios
peatonales accesibles.

- Los elementos de juego, ya sean fijos o moviles, de caracter temporal o permanente,
permitirdn la participacion, interaccion y desarrollo de habilidades por parte de todas las
personas, considerandose las franjas de edades a que estén destinados.

- Se introduciran contrastes cromaticos y de texturas entre los juegos y el entorno para
favorecer la orientacion espacial y la percepcion de las personas usuarias.

- Las mesas de juegos accesibles reuniran las siguientes caracteristicas:

a) Su plano de trabajo tendra una anchura de 0,80 m., como minimo.
b) Estaran a una altura de 0,85 m. como maximo.
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c) Tendran un espacio libre inferior de 70 x 80 x 50 cm. (altura % anchura x"‘fc;ndo),
como minimo.
- Junto a los elementos de juego se preveran dreas donde sea posible inscribir un circulo de
1,50 m. de diametro para permitir la estancia de personas en silla de ruedas; dichas! areas
en ningun caso coincidiran con el ambito de paso del itinerario peatonal accesible.

D.4. Elementos de urbanizacién __

Condiciones generales.

- El disefio, colocacién y mantenimiento de los elementos de urbanizacion que deban
ubicarse en areas de uso peatonal garantizaran la seguridad, la accesibilidad, la autonomia
y la no discriminacion de todas las personas. No presentaran cejas, ondulaciones, huecos,
salientes, ni angulos vivos que puedan provocar el tropiezo de las personas, ni superficies
que puedan producir deslumbramientos y nunca invadiran el ambito libre de paso de un
itinerario peatonal accesible.

Pavimentos.

- El pavimento del itinerario peatonal accesible sera duro, estable, antideslizante en seco y
en mojado, sin piezas ni elementos sueltos, con independencia del sistema constructivo
que, en todo caso, impedira el movimiento de las mismas. Su colocacién y mantenimiento
asegurara su continuidad y la inexistencia de resaltes.

- Se utilizaran franjas de pavimento tactil indicador de direccién y de advertencia.

- El pavimento tdctil indicador sera de material antideslizante y permitira una facil deteccion
y recepcion de informacion mediante el pie o baston blanco por parte de las personas con
discapacidad visual. Se dispondra conformando franjas de orientacion y ancho variable que
contrastaran cromaticamente de modo suficiente con el suelo circundante. Se utilizaran
dos tipos de pavimento tactil indicador, de acuerdo con su finalidad:

o Pavimento tactil indicador direccional, para sefialar encaminamiento o guia en el
itinerario peatonal accesible, asi como proximidad a elementos de cambio de nivel.
Estard constituido por piezas o materiales con un acabado superficial continuo de
acanaladuras rectas y paralelas, cuya profundidad maxima sera de 5 mm

o Pavimento tactil indicador de advertencia o proximidad a puntos de peligro. Estara
constituido por piezas o materiales con botones de forma troncocénica y altura
maxima de 4 mm, siendo el resto de caracteristicas las indicadas por la norma UNE
127029. El pavimento se dispondra de modo que los botones formen una reticula
ortogonal orientada en el sentido de la marcha, facilitando asi el paso de elementos
con ruedas.

o Cuando el itinerario peatonal accesible no disponga de linea de fachada o elemento
horizontal que materialice fisicamente el limite edificado a nivel del suelo, éste se
sustituird por una franja de pavimento tactil indicador direccional, de una anchura de
0,40 m, colocada en sentido longitudinal a la direccion del transito peatonal,
sirviendo de guia o enlace entre dos lineas edificadas.

Asimismo, el pavimento tactil indicador se utilizara en la proximidad a elementos de cambio de
nivel.

- Enrampasy escaleras se colocaran franjas de pavimento tactil indicador de tipo direccional,
en ambos extremos de la rampa o escalera y en sentido transversal al transito peatonal. El
ancho de dichas franjas coincidira con el de la rampa o escalera y fondo de 1,20 m.
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- En ascensores se colocaran franjas de pavimento tactil indicador de tipo direccion 1 frente a
la puerta del ascensor, en todos los niveles y en sentido transversal al transito peatonal. El
ancho de las franjas coincidira con el de la puerta de acceso y fondo de 1,20 m.
( g
Los puntos de cruce entre en un itinerario peatonal y un itinerario rodado cuando estén
situados a distinto nivel se sefializaran de la siguiente forma:

- Se dispondra una franja de pavimento tdctil indicador direccional de una anchura de 0,80
m. entre la linea de fachada o elemento horizontal que materialice fisicamente el limite
edificado a nivel del suelo y el comienzo del vado peatonal. Dicha franja se colocara
transversal al trafico peatonal que discurre por la acera y estara alineada con la
correspondiente franja sefializadora ubicada al lado opuesto de la calzada.

- Para advertir sobre la proximidad de la calzada en los puntos de cruce entre el itinerario
peatonal y el itinerario vehicular, se colocara sobre el vado una franja de 0,60 m. de fondo
de pavimento tactil indicador de botones a lo largo de la linea de encuentro entre el vado y
la calzada.

Los puntos de cruce entre un itinerario peatonal y los itinerarios de trafico rodado, cuando
estan al mismo nivel, se sefalizaran mediante una franja de 0,60 m. de fondo de pavimento
tactil indicador de botones que ocupe todo el ancho de la zona reservada al itinerario
peatonal. Para facilitar la orientacion adecuada de cruce se colocara otra franja de pavimento
indicador direccional de 0,80 m. de ancho entre la linea de fachada y el pavimento tactil
indicador de botones.

Rejillas, alcorques y tapas de instalacion

- Las rejillas, alcorques y tapas de instalacion ubicados en las dreas de uso peatonal se
colocaran de manera que no invadan el itinerario accesible, salvo en aquellos casos en que
las tapas de instalacion deban colocarse, necesariamente, proximas a la linea de fachada o
parcela, al igual que los alcorques, en cuyo caso:

- Se colocaran enrasadas con el pavimento circundante, cumpliendo ademas los siguientes
requisitos:

o Cuando estén ubicadas en dreas de uso peatonal, sus aberturas tendran una
dimensiéon que permita la inscripcion de un circulo de 1 cm. de didmetro como
maximo.

o Cuando estén ubicadas en la calzada, sus aberturas tendran una dimension que
permita la inscripcidn de un circulo de 2,5 cm. de didametro como maximo.

o Cuando el enrejado, ubicado en las dreas de uso peatonal, este formado por vacios
longitudinales se orientardn en sentido transversal a la direccion de la marcha.

o Los alcorques deberan estar cubiertos por rejillas que cumplirdn con lo dispuesto
anteriormente. En caso contrario deberan rellenarse de material compactado,
enrasado con el nivel del pavimento circundante.

- Se prohibe la colocacién de rejillas en la cota inferior de un vado a menos de 0,50 m. de
distancia de los limites laterales externos del paso peatonal.

Vados de vehiculos.

- Los vados no invadirdn el ambito de paso del itinerario peatonal accesible ni alteraran las
pendientes longitudinales y transversales de los itinerarios peatonales que atraviesen y no
deben coincidir con los vados de uso peatonal.
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- Los arboles, arbustos, plantas ornamentales o elementos vegetales nunca invadiran el
itinerario peatonal accesible.

- El mantenimiento y poda periddica de la vegetacion sera obligatoria con el fin de mantener——
libre de obstéculos tanto el ambito de paso peatonal como el campo visualffé’[afﬁgsonas
en relacion con las sefiales de transito, indicadores, rétulos, semaforos, etc., asi como el
correcto alumbrado publico.

D.5. Cruces entre itinerarios peatonales e itinerarios vehiculares

Condiciones generales

- Los puntos de cruce entre itinerarios peatonales e itinerarios vehiculares deberan asegurar
que el transito de peatones se mantenga de forma continua, segura y auténoma en todo su
desarrollo.

- Las soluciones adoptadas para salvar el desnivel entre acera y calzada en ningln caso
invadiran el dmbito de paso del itinerario peatonal accesible que continua por la acera.

- Se garantizara que junto a los puntos de cruce no exista vegetacion, mobiliario urbano o
cualquier elemento que pueda obstaculizar el cruce o la deteccidn visual de la calzada y de
elementos de seguridad, tales como seméforos, por parte de los peatones.

Vados peatonales

- El disefo y ubicacion de los vados peatonales garantizara en todo caso la continuidad e
integridad del itinerario peatonal accesible en la transicion entre la acera y el paso de
peatones.

- En ningun caso invadiran el itinerario peatonal accesible que transcurre por la acera.

- La anchura minima del plano inclinado del vado a cota de calzada serd de 1,80 m.

- El encuentro entre el plano inclinado del vado y la calzada debera estar enrasado.

- Se garantizard la inexistencia de cantos vivos en cualquiera de los elementos que
conforman el vado peatonal.

- El pavimento del plano inclinado proporcionard una superficie lisa y antideslizante en seco y
en mojado, e incorporara la sefalizacion tactil dispuesta en la legislacion vigente a fin de
facilitar la seguridad de utilizacion de las personas con discapacidad visual.

- Las pendientes longitudinales maximas de los planos inclinados seran del 10% para tramos
de hasta 2,00 m. y del 8% para tramos de hasta 2,50 m. La pendiente transversal maxima
sera en todos los casos del 2%.

- Los vados peatonales formados por un plano inclinado longitudinal al sentido de la marcha
en el punto de cruce, generan un desnivel de altura variable en sus laterales; dichos
desniveles deberdn estar protegidos mediante la colocacién de un elemento puntual en
cada lateral del plano inclinado.

- En los vados peatonales formados por tres planos inclinados tanto el principal, longitudinal
al sentido de la marcha en el punto de cruce, como los dos laterales, tendran la misma
pendiente.

- Cuando no sea posible salvar el desnivel entre la acera y la calzada mediante un vado de
una o tres pendientes, segun los criterios establecidos en el presente Art., se optara por
llevar la acera al mismo nivel de la calzada vehicular. La materializacion de esta solucién se
hara mediante dos planos inclinados longitudinales al sentido de la marcha en la acera,
ocupando todo su ancho y con una pendiente longitudinal maxima del 8%.
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- Los pasos de peatones tendran un ancho de paso no inferior al de los dos vados peatonales
que los limitan y su trazado serd preferentemente perpendicular a la acera.

