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III. ADMINISTRACION LOCAL

AYUNTAMIENTO DE

21 MADRID

URBANISMO

Area de Gobierno de Urbanismo y Vivienda
Direccion General de Planeamiento Urbanistico
Subdireccion General de Planificacion General y Periferia Urbana
Departamento de Renovacion Urbana

El excelentisimo Ayuntamiento Pleno, en sesidn celebrada el dia 27 de abril de 2011,
adopto el siguiente acuerdo:

«Primero.—Aprobar definitivamente la modificacion del Plan Parcial del Suelo Urba-
nizable No Programado 4.01 “Ciudad Aeroportuaria-Parque de Valdebebas”, promovida
por la Junta de Compensacion del dmbito, con estimacién parcial de las alegaciones presen-
tadas durante el trdmite de informacién publica, de conformidad con el informe de la Di-
reccion General de Planeamiento Urbanistico, segiin lo previsto en el articulo 59 en rela-
cién con el 57 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.
Distritos de Hortaleza y Barajas.

Segundo.—Publicar el presente acuerdo en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD
DE MADRID, en cumplimiento del articulo 66 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de
la Comunidad de Madrid».

Lo que se publica para general conocimiento, en cumplimiento del articulo 66.1 de la
Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, significando que ha sido
remitido, con fecha 10 de mayo de 2011, un ejemplar de la tercera Modificacién del Plan
Parcial aprobado al Registro Administrativo de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda
y Ordenacién del Territorio, y que el transcrito acuerdo pone fin a la via administrativa, pu-
diendo interponer contra el mismo recurso contencioso-administrativo ante la Sala corres-
pondiente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid en el plazo de dos meses, a contar des-
de el dia siguiente a la publicacién del presente anuncio en el BOLETIN OFICIAL DE LA
COMUNIDAD DE MADRID, todo ello de conformidad con lo dispuesto en el articulo 107.3 de
la Ley de Régimen Juridico de Administraciones Publicas y del Procedimiento Administra-
tivo Comtin, de 26 de noviembre de 1992, en relacidn con el articulo 46.1 de la Ley Regula-
dora de la Jurisdicciéon Contencioso-Administrativa, de 13 de julio de 1988, todo ello sin per-
juicio de que se pueda utilizar cualquier otro recurso que se estime pertinente para la defensa
de sus derechos (articulo 58.2 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, sobre Régimen Juri-
dico de las Administraciones Piblicas y del Procedimiento Administrativo Comiin).

Asimismo, a tenor de lo dispuesto en el articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
Reguladora de Bases de Régimen Local, modificada por la Ley 39/1994, de 30 de diciem-
bre, a continuacién se publica el texto de la Normativa de la tercera Modificacién del Plan
Parcial de referencia que figura en el documento:
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NORMAS URBANISTICAS

TITULO I DISPOSICIONES GENERALES

4.1. NATURALEZA

El presente Plan Parcial es el instrumento de ordenacion del territorio, que desarrolla de manera
pormenorizada las directrices de caracter estructurante establecidas en el Plan de Sectorizacién
UNS 4.01 para el ambito del sector neto por él definido, segun las determinaciones fijadas en dicho
documento y especificamente contenidas en las condiciones de desarrollo del mismo.

Para el presente Plan Parcial, desarrollo del Plan de Sectorizacion, que a su vez desarrolla el Plan
General de Ordenacion Urbana de Madrid (en adelante, PGOUM), se entenderan como
vinculantes a todos los efectos las condiciones definidas en el propio PGOUM y en el Plan de
Sectorizacién para aquellos aspectos normativos no especificados en el presente documento, se
haga o no mencidn explicita a ellos.

Las determinaciones del presente documento entraran en vigor en el momento de su aprobacién
definitiva. Su vigencia sera indefinida, sin perjuicio de su revisiéon o modificacién, y vinculada a la
del PGOUM al que desarrolla; esta vinculada su ejecucién y vigencia al cumplimiento de los plazos
que, establecidos desde su redaccion, desarrollan las determinaciones de la Ley 9/2001, de 17 de
julio, de Suelo, de la Comunidad de Madrid (en adelante, LSCM).