- Cuando la pendiente del plano inclinado del vado sea superior al 8%, y con €l fin de facifitar
el cruce a personas usuarias de muletas, bastones, etc., se ampliara el ancho del paso de
peatones en 0,90 m medidos a partir del limite externo del vado. Se garantizard la
inexistencia de obstdaculos en el area correspondiente de la acera.

- Los pasos de peatones dispondran de sefializacién en el plano del suelo con pintura
antideslizante y sefializacion vertical para los vehiculos.

- Cuando no sea posible salvar el desnivel entre acera y calzada mediante un plano inclinado,
y siempre que se considere necesario, se podrd aplicar la solucién de elevar el paso de
peatones en toda su superficie al nivel de las aceras.

D.6. Mobiliario urbano

Se entiende por mobiliario urbano el conjunto de elementos existentes en los espacios

publicos urbanizados y dreas de uso peatonal, cuya modificacién o traslado no genera

alteraciones sustanciales.

- Los elementos de mobiliario urbano de uso publico se disefiardn y ubicaran para que
puedan ser utilizados de forma auténoma y segura por todas las personas. Su ubicacién y
disefio respondera a las siguientes caracteristicas:

o Su instalacion, de forma fija o eventual, en las areas de uso peatonal no invadira el
itinerario peatonal accesible. Se dispondran preferentemente alineados junto a la
banda exterior de la acera, y a una distancia minima de 0,40 m. del limite entre el
bordillo y la calzada.

o El disefio de los elementos de mobiliario urbano debera asegurar su deteccién a una
altura minima de 0,15 m. medidos desde el nivel del suelo. Los elementos no
presentaran salientes de mas de 10 cm. y se asegurara la inexistencia de cantos vivos
en cualquiera de las piezas que los conforman.

o Los elementos salientes adosados a la fachada deberdn ubicarse a una altura minima
de 1,20 m.

Papeleras y Contenedores para depdsito y recogida de residuos

- Las papeleras y contenedores para depdsito y recogida de residuos deberan ser accesibles
en cuanto a su disefio y ubicacién de acuerdo con las siguientes caracteristicas:

o En las papeleras y contenedores enterrados, la altura de la boca estard situada entre
0,70 m. y 0,90 m. En contenedores no enterrados, la parte inferior de la boca estara
situada a una altura maxima de 1,40 m.

o En los contenedores no enterrados, los elementos manipulables se situaran a una
altura inferior a 0,90 m.

o En los contenedores enterrados no habra cambios de nivel en el pavimento
circundante.

o Los contenedores para depdsito y recogida de residuos, ya sean de uso publico o
privado, deberan disponer de un espacio fijo de ubicacion independientemente de su
tiempo de permanencia en la via publica. Dicha ubicacion permitira el acceso a estos
contenedores desde el itinerario peatonal accesible que en ningin caso quedara
invadido por el drea destinada a su manipulacion.
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0,90 m., un ancho o didmetro minimo de 10 cm. y un disefio redondeado y sin aristas. Seran
de un color que contraste con el pavimento en toda la pieza 0o, como minimo en su tramo
superior, asegurando su visibilidad en horas nocturnas. Se ubicaran de forma alineada, y en
ningun caso invadiran el itinerario peatonal accesible ni reduciran su anchura en los cruces
u otros puntos del recorrido.

Elementos de proteccidn al peatdn.

Se consideran elementos de proteccion al peaton las barandillas, los pasamanos, las vallas y los
zdcalos.

Se utilizaran barandillas para evitar el riesgo de caidas junto a los desniveles con una
diferencia de cota de mas de 0,55 m., con las siguientes caracteristicas:

o Tendran una altura minima de 0,90 m., cuando la diferencia de cota que protejan sea
menor de 6 m., y de 1,10 m. en los demas casos. La altura se medira verticalmente
desde el nivel del suelo. En el caso de las escaleras, la altura de las barandillas se
medird desde la linea inclinada definida por los vértices de los peldafios hasta el
limite superior de las mismas.

o No seran escalables, por lo que no dispondran de puntos de apoyo entre los 0,20 m. y
0,70 m. de altura.

o Las aberturas y espacios libres entre elementos verticales no superaran los 10 cm.

o Serdn estables, rigidas y estaran fuertemente fijadas.

Los pasamanos se disefiaran segun los siguientes criterios:

Tendran una seccion de disefio ergonémico con un ancho de agarre de entre 4,5 cm.y 5
cm. de didmetro. En ninglin caso dispondran de cantos vivos.

Estaran separados del paramento vertical al menos 4 cm., el sistema de sujecion sera firme
y no deberd interferir el paso continuo de la mano en todo su desarrollo.

Se instalaran pasamanos dobles cuya altura de colocacion estara comprendida, en el
pasamanos superior, entre 0,95y 1,05 m., y en el inferior entre 0,65 y 0,75 m. En el caso de
las rampas, la altura de los pasamanos se medira desde cualquier punto del plano inclinado,
y en el caso de las escaleras, se medira desde la linea inclinada definida por los vértices de
los peldafios hasta el limite superior de las mismas.

Cuando una rampa o escalera fija tenga un ancho superior a 4,00 m, dispondra de un
pasamanos doble central.

Elementos de sefializacion e iluminacién

Con la finalidad de evitar los riesgos para la circulacion peatonal derivados de la
proliferacién de elementos de sefializacion e iluminacion en las areas peatonales, éstos se
agruparan en el menor nimero de soportes y se ubicaran junto a la banda exterior de la
acera.

Cuando el ancho libre de paso no permita la instalacion de elementos de sefalizacion e
iluminacion junto al itinerario peatonal accesible, estos podrén estar adosados en fachada
quedando el borde inferior a una altura minima de 2,20 m.
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- Los principales centros de actividad de las ciudades deberdn disponér desprazas de

aparcamiento reservadas y disefiadas para su uso por personas con movilidad reducida.

Como minimo una de cada cuarenta plazas o fraccion, independientemente de las plazas
destinadas a residencia o lugares de trabajo, serd reservada y cumplird con los requisitos
dispuestos en este articulo.

- Deberan ubicarse lo mas préximas posible a los puntos de cruce entre los itinerarios
peatonales accesibles y los itinerarios vehiculares, garantizando el acceso desde la zona de
transferencia hasta el itinerario peatonal accesible de forma auténoma y segura. Aquellas
plazas que no cumplan con el requisito anterior deberan incorporar un vado que cumpla
con lo establecido en la legislacién vigente, para permitir el acceso al itinerario peatonal
accesible desde la zona de transferencia de la plaza.

- Tanto las plazas dispuestas en perpendicular, como en diagonal a la acera, deberan tener
una dimensién minima de 5,00 m. de longitud x 2,20 m. de ancho y ademas dispondrén de
una zona de aproximacion y transferencia lateral de una longitud igual a la de la plaza y un
ancho minimo de 1,50 m. Entre dos plazas contiguas se permitiran zonas de transferencia
lateral compartidas manteniendo las dimensiones minimas descritas anteriormente.

- Las plazas dispuestas en linea tendran una dimensién minima de 5,00 m. de longitud x 2,20
m. de ancho y ademas dispondran de una zona de aproximacion y transferencia posterior
de una anchura igual a la de la plaza y una longitud minima de 1,50 m.

- Las plazas de aparcamiento reservadas para personas con movilidad reducida estaran
sefalizadas horizontal y verticalmente con el Simbolo Internacional de Accesibilidad.

D.8. Entradas y salidas de vehiculos

- Ningun elemento de cierre relacionado con las entradas y salidas de vehiculos podra invadir
el espacio del itinerario peatonal accesible.

3.1.6. Establecimiento de la ordenacién pormenorizada.

El PEMU, tal como se ha explicitado en los puntos anteriores, incluye una ordenacién pormenorizada
indicativa del resultado de la aplicacién de las determinaciones de su ordenanza particular, y establece
la figura del Proyecto Unitario como instrumento utilizable para definirla de forma definitiva.

3.1.7. Proyecto Unitario de Ordenacion.

Es un proyecto de ordenacién interior de la parcela que acompafia al proyecto o proyectos de
edificacion y establece la ordenacién pormenorizada o, en su caso ratifica la establecida por el PEMU,
con objeto de definir las edificaciones e instalaciones a materializar en su ambito que se deben resolver
mediante una solucién coordinada.

Un proyecto unitario podra localizar y definir edificaciones destinadas a albergar actividades distintas en
parcelas independientes de un ambito fisicamente continuo, localizadas en unidades de ordenacion de
igual o distinta ordenanza de aplicacién, siempre que la parte calificada por cada ordenanza sea igual o
superior a la definida como minima por cada una de ellas. Los proyectos unitarios justificaran:

1. La solucion de implantacion de las edificaciones, pudiendo eliminar los retranqueos de la edificacién
entre las parcelas o subparcelas incluidas en el proyecto unitario, respetando en cualquier caso los
retranqueos minimos establecidos en las zonas de ordenanza para espacios publicos y linderos con
otras parcelas privativas no incluidas en el ambito del proyecto unitario.
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2. El cumplimiento de los estandares de aparcamientos establecidos por el PGG para los diferentes
usos. /
3. La solucién adoptada para los espacios de carga y descarga en la totalidad del émbmm
de aparcamiento de vehiculos ligeros y pesados.
4. Si se plantean soluciones mancomunadas de carga y descarga, aparcamiento de vehiculos, o en
general cualquier otra instalacion de uso comun a varias parcelas, deberd establecerse la
participacion de cada una de las parcelas independientemente en la propiedad de esta. La parcela
minima a considerar a los efectos de aplicacion de la condicion de parcela minima sera la suma de la
parte privativa y la cuota correspondiente al condominio o proindiviso.
5. La totalidad de parcelas de un proyecto unitario, si existieran, deberdn contar con acceso directo
desde la via publica o espacio libre de parcela en conexién con ella, que permita el acceso de
vehiculos ligeros y de emergencia y que deberd cumplir las condiciones de situacion establecida, en
su caso, por el PEMU.
6. El proyecto unitario concretara la localizacion de usos compatibles en el ambito total de la parcela,
sin que sea posible plantear parcelas independientes con usos exclusivos resultado de la
concentracion de tolerancias de usos de dos o mas parcelas.
7. Si el proyecto unitario necesitara realizar modificaciones en la urbanizacidn de los espacios publicos,
definida en el PEMU, tendra que redactarse un proyecto de obras complementario, con la definicién
de las caracteristicas de la urbanizacidon que afecte a los servicios generales, en todo caso costeado
por la propiedad, todo ello ademds del proyecto de obras complementarias correspondiente a las
zonas libres comunes del conjunto, cuya presentacidon serd obligatoria. Ambos Proyectos deberd
cumplir las determinaciones de la ordenanza de aplicacion.

8. La edificabilidad total a localizar sobre el ambito de cada proyecto unitario estara limitada por la
determinada como maxima por la ordenanza de aplicaciéon en cada parcela de las definidas en el Plan
especial.

. Cuando las edificaciones que integran la ordenacion pormenorizada se ejecuten por fases, si una fase
posterior modifica la ordenacién pormenorizada debera tramitarse una modificacion del Proyecto de
Ordenacién Unitario, justificando el cumplimiento de todos los parametros establecidos en el Plan
especial e integrando en su disefio las fases ya ejecutadas.

3.2. Determinaciones Pormenorizadas

El Plan Especial regula la edificacion y el uso del suelo en las diferentes calificaciones en que se
materializa su ordenacién pormenorizada en las ordenanzas particulares

3.2.1. Ordenanzas particulares

Las ordenanzas particulares contempladas son las siguientes:
Ordenanza ZU-T ilanderas

Ordenanza de espacios libres en suelo lucrativo ZU-EP hianderas
Ordenanza de Red viaria (segun el Plan general)

Ordenanza de zonas verdes y espacios libres (segun el Plan general)
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Definicién. Alfredo Garrero

Regula la edificacion y el uso del suelo en el suelo terciario lucrativo del PEMU HIL&NI_)EBAS.—
Grados de Ordenanza.
Se distinguen dos grados de ordenanza, de acuerdo con la calificacién de las parcelas iniciales en el PGG.

12 Zonas procedentes de parcelas iniciales con frente a la M-406 y, en consecuencia, con
calificacién de terciario en el PGG (34.788,85 m?).

22 Zonas procedentes de parcelas iniciales calificadas como industriales en el PGG (35.092,21 m?).

1123405VKA61 2S0001FW

| 1123406VK4612S0001 MW |

)7VKAB12SC0010W

GRADO 1
g 1

Determinaciones de edificabilidad y aprovechamiento.
Alineaciones.

Las alineaciones serdn las especificadas en el plano n2 0-2 del PEMU que constituyen los limites de las
zonas edificables con las zonas de dominio publico. Establecen el limite a partir del cual se miden los
retranqueos.

Altura.

La altura maxima de la edificacion serd de tres plantas (16 metros) para el uso Terciario comercial
exento, dos plantas (8 metros) para el uso Terciario Recreativo y cinco plantas y retranqueada (20 m) en
uso Terciario de Oficinas y Servicios.
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El aprovechamiento neto méximo del conjunto del suelo lucrativo sera el resultado de aplicar un
coeficiente, expresado en uso residencial multifamiliar libre, de 1,033242 uas/m?’. Lo que supone, dado
que la superficie total de suelo computable asciende a 69.881,06 m’s, 72.204,04 uas. (RCL).

Edificabilidad. S
Sera la resultante de dividir el aprovechamiento por el coeficiente de homogeneizacién correspondiente
al uso pormenorizado predominante asignado a la zona. En ninglin caso podra ser mayor que dicho
aprovechamiento.

En el Plan General, los coeficientes de homogeneizacion estan expresados con referencia al uso
residencial multifamiliar al que se le asigna el coeficiente 1. Se reproducen a continuacién (Articulo 104
de las Normas del Plan General).

"USOSY | P.VENTA | S.CONST. | P.VENTA | COEF. | VAL UNIT. | INDICES
TIPOLOG. uTIL s. UTIL CONS. COAM | REPERCUS. | REFEREC.
VPO R.E. 93.665 1.30 72.050 1.4 14.000 0.35
| VPORG. | 112579 1,30 86.600 1.6 16.887 0.62
VPI. 153.107 1,30 117.775 18 22,900 0.78
RC.L 205.000 1,35 151.850 2 45.500 ]
RUL 245000 1,40 175.000 2,20 52.500 115
RUA. 260.000 1,40 185.714 2,40 55.600 1,23
G.VPO. 40.882 1,20 50.735 0,6 9.130 0,33
G.V.PI. 65.565 1,20 54.637 0,7 9.835 0,36
GRCL 70.250 1.20 58.540 08 10.540 0,40
G.RU. 70.250 1.20 58.540 0.8 10.540 0,40
G.D.U. 70.250 1.20 58.540 0.8 10.540 0,40
IND. AG. 72.800 1.20 60.600 12 18.200 0,64
~IND. 85.000 1,20 68.000 13 20.000 0.70
IND.TER. | 125.000 1,25 100.000 1.4 30.000 0,80
IND. P.E. 162.500 1,25 130.000 16 38.000 0.8
COM.EX. | 303325 1,25 242.660 3.1 72.800 1,60
COM.BJ. | 262.500 1,25 210.000 26 63000 | 1,38
OF. EX. 262.500 1,25 210.000 26 63.000 1,38
OF. BJ. 243.750 1,25 195.000 2,5 58.500 1,38
TER.HOT. | 262.500 1,25 210.000 26 63000 | 138
REC.EX. | 262.500 1,25 210.000 26 63.000 1,38
REC.BJ. | 243750 1,25 195.000 2.5 58.500 1,38
DOT.EX. | 118300 1,30 91.000 1.2 27.300 0.60
DOT.BJ. | 110.500 1,30 85.000 11| 25500 | 055

Para establecer la equivalencia entre usos en el ambito del PEMU, se utilizardn esos coeficientes
referidos al uso industrial, resultado, en consecuencia, de dividir el coeficiente expresado en vivienda
multifamiliar entre 0,7, Para los usos predominantes principales se indican a continuacién:

Uso industrial 0,7/0,7 =1,00

Uso Terciario de Oficinas 1,38/0,7=1,97

Uso Terciario Recreativo exento  1,38/0,7=1,97

Uso Comercial Exento 1,6/0,7=2,2857
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La edificabilidad méaxima corresponde a la materializacion de la totalidad del aprovei:hamiento en uso
terciario de oficinas y servicios, que asciende a 52.321,77 m?c.

r
La edificabilidad correspondiente a la materializacién de la totalidad deﬁapmveehamienté“?ﬁ’”uso
terciario comercial exento asciende a 45.127,52 m?c.
En la ordenacidn pormenorizada estructurante se delimitan dos parcelas:
Parcela | situada al Este de la Via de borde N-Sy al Sur de la via de borde E-O
Parcela Il situada al Oeste de la via de borde N-S
En el disefio pormenorizado indicativo, la Parcela | tiene dos subparcelas:
- La Subparcela |, de uso caracteristico Terciario Comercial Exento y edificabilidad 27.703,84 m?c,
con suelos incluidos en cada uno de los dos grados.
- La Subparcela I;, de uso caracteristico Terciario de Oficinas y servicios con una edificabilidad de

20.000 m?c, incluida en su totalidad en grado 12.

La Parcela Il, totalmente incluida en el grado 12, tiene como uso caracteristico el Terciario Recreativo,
con una edificabilidad de 500 m?c.

Fachada minima

La fachada minima serd 40 m.
Fachada maxima

No se establece.

Ocupacion maxima.

La ocupaciéon maxima de cada parcela independiente serd el drea de movimiento resultante de la
aplicacion de las determinaciones sobre retranqueos, con un maximo del 60%.

Para el computo de aparcamientos podran adscribirse registralmente parcelas colindantes en las que
dicho uso esté permitido.

En caso de constitucion de complejo inmobiliario la superficie no ocupada constituira las zonas comunes
del complejo.

Retranqueos.
Los retranqueos seran los siguientes:
A viario publico:
Parcelal 12 m
Parcela Il 10m
A parcelas colindantes:

Parcelal 12 m
Parcelall6m
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Cuando se trate de parcelas colindantes, de la misma propiedad, ligadas registralmente para el
g _§ S . s 5 /1
cumplimiento o la ampliacidn del estandar de aparcamientos no se exige retranqueo.

A zonas verdes publicas. ;

( P
No se exige retranqueo si no existen accesos por la fachada correspondiente, en caso de existencia,
los establecidos para parcelas colindantes. En ninglin caso podrd utilizarse la superficie verde publica

como via de acceso rodado o peatonal a la edificacidn.
A viario privado

Sera de tres metros en caso de vallado del ambito.

No se establecen en caso de inexistencia de vallado.
Los cerramientos de ambitos o subzonas para ser autorizados deberan incluir en su interior los
aparcamientos correspondientes a la superficie y uso construidas en los mismos.
Separacion entre edificaciones.

La distancia entre edificaciones situadas en la misma parcela sera igual a la mitad de la altura.

La distancia de la edificacion a linderos de parcela con otras parcelas edificables sera igual a la mitad de
la altura, en forma que la distancia entre edificaciones entre parcelas diferentes sea igual a la altura.

La distancia de la edificacion al eje del viario publico sera como minimo igual a la mitad de la altura,
respetando en todo caso la linea limite del retranqueo.

Vallados.

El vallado debera situarse en la alineacion oficial en el caso de fachadas a viario publico o a zonas verdes
publicas o en el limite de la parcela en el caso de linderos con parcelas colindantes.

Los vallados de subparcelas o ambitos colindantes con los ejes privados deberan dejar una franja de
anchura minima de tres metros respecto a la fachada de la edificacion, salvo que por carecer de accesos
dicha fachada forme parte del vallado. Sus caracteristicas seran las especificadas en el Plan General

Resto de condiciones.
Se estara a lo dispuesto en el Plan General.
Alcance, grado de vinculacion y alteraciones de la Ordenaciéon pormenorizada.

El Plan Especial disefia una ordenacion pormenorizada estructurante, que incluye la red viaria publica y
las zonas verdes publicas, especificando los puntos de acceso desde las primeras con una referencia de
distancia minima entre ellos.

La modificacion sustancial de la ordenacion estructurante requiere modificaciéon del Plan Especial,
pudiendo el proyecto de Urbanizacién ajustar el trazado con pequeiios desplazamientos en paralelo
para posibilitar actuaciones de cerramientos y vallados, dichos desplazamientos no podran disminuir la
superficie del viario publico y deberan prever pasos peatonales en las rotondas separados de las isletas
de enlace con las mismas, que deberan dejarse fuera del vallado de la parcela o del ambito.
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La ordenacién pormenorizada de detalle debera concretarse en el Proyecto Unitario, manteniendo las
determinaciones de ocupacion, n? de aparcamientos (que pueden situarse bajo y sobfe rasante, y tener
en cuenta los situados en parcelas colindantes adscritas con ese fin) y las caracteristicas formales de la
edificacion: altura maxima, n2 de plantas... etc.