4.2, AMBITO DE APLICACION Y ALCANCE DEL DOCUMENTO

Este documento ordena y pormenoriza las actuaciones que para su desarrollo se prevén, dentro de
los limites fisicos establecidos en la Modificacion Puntual del PGOUM (afio 2002) y desarrollado
por el Plan de Sectorizacion correspondiente.

El Plan Parcial, tiene por objeto la ordenacién pormenorizada del Suelo Urbanizable Sectorizado
US 4.01. “Parque de Valdebebas-Casa de Campo del Este”.

Las presentes normas reguladoras cumplen con lo establecido por la Legislaciéon del Suelo, tanto
estatal como de la Comunidad de Madrid, asi como con las determinaciones del planeamiento
urbanistico de rango superior o de caracter sectorial que son de aplicacion.

Desarrollan los criterios establecidos en las condiciones para el sector por el Plan de
Sectorizacién, siendo competencia del Plan Parcial fijar el resto de las condiciones urbanisticas,
que permitan la configuracién urbana prevista por el planeamiento de rango superior, los usos y
condiciones de utilizacion de parcelas y edificios, y los servicios de caracter complementario del
sector.

Tanto la normativa como las ordenanzas reguladoras de los distintos usos habran de entenderse
complementarias de las determinaciones de rango superior que sean de aplicacion; en cualquier
caso, el Plan Parcial incluye aquellos parametros mas relevantes para la determinacion vy
concrecién de todos los aspectos de ordenacidon urbanistica y, en particular, de los
aprovechamientos.

4.3. VIGENCIA DEL PLAN PARCIAL Y OBLIGATORIEDAD DEL MISMO

El Plan Parcial entrard en vigor desde la fecha de publicacién de su aprobacién definitiva en el
Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid, y su vigencia sera indefinida mientras no sea
modificado por un plan urbanistico de igual o superior rango, sin perjuicio de eventuales
modificaciones puntuales.

Las determinaciones del Plan Parcial, asi como las modificaciones del mismo que se pudieran
llevar a cabo, obligan por igual a la Administracion y a los particulares, conforme a la LSCM y
demas disposiciones reglamentarias.

Con caracter excepcional, previamente al desarrollo y ejecucion del presente Plan Parcial, podran
autorizarse usos y obras de caracter provisional, conforme a lo dispuesto en la LSCM siempre que,
cumplimentadas las determinaciones, quede patente la necesidad de su implantacién y su
compatibilidad con la naturaleza y directrices generales de la ordenacion urbana propuesta sin
que, por ninguin concepto, pueda suponer menoscabo para las mismas.

4.4. EFECTOS DEL PLAN PARCIAL

La entrada en vigor del Plan Parcial le confiere los efectos de publicidad y ejecutoriedad en los
términos recogidos tanto por la LSCM como por el planeamiento de rango superior que desarrolla.
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4.5. CONTENIDO GRAFICO Y ESCRITO. INTERPRETACION DEL VALOR NORMATIVO

Los distintos documentos del Plan Parcial integran una unidad coherente cuyas determinaciones
deberéan aplicarse partiendo del sentido de las palabras y los grafismos, en orden al mejor
cumplimiento de los objetivos del Plan.

La documentacion del presente Plan Parcial recoge el contenido minimo legal, segun el articulo 49

de la LSCM, y se puede dividir en dos grupos:

1. Documentacion escrita compuesta por:

a) MEMORIA: que a su vez se divide en dos partes, por un lado la Memoria Informativa que
incluye aspectos relacionados con el estado actual tanto del planeamiento como del medio
fisico, y la Memoria Justificativa, en donde se sefialan los objetivos generales de la ordenacion
y se justifican los criterios que han conducido a las determinaciones adoptadas, expresando los
condicionantes impuestos por la legislacion y el planeamiento de rango superior, o por otros
aspectos.

Es un documento basico para la inteligencia e interpretaciéon del Plan Parcial en su conjunto y
opera supletoriamente para resolver los conflictos entre otros documentos o entre distintas
determinaciones, si resultasen insuficientes para ello las presentes Normas.

b) NORMAS URBANISTICAS: constituyen el cuerpo normativo especifico de la ordenacion,
ademas de establecer, en las distintas categorias de suelo y de aprovechamiento, su régimen.
Prevalecen sobre los restantes documentos del Plan para todo lo que en ellas se regula con
relaciéon al régimen juridico propio de las distintas categorias de suelo y de los
aprovechamientos publicos y privados admisibles sobre los mismos.