/ .
La concrecién podra realizarse en una o varias subparcelas y en el caso de que Sefeaﬁté’&fn'j—un/tar/nente
en varias de ellas, el nimero de aparcamientos podra cumplirse en el conjunto de los ambitos afectados

siempre que no estén vallados de forma independiente y/o en parcelas adscritas registralmente para tal
fin.

El Plan Especial asigna un uso predominante y una edificabilidad a cada parcela, con una distribucién de
edificacion indicativa entre los diferentes edificios y zonas, que deberd ser ratificada en el Proyecto
Unitario.

En el caso de la Parcela | y la parcela Il en que el uso Terciario Comercial es alternativo del Terciario de
Oficinas y Servicios y del Terciario Recreativo, respectivamente, podra optarse por el uso alternativo
aplicando los correspondientes coeficientes de homogeneizacion y sin superar la ocupacién maxima
establecida para el dmbito y el resto de determinaciones especificada en esta ordenanza.

De acuerdo con lo anterior, para la ordenacién pormenorizada propuesta, los aprovechamientos y
edificabilidades seran los siguientes para diferentes ambitos delimitados.

Ocupacion (m2s) Ne plazas en propuesta
Superficie de
Ambito A i elementos comunes-
8 " s e o mint . .
(m2s)|Uso (uas) PGOU Edificabilidad(m2c) Estandar N2 minimo plazas| Ensuperfide | Bajorasante Total aspacics libresde
parcela (m2s)
— ool
A Baesn  |reraRiocomerdal] 4 00 25,830.64 1plaza/somc 517 537 , 537
exento
8 936.60 Terciario 2,585.02 1,873.20 1plaza/som?c 38 1 s 1
recreativo
C 4,000.00 Terciario servicios 27,600.00 20,000.00 1 plaza/100m*c 200 43 164 207
Total lal 28,199.41 - 71,51404 47,703.84 755 591 164 755 26,522.70
Terciarl
D 369.46 ks 690.00 500.00 1plaza/S0mic 10 20 20
recreativo
Total lall 369.46 ¥ 690.00 500.00 10 20 = 20 1,509.10
Total general 28,568.87 - 72,204.04 203.84 765 611 164 775 28,031.80

Las determinaciones pormenorizadas de la alternativa elegida (ordenacion pormenorizada detallada
indicativa) son las siguientes:

PLAN ESPECIAL
uso PARCELA | PARCELA [
SUPERFICIE SUP.  |APROVECHA [SUPERFICIE| SUP. |APROVECHA
SUELO EDIFICABLE MIENTO SUELO EDIFICABLE MIENTO
(ma2s) (M2€) (uas) (ma2s) (m2¢€) (uas)
INDUSTRIAL 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
TERCIARIO COMERCIAL EXENTO 23,262.81 25,830.64 41,329.02 0.00 0.00 0.00
TERCIARIO RECREATIVO 936.60 1,873.20 2,585.02 369.46 500.00 690.00
TERCIARIO SERVICIOS 4,000.00 20,000.00 27,600.00 0.00 0.00 0.00
SUBTOTAL TERCIARIO 28,199.41 47,703.84 71,514.04 369.46 500.00 690.00
ESPACIO LIBRE INTERIOR 26,522.70 - - 1,509.10 - -
TOTAL PARCELA NETA EDIFICABLE 54,722.11 | 47,703.84 | 71,514.04 [ 1,878.56 500.00 690.00
RED VIARIA LOCAL ESTRUCTURANTE DE CESION 7,481.82 0.00
RED LOCAL DE ZONAS VERDES DE CESION 1,188.33 0.00
RED GENERAL DE ZONAS VERDES DE CESION 3,220.88 0.00
RED GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS ELECTRICAS (ST) 0.00 1,389.36
TOTAL REDES PUBLICAS DE CESION 11,891.03 1,389.36
TOTAL PARCELA BRUTA INICIAL 66,613.14 3,267.92
RED VIARIA LOCAL ESTRUCTURANTE EN SUELO PUBLICO | 2,613.59
RED VIARIA LOCAL SECUNDARIA EN SUELO PUBLICO 2,752.87
RED GENERAL ZONAS VERDES EN EN SUELO PUBLICO 0.00
RED LOCAL DE ZONAS VERDES EN SUELO PUBLICO 9,197.09
TOTAL REDES PUBLICAS EN SUELO PUBLICO 14,563.55
SUBTOTAL AMBITO PEMU 81,176.69 | 47,703.84 | 71,514.04 | 3,267.92 500.00 690.00
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Todos los usos cumplirén la legislacion sectorial vigente y las condiciones de uso del Plan General, que

tendran caracter subsidiario de las que se especifican a continuacion:
Uso Caracteristico de la zona: Terciario. /

Uso Predominante mayoritario
Terciario Comercial exento

Usos Predominantes alternativos-

Grado 12 Terciario Comercial Exento, Terciario Hotelero, Terciario Recreativo, Equipamiento

excepto la ensefianza reglada. Servicios Publicos: Administrativo
Grado 22 Terciario Comercial Exento. Equipamiento excepto la ensefianza reglada.

Usos Compatibles y complementarios.
Los permitidos por el Plan General para el uso pormenorizado mayoritario.

Usos incluidos.
Los necesarios para el cumplimiento de la funcién propia del uso al que complementan.

Aparcamientos.
El nimero minimo de aparcamientos sera el siguiente:

Uso Terciario Comercial Exento 1 plaza por cada 50 m?%c

Uso Terciario de Oficinas 1 plaza por cada 100 m?c

Uso Terciario Recreativo: Restaurante o similar 1 plaza por cada 50 m?c
Uso Equipamiento 1 plaza por cada 100 m%c

Uso Hotelero: 1 plaza por cada habitacidn.

Cuando coexistan varios usos diferentes se sumaran los correspondientes a la superficie de cada uno de

ellos.

Podran situarse en superficie o bajo rasante y deberan estar ubicados en el interior de la parcela del uso

de que se trate o, en su caso, en las parcelas colindantes adscritas para tal fin.
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Definicidn.

e

Regula el uso y la edificacion en los suelos de espacio no ocupado por la edificacion en suelo lucrativo.
Determinaciones de Aprovechamiento.

Dado que se trata de suelo no ocupado por la edificacion en la que se ha materializado el
aprovechamiento, no se admiten edificaciones.

Si existe aprovechamiento no materializado en el suelo edificable y no se ha agotado la ocupacion
maxima, podran situarse dentro del drea de movimiento definida por las determinaciones sobre
retranqueos, pequeios kioscos de bebidas, flores, prensa y similares que computaran aprovechamiento,
edificabilidad con el coeficiente del uso comercial exento y ocupacion.

La altura méaxima sera de dos plantas (7 m).
Determinaciones de Uso.

El uso mayoritario sera el de red viaria y aparcamientos, se admiten los siguientes:

- Pequefios almacenes para guardar herramientas y utiles de jardineria.

- Invernaderos a instalaciones complementarias para la conservacion del parque.

- Instalaciones deportivas no consumidoras de volumen

- Equipamientos culturales, deportivos y de ocio consumidoras de volumen.

- Juegos para la infancia y juventud.

- Kioscos de bebidas, refrescos...etc.

- Seiales de trafico.

- Bdculos de iluminacion.

- Mobiliario urbano.

- Infraestructuras soterradas. (en el caso de tratarse de redes al servicio de mas de un ambito,
debera reflejarse la servidumbre en el Proyecto de Reparcelacion).

3.2.1.3. Ordenanza ZU-RV ijanderas

Su contenido coincide con el del PGG.

3.2.1.4. Ordenanza ZU-ZV Hilanderas

Su contenido coincide con el del PGG.
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CAPITULO 4. EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL.

Se trata de un Ambito de Ordenacién Singular en Suelo Urbano Consolidado de propiedad unica-en la
que el PGG delega en un Plan Especial de Mejora la concreciéon de la Ordenacién pormenorizada de
acuerdo con lo previsto en el Articulo 82.2.a) de la LSCM, la equidistribucion se materializara si procede
a través de reparcelacion.
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5.1. Tipos de analisis Alffedo Garrero Sartamarta
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{
La legislacion urbanistica actual contempla la necesidad de incluir en todos_loes—documentos de
planeamiento y, en términos generales, de transformacion urbanistica, dos tipos de Memoria
Econdmica: La Memoria de Viabilidad Econdmica y la Memoria de Sostenibilidad.

5.1.1. Memoria de Viabilidad Econémica.
5.1.1.1. Finalidad

La finalidad de la Memoria de Viabilidad Econdmica (en adelante MVE) es justificar la posibilidad de
llevar a cabo el desarrollo dentro de la légica del mercado, por cuanto las cargas que conlleva la
transformacion urbanistica que se propone son inferiores a los beneficios esperables de la
comercializacidn de los suelos lucrativos resultantes y lo son con un margen de rentabilidad razonable.
Viene a ser equivalente al tradicional Estudio econédmico-financiero cuyo contenido incluia la valoracion
del costo econdmico de las acciones previstas, su comparacién con los beneficios esperables y, en base
al valor de repercusion por metro cuadrado, bien de suelo, bien de construccidn, el dictamen sobre su
viabilidad.

Cuando se trate de un cambio del uso o del aprovechamiento precedentes debe incluir un estudio
comparativo de las dos situaciones para poner de manifiesto que ni el cambio supone una disminucion
del aprovechamiento patrimonializado ni, en sentido contrario, supone la generaciéon de unos beneficios
desproporcionados que indujeran a pensar en una operacion meramente especulativa.