Para lo no previsto en ellas se estard a lo dispuesto en el PGOU de Madrid, en el Plan de
Sectorizacion correspondiente y en la legislacion urbanistica aplicable.

c) ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION-ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO:
determina el orden normal de desarrollo y ejecucién del Plan Parcial, tanto en el tiempo como
en el espacio de acuerdo con los objetivos generales de la ordenacion.

Asimismo, evalua y asigna las inversiones previstas para el desarrollo del Plan Parcial.

2. Documentacion Grafica

a) PLANOS DE INFORMACION URBANISTICA: reflejan la situacion y calificacién de los terrenos
en el planeamiento de rango superior al que desarrolla, asi como el estado de los mismos en
cuanto a su morfologia, construcciones, vegetacion y usos existentes y estructura de la
propiedad del suelo.

- L1 Situacion en relacion en el entorno metropolitano
- L2 Localizacion en la ciudad

- L3. Delimitacién. Topografico. Estado actual
- L4 Hipsométrico

- 15 Clinométrico

- L6 Usos actuales de suelo

- 7. Zonificacion geolégica

- L8. Infraestructuras existentes y propuestas
- L. Catastral. Propiedades del suelo

- L10. Afecciones sectoriales

- L1t Afecciones acusticas

- 1.12.1. Planeamiento vigente - Ordenacién
1.12.2. Planeamiento vigente - Gestion
b) PLANOS DE ORDENACION PORMENORIZADA: recogen las determinaciones exigidas en la
LSCM.

- 0D Delimitacién del ambito

- 0.01 Superposicion de los usos originales con la propuesta

- 0.02 Altitudes maximas permisibles de la edificacién en el ambito UNP.4.01
Ciudad Aeroportuaria-Parque de Valdebebas. Escenario futuro

- 01 Calificacion

- 02 Alineaciones y rasantes

- 03 Redes publicas

- 04 Secciones tipo de viario

- 05 Red viaria

- 06 Red de alcantarillado

- 07 Red de abastecimiento de agua

- 08 Red de distribucion de eléctrica

- 0.9 Red alumbrado publico

- 0.10 Red de canalizacion telefénica

- 0.1 Red de conduccion de gas

En todo lo que no esté previsto, 0 en caso de contradiccion entre los documentos que constituyen
el presente Plan Parcial, para su correcta interpretacion se procedera atendiendo a la directriz
general que desde Memoria y Normas Urbanisticas se establezca, primando lo determinado en los
documentos de mayor definicion.
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Si, no obstante la aplicacion de estos criterios interpretativos prevaleciese alguna imprecision,
deberd optarse por la interpretacion mas favorable al mejor equilibrio entre aprovechamiento
edificatorio y equipamientos urbanos, a los mayores espacios libres, al menor deterioro de la
imagen urbana y al interés general de la colectividad.

Instrumentos de apoyo para la interpretacion de las Normas Urbanisticas son el Plan de
Sectorizacién y el PGOUM.

4.6. CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA VIGENTE

Los usos del suelo y la edificacién establecidos en el territorio afectado por el presente Plan Parcial
vendran obligados a cumplir las condiciones generales del PGOUM, asi como todo lo referente a
los conceptos regulados por él para el desarrollo de los sectores de suelo urbanizable y en lo
relativo al ejercicio de uso, de edificacion, de parcelaciéon y de urbanizacion.

Para la redaccion del Plan Parcial, se estard a lo establecido en la LSCM, en el resto de la
legislacion vigente en materia de urbanismo, y en la legislacién sectorial de aplicacion.

TiTULO 1. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL

4.7. INICIATIVA

La iniciativa del presente Plan Parcial es privada, siendo el agente actuante la Comision Gestora
(Asociacion de propietarios) y la posterior Junta de Compensacion del ambito Urbanistico US.4.01
“Parque de Valdebebas-Casa de Campo del Este”.

4.8. PRIORIDAD EN EL DESARROLLO

Las actuaciones previstas para el desarrollo y ejecuciéon de las determinaciones del Plan Parcial
deberéan sujetarse al orden de plazos sefialado en el Plan de Sectorizacion.

4.9. INSTRUMENTOS DE DESARROLLO

Para el desarrollo del presente Plan Parcial, seran precisos la elaboracién de los correspondientes
Proyectos de Urbanizacion, Parcelacion y Edificacion, asi como, en los casos previstos, Planes
Especiales y/o Estudios de Detalle.
El contenido de dichos documentos, serd el establecido en la LSCM, debiendo cumplir a su vez las
condiciones establecidas en el presente Plan Parcial.
Se prevén igualmente ambitos especificos, cuyas fichas se adjuntan en la presente normativa, y
que se deberan desarrollar a través de los respectivos Planes Especiales. En concreto son los
siguientes:

- Ampliacion Recintos Feriales

- Parque de Valdebebas-Casa de Campo del Este

- Grandes Equipamientos de la Comunidad de Madrid
Los ambitos sujetos a planeamiento de desarrollo mediante la redaccion de Planes Especiales, y
cualesquiera otros que se formulen al amparo de los articulos 47 y ss de la Ley 9/2001 del Suelo
de la Comunidad de Madrid, deberan tener en cuenta las limitaciones impuestas por la Direccién
General de Aviacién Civil, segun se recoge en los articulos 4.32.5, 4.32.6 y 4.32.7 de las presentes
Normas Urbanisticas.

TITULO I REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

4.10.  CLASIFICACION DEL SUELO

A todos los efectos, el suelo ordenado por el presente Plan Parcial corresponde a la clasificacion
de Suelo Urbanizable Sectorizado.

Las facultades de derecho de propiedad se ejerceran dentro de los limites y con el cumplimiento
de los deberes establecidos por la legislaciéon vigente, la normativa urbanistica de aplicacion, el
PGOUM, y por este Plan Parcial.
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4.11.  CALIFICACION DEL SUELO

Es la establecida por el Plan a través de su plano O.1. Calificacion.

A los efectos de lo dispuesto en la LSCM, el Plan Parcial establece la asignaciéon de usos
pormenorizados y sus niveles de intensidad edificatoria mediante la calificacion del suelo,
asignacion de intensidades y ordenacién de volumenes de edificacion. En caso de contradicciones
graficas entre planos prevalecera lo que se indique en los de mayor escala; en caso de
contradicciones entre éstos y la realidad se estara a ésta ultima. Si existieran contradicciones entre
las propuestas explicitas contenidas en los Planos de Ordenacion y las Normas Urbanisticas (de
caracter regulador) y las propuestas o sugerencias de los Planos de Informacion y la Memoria (de
caracter mas informativo o justificativo) se considerara que prevalecen aquéllas sobre éstas. Con
caracter general, en caso de duda, contradiccién o imprecision, se estara a lo que resulte mayor
cantidad de espacio publico, menor impacto ambiental y, en general, mayor beneficio de los
intereses de la mayoria. Como criterios de interpretacion se estara, en cualquier caso, a lo
determinado en el articulo 1.1.5. de las Normas Urbanisticas del PGOUM.

El Plan Parcial realiza la calificacion pormenorizada del suelo dividiéndolo en zonas. Se entiende
por “zona” o “manzana’ el ambito, continuo o discontinuo, en el que rige una misma ordenanza y
que, en consecuencia, estd sometido a un mismo régimen. Se califican como zonas para uso de
redes publicas los suelos de interés general que permiten conseguir los objetivos de planeamiento
relativos y destinados a comunicaciones e infraestructuras, equipamientos sociales, zonas verdes
y espacios libres arbolados, servicios urbanos y viviendas publicas; se califican como zonas para
usos distintos de las redes publicas, incluyendo las dotaciones y servicios de caracter privado, los
demas suelos, en los que los propietarios o adjudicatarios podran ejercer sus facultades
dominicales de acuerdo con las especificaciones relativas.