5.1.1.2. Contenido

Los parrafos del punto 5 del articulo 22 de la Ley 7/2015 de 30 de octubre que explicitaban el contenido
del estudio de viabilidad econémica, han sido anulados por el Tribunal Constitucional, por lo que tan
s6lo es de aplicacion lo dispuesto en la legislacion autondmica, que, en el caso de la Ley 9/2001 del
Suelo de la Comunidad de Madrid, se limita a lo explicitado para las Unidades de Ejecucién (Articulo
98.2.d) que establece: “Todo suelo delimitado como unidad de ejecucion cumplird los siguientes
requisitos: ...... d) Asegurard su idoneidad técnica y viabilidad econdmica, asi como su capacidad para
garantizar el realojo de los ocupante legitimos de inmuebles que tengan derecho legalmente al mismo”.
En consecuencia, el estudio de viabilidad econémica debe demostrar que los ingresos son superiores a
los costos, incluidos los realojos, con un margen similar al de mercado. Para ello debe incluir:

A- Identificacion de los Costos de Produccién del nuevo “trozo” de ciudad, que incluyen:

a) Costos de Planeamiento y Gestion y costos de estudios y trabajos arqueoldgicos, asi
como costos de sondeos.

b) Costos de urbanizacion de redes publicas municipales

¢) Conexiones desde la A4—M-406

d) Costos de Urbanizacion interior.

e) Tasas de Saneamiento y Depuracion del Canal de Isabel II.

f) Gastos de Conservacién de las obras de urbanizacién hasta la recepcién de las mismas
por la Administracion actuante.
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B- Repercusion de los costos anteriores entre el aprovechamiento lucrativo resultante, comparando el
vigente en el mercado para el suelo urbanizado de los diferentes usos.

Precio resultante del suelo bruto aportado a la operacién y comparacién-con-elvigente en el
mercado.

5.1.2. Memoria de sostenibilidad econémica.
5.1.2.1. Finalidad

La finalidad de esta memoria viene explicitada en el articulo 22.4 de la Ley 7/2015 de 30 de octubre, que
establece lo siguiente:

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

5.1.2.2. Contenido
Para ellos es necesario calcular los gastos e ingresos derivados del desarrollo de las actuaciones.
A-Ingresos.

Hay que realizar una estimacion de los ingresos a recibir por el Ayuntamiento, derivados de los
siguientes conceptos, y agrupados en ingresos periddicos e ingresos unicos:

- Aumento de patrimonio.
a) Ingresos por aumento de bienes patrimoniales (10 % de cesidn).
b) Otros suelos patrimoniales no lucrativos.

- Ingresos anuales.
c) Impuesto de actividades econémicas IAE.
d) Impuesto de bienes inmuebles derivados de las nuevas unidades inmobiliarias IBI.
e) Impuesto de vehiculos de traccion mecanica IVTM.
f) Tasa de Vados

- Ingresos no regulares (una sola vez)
g) Impuesto sobre incremento de valor de los terrenos
h) Impuesto de Construcciones, instalaciones y obras (ICIP)
i) Tasa de primera ocupacion
j) Tasa le licencia de obras.
k) Transferencias corrientes por participacidon en Tributos del Estado.

B-Gastos.

Son de tres tipos:
- Gastos no periddicos.
- Gastos de inversidn por bienes patrimoniales incluidos en el ambito.
- Gastos anuales.
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su pueden estimar aplicando el mddulo de gasto a la superficie de las nuevas redes o bien hacerlo por
numero de habitantes equivalentes, aunque este Ultimo caso el calculo puede ser un poco sesgado
dependiendo de la tipologia constructiva, ya que cada tipologia conlleva un especiﬁ'ro estandar de
viario. [

C-Balance Ingresos-Gastos.

/ __—

Finalmente debe efectuarse un balance de ingresos y gastos. Que si no fuera positivo obligaria a

modificar los parametros del desarrollo.

5.2. Desarrollo de los célculos
5.2.1. Viabilidad econdmica.
5.2.1.1. Costos del desarrollo.

Debe tenerse en cuenta que se trata de unos costos aproximados toda vez que no se han recibido los
requerimientos de las diferentes compaiiias encargadas de los distintos servicios, ni los
requerimientos finales de las diferentes administraciones implicadas. Estos costos se ajustaran en el
documento definitivo

Los costos de desarrollo del ambito son los siguientes, con los ajustes que, en el caso de los gastos de
urbanizaciones y la contribucion a las tasas del Canal de Isabel Il se puedan producir en la ejecucién de
las obras, en el primer caso y en la fecha del abono, en el segundo.

La urbanizacion de todas las redes generales de cesion incluidas en el ambito estricto del PEMU corre a
cargo de la propiedad del mismo.

Asimismo corresponde a la propiedad del dmbito el abono de los costos de ejecucion del ramal de
acceso al ambito que partiendo de la A-4, bordea la glorieta del nuevo enlace.

La contribucién del Ayuntamiento a la urbanizacién del resto de redes generales y locales situadas en el
ambito de conexiones debe ser establecida por el Plan Especial del Poligono de los Angeles, dado que su
existencia no deriva de las determinaciones del PEMU, sino del Proyecto de Remodelacién del enlace de
la A-4 con la M-406 aprobado por la Demarcacion de Carreteras del Estado en Madrid.

Los conceptos a considerar para el cdlculo de los costos de desarrollo se han explicitado mas arriba a
nivel genérico y la cuantia de cada uno de ellos se indica a continuacion:

Costos de desarrollo:

Costos de Planeamiento y Gestion, sondeos, analisis de suelos y seguimiento arqueoldgico de los
movimientos de tierra 160.000,00 €

Costos de Urbanizacion.
Acceso desde la A-4 y la M-406 no ejecutados por Fomento.

Presupuesto de Ejecucion Material .........cccccoeevvinviennieniiiciicniene 250.000,00 €
13% Gastos GENEIAlES ......c.eeveeeeeeeeeeieeeecreee e 32.500,00 €
6% Beneficio Industrial...........cooveveeeiieieecieeeeeeeeeeeee e, 15.000,00 €

131



P.E.M.U “LAS HILANDERAS” %3@% s
) S,
¢ s G
Total Presupuesto de Ejecucion Contrata.........c.ccoeeeveurvecvecnennnns 297.500,00 €?%;7€“}‘\“ é/ vo@%;&’}},
% A% S,

Urbanizacion de vias y zonas verdes publicas. 3% ) “\;(:% % \\'\76;{%

Explanacion y pavimentacion..........cccceeevvveeeveccneeeccneesnnennn, 844.528,86 € %/% 6%‘%;, 7

Red de distribucion de agua potable.............cccceevevveirrennen. 202.858,29 € % 0

Red de pluviales ........ccovevieeiecieeeeeceeeeee e 133.772,61€

REA A€ NEZIAS ..oovveeeiieeeecteeeeee et 34.424,01 € -

Red de alumbirado pUDIICO . sssusswsmmmmamsisimsiimsimiinnises 122.557,64€ i

Red de COMUNICACIONES .......c.cvoveeeeeerieeieceeeeieieeeeeseseneeenas 39.543,30€

REd d€ 8aS ...eovvieiiiiiecieeeee e 16.314,07 €

Jardineria y rego .....cccovvvvevieiiecieeeeeeeee e 340.754,27 €

Gestion de reSiduOS ....ccovveeeeeeeieececceee e 252.729,63 €

Seguridad ¥ SAlUd ..o 21.200,00 €
Total Presupuesto de Ejecucidon Material ...........ccccoevvvvvereneennnee. 2.008.682,68 €

13% Gastos Generales .......cc.ccooeeveevieieiieeiieieeree e 261.128,75 €

6% Beneficio Industrial ............cccoeeveeiieeiececeieececcece 120.520,96 €
Total Presupuesto de Ejecucion Contrata ..........ccccceveeereeereennennn. 2.390.332,39 €

Urbanizacion Interior.

Dado que el disefio interior es puramente indicativo, el presupuesto se calcula aplicando un mddulo
medio de ejecucion por contrata de 110 €/m? que, aplicado a una superficie de 21.196,21 m?, supone
2.331.583,10 €.

5.2.1.2. Tasas de Saneamiento y Depuracion del Canal de Isabel .

De acuerdo con la adenda al Convenio de Gestion para la cofinanciacidon de infraestructuras hidraulicas
de abastecimiento, saneamiento y depuracion suscrita entre el Ayuntamiento de Getafe y Canal de
Isabel I, en noviembre de 2009, las repercusiones unitarias (no incluido el IVA) de las inversiones
necesarias de abastecimiento, saneamiento y depuracion son las siguientes:

Abastecimiento: 604,99 €/m3/d
Saneamiento y depuracién 1.021,03 €/m3/d

Esta repercusion se vera afectada por los IPC (indice de precios al consumo) anuales acumulados y
comprendidos entre la fecha de entrada en vigor de la Adenda al Convenio y la Conformidad Técnica de
Canal de Isabel Il, al proyecto de urbanizacién del ambito.

Con independencia de que se efectie una segunda actualizacion, la evolucién del IPC desde noviembre
de 2009 hasta la actualidad (mayo de 2022) supone un 9,8%, lo que transforma las cifras anteriores en:

Abastecimiento: 664,28 €/m3/d
Saneamiento y depuracién 1.121,09 €/m3/d

De acuerdo con los calculos del proyecto basico de urbanizacién, el volumen de vertidos del ambito
asciende a 916,36 m?/dia, con lo que las tasas anteriores suponen 1.636.041,65 €.
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a) Gastos de Conservacion de las obras de urbanizacién hasta la recepcion de Iaamismas por la
Administracion actuante.

Suponiendo un periodo de conservacién de dos afios, los costos estimados a—partir de poligonos
industriales de similares caracteristicas ascenderian a 6,3 €/ m? de viario, que para una superficie de
viario publico de 12.767,23 m?, alcanzarian los 80.433,55 €. Si se calcula a partir de los gastos de
conservacion del viario por habitante del Gltimo presupuesto municipal, que se sitia en 39,54 €/hb./afio
y los habitantes equivalentes del ambito: 1.575. hb. Los costos de conservacidn ascenderian a 62.275,5
€.

Se considera la mayor de las dos cifras, 80.433,55*2 = 160.867,01 €.

Total gastos de desarrollo (antes de IVA) .......cc.oooeeeveioeieeeieeecceeceeeeee e, 6.976.324,24 €
Z1TS D8 Wi comsssniimssmisniisossusmsiiniinminssasansissmrsimeriess stmesiiat v ibmnas ansrs siaitsarmnn s S R R e 1.465.028,09 €
TOTAL (IVA INCIUNAO) cvissonssssnsnsssssssissnssasssasvassvnsmmvisssisnissnssnsnisisasssinis o 8.441.352,33 €

Repercusion por ua.

La repercusiéon por ua teniendo en cuenta que el aprovechamiento total es de 48.2013,84 m2c
lucrativos), es de 144,73 €/m?c + IVA que se estima ajustado al mercado.

5.2.2. Sostenibilidad econémica.
5.2.2.1. Inversion Municipal
a) Gastos de inversion en urbanizacion
El Ayuntamiento de Getafe no tiene propiedades en el suelo incluido en el PEMU, que generen

aprovechamiento y, en consecuencia, no tiene gastos de urbanizacion.

b) Gastos en ejecucion de espacios libres o infraestructuras correspondientes a Redes Generales.

Como se ha dicho antes, la contribucion del Ayuntamiento a la urbanizacion del resto de redes
generales y locales situadas en el dmbito de conexiones con el entorno debe ser establecida
por el Plan Especial del Poligono de los Angeles, dado que su existencia no deriva de las
determinaciones del PEMU, sino del Proyecto de Remodelacién del enlace de la A-4 con la M-
406 aprobado por la Demarcacidn de Carreteras del Estado en Madrid.

¢) Gastos en edificacion de equipamientos publicos locales o integrados en la red secundaria de
dotaciones incluidos en el ambito.

Excepto la nueva subestacion, cuya construcciéon corre a cargo de la empresa lIberdrola,
propietaria de la actual, no existen equipamientos en el ambito.

5.2.2.2. Incremento patrimonial

Al tratarse de un suelo urbano consolidado, no existe cesiéon del 10% de aprovechamiento, el
incremento del patrimonio municipal se obtiene por la consecucién de parcelas destinadas a viarios y
zonas verdes.
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Superficie de red local de Viario ..........c.cccceeireevieiienenieereeieeeeee e 7':4-81,82r115- na
Superficie de red general de viario (acceso al ambito desde la A—4)...... 3.132,63 m?s
Superficie de red general de zonas Verdes.........ccoceovveeieenvnieeceesineesneenn, 3.2‘20,8817_125, i
Superficie de red general de infraestructuras eléctricas ..............ccocuo.... 1.38—9_,’375 m?s
Superficie de red local de zonas verde  .......cccoceeveeieeiiecieeceee e 1.188,33 m’s
Obra de urbanizacion de las redes anteriores...........cccceevveeeecveeeeecnnennn. 2.390.332,39 €

5.2.2.3. Estimacion de gastos e ingresos corrientes municipales

El impacto sobre la Hacienda Local supone, un incremento de los ingresos corrientes derivados de los
impuestos sobre los bienes inmuebles resultantes y de otros ingresos relativos al funcionamiento del
nuevo espacio urbano. Estos nuevos ingresos se pueden clasificar por su cardcter sistematico en el
tiempo, es decir, al afio; o no sistematico, coincidiendo el cobro en un momento dado del tiempo y, para
cada uno de ellos, en una sola vez. De la misma forma se pueden clasificar los gastos.

A.- VALORACION DE INGRESOS

A.1.- Estimacion de ingresos regulares, anuales, derivados de la actuacion

Se consideran aqui los ingresos procedentes del Impuesto de Bienes Inmuebles, el Impuesto de
Circulacion de Vehiculos de Traccion Mecanica y la Tasa de Vados. Todos ellos de cobro anual y
recogidos en las Ordenanzas Fiscales del Ayuntamiento de Getafe. Hay que sefalar que dichos ingresos
comenzaran a partir del momento en que las obras estén finalizadas y las edificaciones terciarias vayan
siendo ocupadas.

A.1.1.- Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI)
a) Coeficientes y valores de aplicacion:

La base imponible de este impuesto es el valor catastral de los bienes inmuebles. Se utiliza como
base liquidable los valores de la ponencia para cada uso, correspondientes a la zona en la que se
situa el ambito del PEMU (R-36). El tipo de gravamen aplicable a los bienes de naturaleza urbana,
seguln la ordenanza 1.1 de las fiscales del Ayuntamiento de Getafe, es del 0,410% (oficinas), con
un tipo del 1,066% cuando se superan los valores catastrales que se indican a continuacién:

Uso oficinas valor catastral superior a 317.560,75 €
Uso comercial, valor catastral superior a 200.399,51€

Un tipo de gravamen del 0,8% para
Uso hosteleria con valor catastral superior a 4.920.372,09 €
Uso equipamiento con valor catastral superior a 5.808.302,51€

Ademads, cada afio se aplica una bonificacion del 5% en caso de que el pago se efectie a través de
domiciliacion bancaria con un maximo de 40€. Por otra parte, hay que tener en cuenta otras
bonificaciones por instalaciones de ahorro energético que alcanzan hasta el 30% en los primeros 10
anos

b) Estimacion de ingresos por IBI (*)

Valor catastral terciario Comercial Exento:25.830,64 m? c. x 750 €/m%c.= ..... 19.372.980,00 €

Valor catastral restauracion 2.373,20 m2c. X 550 €/M2C.=...ocveveveeveeeervernennn. 1.305.260,00 €

Valor catastral uso equipamientos 20.000 m?c x 363 €/M%C .....ccccccvverererrreenne. 7.260.000,00 €
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(*) Dado que en la ordenacidn indicativa se contempla la posibilidad de 20.000 m? de uso oficinas o
servicios, con objeto de situarse en el lado de la seguridad se supone que el destino serd un uso
dotacional privado, tipo residencia comunitaria. En lo que respecta al uso de Oficinas, se entiende

complementario del comercial, valorandose al mismo médulo y el uso terciario recreativo se considera
con un coeficiente de homogeneizacion de 1,38, tres edificios con uso exclusivo y un 10%
recreativo en el comercial exento.

IBI Terciario Comercial: 19.372.980,00 € X 0,01066 = ......ccccvveeereveeeecneeeeeeeennnn. 206.515,97 €
IBI Terciario de equipamientos y servicios 7.260.000 € x 0,008 = ...........ccceeevveenee. 58.080,00 €
IBI Restauracion: 1.305.260,00 €x 0,00410..........ccceeeueeeeeeereeeeeeee e eeceeeeeeneeeenen. 5.351,57 €
La estimacion de los ingresos por IBI, asciende anualmente a.........ccceeevevennnees 269.947,54 €

A.1.2.- Impuesto de circulacion de vehiculos de traccion mecanica  (ICVTM)

QU

Coeficientes y valores de aplicacion.

Se considera, a efectos de un célculo estimativo, la media de las tarifas a aplicar, segun ordenanza
n? 1.3 del Ayuntamiento, a los vehiculos con caballos fiscales de 12 a 15,99 y de 16 a 19,99, es

decir, 154,07 € por vehiculo de cuota media global.

Y por camiones y furgonetas 161,60 como media.

El nimero de vehiculos es muy dificil de estimar dado que tanto las personas trabajadoras como
las responsables de las empresas pueden tener el vehiculo dado de alta en Getafe. Pueden
estimarse con un estandar de 1 vh ligero /1000 m%c y el 50% para furgonetas, lo que supone 48

vehiculo ligeros y 24 furgonetas.

b) Estimacidn de ingresos por ICVTM

ICVTM anual: 48 vehiculos x 154,07€/vehiculo + 24 furgonetas x161,60 €/vehiculo = 11.273,76 €.

A.1.3.- Tasas de Vados.

Dado que se trata de una sola parcela con una superficie de aparcamientos superior a 20.000 m?,
se considerard este limite como el maximo establecido en la Ordenanza 4.2 pero aplicando la tasa
al total de las 725 plazas necesarias para cubrir el estandar exigido para los usos previstos, en
calle de categoria 32 y teniendo en cuenta que las plazas correspondientes a una superficie de

4,000 m? serian 40, la tasa seria, (173,85 €+ 685*(0,88)*133 = 100.978 €.

Siendo 133 m? el resultado de multiplicar 38 m lineales de bordillo por 3,50 m de franja de

calzada.

c) Estimacion de ingresos por Tasas de Vados

Total Tasas de Vados= (173,85 €+ 685*(0,88)*133 = 103.294,45 €

A.2.- Estimacion de ingresos no regulares, de una sola vez

Se consideran en este apartado aquellos ingresos que se producen en momentos concretos del
desarrollo urbanistico. Dos de ellos se produciran al inicio de las obras, Impuesto sobre construcciones,
instalaciones y obras y la tasa por licencia, y los otros dos en momentos posteriores a su terminacion,
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tasa por licencia de primera ocupacion y el Impuesto sobre incremento del valor de

P

los terrenos de

naturaleza urbana.

a)

b)

A.2.1.- Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras (ICIO) ———
Coeficientes y valores de aplicacion

La Ordenanza n2 1.4 de aplicacidn por este concepto determina como base imponible el coste real
y efectivo de la construccidn, instalacién y obra. Se utiliza el presupuesto de ejecucion material
del conjunto de las obras.

El tipo de gravamen esta fijado en dicha ordenanza en el 4%.
Estimacion de ingresos por ICIO
El total del PEM de las obras de construccion, utilizando los médulos medios de coste de la

Comunidad de Madrid por uso y las superficies y usos considerados para el célculo del IBI, es el
siguiente:

Uso comercial 25.830,64 M?X 830 €/M2C .voovvvveeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeeeeeeeeesseeeeeas 21.439.431,20 €
Uso restauracion 2.373,20 m?C. X 1.150 €/M2C.=cueoueioeeeeeeeeeeeeeeeeeereeeene e 2.729.180,00 €
Uso equipamientos 20.000 M?C X 1.040 €/M2C....ccecveeeeveeireeeereieeeereieeenesenes 20.800.000,00 €
[V | RO O O N 44.968.611,20 €

ICIO=44.968.611,20 € x 0,04 = 1.798.744,45 €.

a)

A.2.2.- Impuesto sobre incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana
Coeficientes y valores de aplicacion

Este impuesto es consecuencia de la transmision de la propiedad de los terrenos de naturaleza
urbana. La determinacion del incremento se establece en porcentajes anuales segun periodo de
tiempo. Esto supone un acercamiento a su valoracion a través de hipotesis sobre los tiempos y la
cantidad de las transmisiones. El valor base es el catastral.

Después de la sentencia del tribunal Constitucional las Ordenanzas Fiscales deben adaptarse aa la
nueva situacién. Entra tanto si las transmisiones se producen en los cinco primeros afos el
porcentaje de aplicacion como incremento es del 2,4 % anual. El tipo impositivo a aplicar es el
30%.

Si bien no existe, en principio, intencion de vender ninguna superficie de suelo, las
determinaciones del PE permiten la delimitacién de subparcelas y la constitucion de un complejo
inmobiliario. En caso de que se optara por esta opcion la venta se produciria en los tres primeros
afnos y lo seria de las subparcelas edificadas. Se hace la hipétesis de la venta del 50% del suelo
edificable.

b) Estimacion de ingresos por Impuesto sobre incremento del valor de los terrenos de naturaleza
urbana
Terrenos de uso comercial exento: 25.830,64 m? c. x 750 €/m%C.= ......cocuouu.. 19.372.980,00 €
Terrenos de uso restauracion: 2.373,20 m2c. X 550 €/M2C.=...ccvevuvvveveeecvereennnne 1.305.260,00 €
Terrenos de uso terciario de servicios: 20.000 m?c x 363 €/M%C .....ccccevveveenenee. 7.260.000,00 €
TORAD .o esiveiiniin nnisonsussinssassnserssssiinasensanisssesas s SRTN R TR SRR oATES R SR T30S 27.938.240,00 €




Documento aprobado Iniclalments por
acuerdo de JUNTA DE GOBIERNO de

27 DIC 2024

EL JEFE DE LA OFICINA
P.E.M.U “LAS HILANDERAS” DE LA JUNTA DE GOBIERNO

Alfredo Carrerp Santamaria

Imp.s/Incremento del valor de los terrenos = 0,5x 27.938.240 x 0,024 x 3 x 0,3 = 301.73;,99 €.

A.2.3.- Tasa por primera ocupacion.
a) Coeficientes y valores de aplicacion. -~
La tasa de licencia de funcionamiento, segin la Ordenanza n2 3.1, estd en funcién de la superficie
3.288,65 € de 2.001 a 5.000 m? mas 411,10 € por cada 1.000 m? por encima de 5.000 m2. De 500 m?
hasta 1.000 m? 1.808,75 €/m?2.

Se hace la hipétesis de que el terciario de restauraciéon estara comprendido entre 501 y 1.000 m? El
terciario de servicios 20.000 m?c y el terciario Comercial exento de 2.001 a 5.000 m?.

Los ingresos por esta tasa seran, en consecuencia:

1.808,75 X 2.373,20 MZC/800 = ..ottt ettt et et eae sttt eeaenee 5.365,66 €
3.288,65 x 5.000 m?c/5.000 + 411,10 x 15.000 m?c /1.000 = ....oeveevevveeveeerrerrrennne 9.455,15 €
3.288,65 x 5.000 m?%c/5.000 + 411,10 x 20.830,64 M?c/1.000 = .....c.ccovvevevevruenenne. 11.852,13 €
15| 7~ | | O NI TSRO DU ION VIR DR S SO W SUROY NS 26.672,93 €

Tasa de funcionamiento / primera ocupacién = 26.672,93 €
A.2.4.- Tasa de licencia de obras
a) Coeficientes y valores de aplicacion
Se hace la hipdtesis de la construccion conjunta de los usos terciario comercial exento,
restauracion y terciario de servicios, lo que supone, segln la ordenanza 3.1, las siguientes tasas:
3.699,80 € por obras de superficie de 2.001 a 5.000 m? y 410,10 € por cada 1.000 m?c o fraccién

por encima de 5.000 m?c.

1.233,2€ por cada licencia de obra de 501 a 1.000 mc.

b) Estimacion de ingresos por Tasa de licencia de obras

Terciario Comercial exento 25.830,64 m?c. 3.699,80 € + 410,10 x (25.830,64-5.000) /1000 = 3.699,80 € +

P10 2 1 o J 0 S S S e N SR e S8/ S PSP 12.242,45 €
Restauracion (2.373,20/500) X1.233,2€ =......cussusssssessssssssvessasssnssssssvasvnsssusvsanssvadssts 5.853,26 €
Terciario de servicios 3.699,80€ + 15X 411,10 € = .......cccceeeeeeeriinenerreeeecrraeee e 9.866,3 €.
BORAl  ccscssivossamssssssnssssissssmmamsunsassowivassrsnesssotssveisasesstessssonssnasssnnssissasansrssenravasdines stanss 27.962,01 €

Tasa de licencia de obras 27.962,01 €

A.2.5.- Transferencias corrientes por participacion en Tributos del Estado

La estimacién de la cuantia por este concepto se realiza a partir de la ratio de ingreso por
habitante, extrapolando al mayor nimero de habitantes previsto como consecuencia del
desarrollo del sector.

Dada la interrelacion entre todos los municipios del Area Metropolitana e, incluso de la
Comunidad Auténoma, y la localizaciéon del poligono respecto al casco urbano, la poblacion
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generada por la nueva actuacién que se instale en el municipio es muy reducida. Se estima que la
variacion al alza por el nuevo desarrollo es muy poco significativa.

B.- VALORACION DE GASTOS
B.1.- Costes de mantenimiento de Infraestructuras y suministros

Los costes de mantenimiento de zonas verdes, servicios ambientales, gestién de residuos urbanos,
mantenimiento de infraestructura soterrada y limpieza viaria han sido evaluados en el punto de
viabilidad econdmica en 80.433,55 € anuales .

B.2.- Imputaciones por concepto de Gestion Urbanistica sobre Sistemas Generales de Infraestructuras’
No se consideran como partida independiente.

C.- IMPACTOS SOBRE INGRESOS Y GASTOS CORRIENTES

F= Arucamenes s

Tk GETAFE
Documento aprobado Iniclaiments por
acuerdo de JUNTA DE GORIERNO de

a) Ingresos y gastos periddicos (anuales)

® Ingresos

- 269.947,54 € 27 DIC 2024
ICVTM............. 11.273,76 € EL JEFE DE LA OFICINA
! DE LA JU s
T.Vad........... 103.294,45 € NTA DE GOBIERNO
TOTAL.......... 384.515,74 € Alfredo Cama‘o Santamarie
e @Gastos ‘

Costes mantenimiento. infra. y suministros 80.433,55 €

e Ingresos menos Gastos
I-G(periédicos) = +304.082,19 € al afio

b) Ingresos y gastos no periddicos (de una sola vez)

- Ingresos
ICIO..ieeeccieeee, 1.798.744,45 €
Imp. s/Incr.V.terr....... 301.732,99 €
Tas. Prim. Oc............ 26.672,93 €
Tas. Licencia de obras 27.962,01 €
TOTAL.cceueerereeerennne 2.155.112,38 €

- Gastos de Urbanizacion y gestion del PEMU 0,00 €

La sostenibilidad econdmica de la Hacienda Local estd asegurada, ya que el desarrollo del PEMU supone
un incremento de los ingresos periddicos de 304.082,19 € al aiio segln los cdlculos realizados. Ademas,
existe un beneficio después de la urbanizacién de 2.155.112,38 €.

Son elementos complementarios de la sostenibilidad econémica los impactos positivos que suponen
para el municipio, en parte o en su totalidad, la mejora del tejido urbano de la zona y su rehabilitaciéon
econdmica. Estos impactos se han explicitado como mejoras de la accesibilidad y movilidad urbanas,
que, a su vez, supone una mayor eficiencia en el uso de la energia y el reforzamiento de las Redes
Generales de infraestructuras basicas. Todos ellos muestran la sostenibilidad ambiental del nuevo
desarrollo.
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CAPITULO 6. MEMORIA DE IMPACTO NORMATIVO.

Se adjunta en documento independiente (Tomo VIII).

4

(F= Arieasnes s

fF: GETAFE
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Alfredo Carrero &\*:—?"\aﬂa
\
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VOLUMEN 3.- PLANOS DE ORDENACION s

- 1: GETAFE
6 . me aprobado Iniclaiments po
Indice de planos: aaserdo d JUNTA :Elcioa ERNO do
0-01 Calificacién del suelo. 17 DIC 2024
0-02 Redes publicas. EL JEFE DE LA OFIGINA
0-03 Determinaciones estructurantes. DE LA JUNTA DE GOBIERNO
0-04 Determinaciones pormenorizadas indicativas. Alfredo <{ew; Santamaria

0-05 Red Viaria
0-06 Secciones transversales de calle
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VOLUMEN 4.- PLANOS DE ESQUEMAS DE INFRAESTRUCTURAS

Los planos de infraestructuras se incluyen en el Avance del Proyecto de Urbanizacién que constituye un
tomo independiente. Son los siguientes:

- Estado actual

(2 AYUTARENTS

- Pavimentacion y jardineria E: GETAFE

" »ip Documento aprobado Iniciaiments por
- Pavimentacion acuerdo de JUNTA DE GOBIERNO de
- Jardineria 5
- Senalizacién ? / DI C 2024
- Red de abastecimiento y distribucion de agua EL JEFE DE LA OFICINA

. E A - ~

- Red de Saneamiento DE LA Jl\'NT \ DE GOBIERNC
- Red de pluviales Alfredo| Carero Santamarta

- Red de Negras

- Red de Alumbrado publico

- Red de Comunicaciones i
- Redde Gas
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1. Introduccién. Alfredo Carrero Santamaria

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 25.3 de la Ley 7/2015 de 3Q,/de/»oet-ubr§’”fﬁ los
procedimientos de aprobacidn o de alteracion de instrumentos de ordenacion urbanistica, “la
documentacion expuesta al publico deberd incluir un resumen ejecutivo expresivo de los siguientes
extremos:

a) Delimitacion de los dmbitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente con un plano de
situacion y alcance de dicha alteracion

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

Asimismo, la Ley 3/2007, de 26 de julio, de Medidas Urgentes de Modernizacién del Gobierno vy la
Administracion de la Comunidad de Madrid, afiade un nuevo articulo, el 56.bis, en la Ley 9/2001 del
Suelo que exige también la inclusidn en los instrumentos urbanisticos de un resumen ejecutivo: “En la
documentacion que se someta a informacion publica deberd incluirse, ademas de la exigible para cada
clase de instrumento urbanistico, un resumen ejecutivo expresivo, en primer lugar, de la delimitacion de
los ambitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente, con un plano de su situacion, y
alcance de dicha alteracion; y en segundo lugar, en su caso, de los ambitos en los que se suspendan la
ordenacion o los procedimientos de ejecucion y la duracién de dicha suspensidon. Los Ayuntamientos
adoptaran las medidas necesarias para la publicidad telematica del anuncio de sometimiento a
informacidn publica”.

El PEMU que se materializa en este documento desarrolla un ambito de Suelo Urbano Consolidado.
2. Finalidad del resumen ejecutivo.

Su contenido tiene como finalidad facilitar a la ciudadania la informacioén fundamental del documento,
sin que se vea obligado a leerse toda la documentacion integrante del mismo, a veces excesivamente
prolija y compleja. Debe, por consiguiente, exponer brevemente, cual es su alcance y en qué altera, si
efectivamente lo hace, la ordenacién vigente, adjuntando un plano expresivo de su ambito y situacion.

3. Objeto y ambito.
3.1. Objeto del documento.

El objeto del Plan especial es establecer la ordenacién pormenorizada del ambito integrado por las
parcelas situadas en la calle Hilanderas n? 7, y en la avda. de John Lennon n?® 35, 37 y 39 y los suelos
publicos colindantes, de acuerdo con la exigencia del Plan general de Getafe (en adelante PGG)? para la
aplicacion de la ordenanza alternativa establecida por dicho documento en la Norma 142,
compatibilizando dicha ordenacién con la solucidn establecida por la Demarcaciéon de Carreteras del
Ministerio de Fomento para el acceso al nuevo enlace de la M-406 con la A-4 y con las necesidades del
conjunto del poligono industrial de acuerdo con la previsiones del Ayuntamiento de Getafe para el
Poligono de los Angeles en el que se sitta.

3 Si bien el PGG exige un Estudio de Detalle, el alcance actual de dicho documento no es suficiente para el objetivo
perseguido, por lo que debe redactarse un Plan especial de mejora urbana (PEMU).
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2

El dmbito incluye todos los suelos generadores de aprovechamiento y las redes piblicas locales
colindantes que deben ser urbanizadas por la propiedad del mismo. e

( —
N

El PEMU define también el acceso a y desde las carreteras supramunicipales (A-4 y M-406) en solucién
consensuada con la Demarcacién de Carreteras del Estado y la Subdireccion de Carreteras de la
Comunidad de Madrid.

¥ i

Situacion.
Limites.

El ambito limita:

Al Norte con la calle Torneros, en un arco de 52,23 m (cincuenta y dos metros, veintitrés centimetros) de
longitud, y radio de 21 m (veintiin metros) que conforma una nueva glorieta en la confluencia de los
tramos Norte y Oeste de la citada via y un tramo recto de 4,28 m (cuatro metros, veintiocho
centimetros) ; con la parcela catastral 1123405VK4612S0001FW, en linea recta de 199,90 m (ciento
noventa y nueve metros, noventa centimetros) y su prolongaciéon a través de la parcela catastral
1123471VK4611N0001TM, en linea recta de 64,66 m (sesenta y cuatro metros setenta y seis
centimetros).

Al Sur con la carretera autonémica M-406, (lindero sur de la parcela catastral 1123407VK4612S00010W,
en linea recta de 65,32 m (sesenta y cinco metros, treinta y dos centimetros, lindero sur de la parcela
catastral 1123410VK4611N0O0010M, en linea quebrada de dos tramos rectos de 15,88 m (quince
metros, ochenta y ocho centimetros) y 33,86 m (treinta y tres metros, ochenta y seis centimetros) y
lindero sur de la parcela catastral 1123408VK4611NO001KM, en linea quebrada de tres tramos rectos de
3,43 m (tres metros, cuarenta y tres centimetros) 9,41 m (nueve metros, cuarenta y un centimetros) y
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129,54 m (ciento veintinueve metros, cincuenta y cuatro centimetros) y cb’ﬁedfar“ﬁga'?cséiz‘f “catastral
1123409VK4611NO001RM) en la que se ubica una subestacion eléctrica de Union Fenosa en linea
quebrada de dos tramos rectos de 25,79 m (veinticinco metros, setenta y nueve centimetros) y 29,51

(veintinueve metros, cincuenta y un centimetros).
P

a_/
Al Oeste con el conjunto de parcelas que componen el poligono de la calle Torneros 44, en linea

quebrada de tres tramos tamos rectos de 2,74 m (dos metros, setenta y cuatro centimetros), 133,58 m
(ciento treinta y tres metros, cincuenta y ocho centimetros) y 36,50 m (treinta y seis metros, cincuenta
centimetros) y con la parcela catastral 1123411VK4601N0001KL en linea recta de 125,64 m (ciento
veinticinco metros, sesenta y cuatro centimetros).

Al Este con la zona verde, sistema general de protecciéon de la A-4 (red general en la denominacion
actual) en linea quebrada de tres tramos, el primero recto de 113,01 m (ciento trece metros, un
centimetro); el segundo curvo, compuesto por dos arcos de 104,28 m de longitud (ciento cuatro metros,
veintiocho centimetros) y 40,99 m (cuarenta metros, noventa y nueve centimetros) y el tercero en linea
recta de 9,95 m (nueve metros, noventa y cinco centimetros) hasta su encuentro con la parcela catastral
1123409VK4611NO001RM.
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4. Ordenacién.

4.1. Cumplimiento del Plan General.

4.1.1. Determinaciones estructurantes.

El PEMU cumplen las determinaciones estructurantes del PGG:
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El aprovechamiento es el establecido en el PGG aftrodo Ganpro Santamaria
La edificabilidad maxima es la establecida en el PGG y se alcanza exclusivamente si la totalidad
del aprovechamiento se materializa en terciario general.
La superficie de zona verde proteccion es superior a la prevista en el PGG.
La superficie de viario de red general, manteniendo la funcionalidad y el papel estructural, es
ligeramente inferior a la establecida en el PGG, ya que la reduccién se destina a zona verde de
proteccion.
La superficie neta de suelo edificable es inferior a la establecida en el PGG
Se mantienen los estandares de aparcamiento para los dos usos considerados.
Se incluye la reserva de red general de infraestructuras eléctricas para el traslado de la
subestacion.

—

4.1.2. Determinaciones pormenorizadas.

Manteniendo las determinaciones de aprovechamiento edificabilidad y ocupacion maxima, el PEMU
modifica la ordenacién pormenorizada sin que esa modificacion contradiga el modelo propuesto por el
PGG, antes bien son modificaciones que lo refuerzan y viabilizan la funcionalidad del Poligono de Los
Angeles compatibilizando su tejido urbano con el nuevo disefio del enlace de la M-406 con la A-4.

Las determinaciones pormenorizadas modificadas son las siguientes:

- Trazado de una via local en sentido Norte -Sur prolongacién del tramo norte de la calle
Torneros, con objeto de posibilitar el acceso al poligono desde la M-406, disefiada en forma
que sea factible la ubicacion de la red general de infraestructuras eléctricas

- Trazado de una via local en sentido E-O, que conecta una glorieta prevista en la confluencia de
los actuales tamos N-S y E-O de la calle Torneros, con otra glorieta prevista en la calle
Hilanderas. Fijacion del retranqueo a viario publico en 10 m, eliminando la obligatoriedad del
retranqueo a zonas verdes cuando no exista acceso de vehiculos desde las mismas y en
parcelas en las que no fuera posible la materializacion del aprovechamiento si se aplica el
retranqueo y no existen accesos desde el frente de la via.

- Aumento de la altura maxima en el Terciario Hotelero y de Oficinas a cuatro plantas y atico
retranqueado, sin superar la altura maxima hasta a parte inferior de la ultima planta no
retranqueada, con objeto de potenciar el cardcter de via urbana de la M-406.

A continuacion, se adjunta el esquema de ordenacion:
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5. Cuantificacion de la propuesta, cuadros sintesis del Plan Parcial.

A continuaciéon, se incluyen los cuadros sintesis del Plan Parcial, considerando las dos parcelas
independientes delimitadas (a ambos lados de la calle N-S de nueva creacion).

PLAN ESPECIAL
uUso PARCELA | PARCELA Il
SUPERFICIE|  SUP.  |APROVECHA|SUPERFICIE| SUP.  |APROVECHA
SUELO | EDIFICABLE | MIENTO | SUELO | EDIFICABLE | MIENTO
(m25) (M2€) (uas) (M25) (M2€) (uas)
INDUSTRIAL 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
TERCIARIO COMERCIAL EXENTO 23,262.81 | 25830.64 | 41,329.02 0.00 0.00 0.00
TERCIARIO RECREATIVO 936.60 1,873.20 2,585.02 369.46 500.00 690.00
TERCIARIO SERVICIOS 4,000.00 20,000.00 27,600.00 0.00 0.00 0.00
SUBTOTAL TERCIARIO 28,199.41 | 47,703.84 | 7151404 | 369.46 500.00 690.00
ESPACIO LIBRE INTERIOR 26,522.70 - - 1,509.10 - 8
TOTAL PARCELA NETA EDIFICABLE 54,722.11 | 47,703.84 | 71,514.04 | 1,878.56 | 500.00 690.00
RED VIARIA LOCAL ESTRUCTURANTE DE CESION 7,481.82 0.00
RED LOCAL DE ZONAS VERDES DE CESION 1,188.33 0.00
RED GENERAL DE ZONAS VERDES DE CESION 3,220.88 0.00
RED GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS ELECTRICAS (ST) 0.00 1,389.36
TOTAL REDES PUBLICAS DE CESION 11,891.03 1,389.36
TOTAL PARCELA BRUTA INICIAL 66,613.14 3,267.92
RED VIARIA LOCAL ESTRUCTURANTE EN SUELO PUBLICO | 2,613.59
RED VIARIA LOCAL SECUNDARIA EN SUELO PUBLICO 2,752.87
RED GENERAL ZONAS VERDES EN EN SUELO PUBLICO 0.00
RED LOCAL DE ZONAS VERDES EN SUELO PUBLICO 9,197.09
TOTAL REDES PUBLICAS EN SUELO PUBLICO 14,563.55
SUBTOTAL AMBITO PEMU 81,176.69 | 47,703.84 | 71,514.04 | 3,267.92 | 500.00 690.00
TOTAL SUELO 84,444.61
TOTAL SUERFICIE EDIFICABLE 48,203.84
TOTAL APROVECHAMIENTO 72,204.04
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6. Viabilidad Econémica. o““?
2 7%
‘%‘%3 V%’j\
Los gastos totales de desarrollo ascienden a 6.976.324,24 € (excluido IVA) S, ""cg L

3,
Lo que supone una repercusion por m?c de 144,73 €/m?c que se ajusta a lo precios d{a

C
A

7. Sostenibilidad Econémica. e

La sostenibilidad econdmica de la Hacienda Local esta asegurada, ya que el desarrollo del PEMU supone
un incremento de los ingresos periddicos de 304.82,79 euros al afo segun los cdlculos realizados.
Ademds, existe un beneficio, después de la urbanizacion de 2.155.112,38 €.

8. Suspension de licencias.

Las licencias en la totalidad del ambito quedan suspendidas desde la aprobacion inicial hasta la
aprobacion definitiva del PEMU.
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