Para la aplicacion de las condiciones particulares de cada zona se ha dividido el ambito en
diferentes zonas, para las que se definen las condiciones y parametros de ordenacion. Las zonas
en que se divide el ambito del Plan Parcial son las siguientes:

4.11.1. SUELO DE REDES PUBLICAS

DE CARACTER SUPRAMUNICIPAL:
- RS-IN: red supramunicipal de infraestructuras
- RS-EQ: red supramunicipal de equipamientos sociales y servicios de la Comunidad de
Madrid
- RS-VIS: red supramunicipal de viviendas publicas y/o de integracién social
- RS-VP: red supramunicipal de vias pecuarias
DE CARACTER GENERAL:
- RG-IN: red general de infraestructuras
- RG-EL: red general de espacios libres y zonas verdes (Parque de Valdebebas-Casa de
Campo del Este)

- RG-EQ: red general de equipamientos sociales
- RG-SU: red general de servicios urbanos
DE CARACTER LOCAL
- RL-EL: red local de espacios libres arbolados (parques y jardines)
- RL-EQ: red local de equipamientos sociales
- RL-SU: red local de servicios urbanos

4.11.2. SUELO DE CARACTER PRIVADO

Se distinguen usos y tipos con caracter pormenorizado.
1. USO RESIDENCIAL
- RES: Residencial
2. USOS TERCIARIOS
- TER: Terciario
3. USO DOTACIONAL PRIVADO
- DEP-PR: Deportivo privado
- DP: Dotacional privado
A partir de esta calificacion genérica del suelo se establecen en las presentes Ordenanzas los usos
y aprovechamientos para las distintas zonas, especificadas en las ordenanzas generales y
condiciones particulares.

412. SISTEMA DE EJECUCION

Para el desarrollo del presente Plan Parcial, en desarrollo a su vez del Plan de Sectorizacion, se
prevé el sistema de Convenio-Compensacion.
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4.13. CESIONES OBLIGATORIAS

Seran de cesion obligatoria y gratuita, libre de cargas y a favor de la Comunidad de Madrid en sus
organismos competentes las superficies de suelo destinadas a redes con caracter supramunicipal,
y al Ayuntamiento de Madrid las superficies de suelo destinadas por el presente Plan Parcial a
redes con caracter general y local. Igualmente son de cesion obligatoria los suelos a los que se
asigne el 10% del aprovechamiento lucrativo, en desarrollo de los convenios vigentes. Dicha
asignacion sera realizada por el Proyecto de Parcelacion.

4.14. EDIFICABILIDADES Y USOS

Las determinaciones del presente Plan Parcial desarrollan los parametros globales establecidos en
las condiciones de desarrollo del Plan de Sectorizacién, quedando segun se expresa en el Cuadro
Resumen de Caracteristicas desglosado.

4.15.  ASIGNACION DE EDIFICABILIDADES

1. Las condiciones particulares de estas Normas fijan la edificabilidad de un area segun el Cuadro
de Edificabilidades de la Memoria Justificativa (epigrafe 3.11.5.) mediante valores absolutos.

2. Conforme a la forma en que se haya definido, la edificabilidad de un area o parcela de uso
lucrativo sera la expresada por el valor correspondiente en el Cuadro de Edificabilidades.
En el caso de usos no lucrativos, la edificabilidad vendra dada por aplicaciéon de la norma
correspondiente.

3. Cuando a un area se le asignen valores o limites de edificabilidad diferenciados por uso,
deberan respetarse de manera separada cada uno de esos limites.

4. El Proyecto de Parcelacion debera especificar la edificabilidad conferida a cada parcela
expresandola en metros cuadrados construidos totales y por usos.

4.16. CONDICIONANTES DE ORDENACION DE VOLUMENES

Los condicionantes de ordenacién de volumenes en el ambito del Plan Parcial son los resultantes
de la aplicaciéon de las ordenanzas especificas de cada zona y de las condiciones geométricas
fijadas en los planos de ordenacion.

4.17. ESTUDIO DE DETALLE

Los Estudios de Detalle tendran en cuenta las determinaciones tanto graficas como escritas del
presente Plan Parcial.

Mediante la aprobacién de un Estudio de Detalle, se podran alterar las condiciones de parcelacion,
posicion, ocupacion, volumen y forma de la edificacion, y situacién de los usos, sin infringir
perjuicio sobre las Edificaciones o parcelas colindantes, con sujecion a los siguientes criterios:

- El cambio de condiciones de parcelacién no podra suponer incremento de la densidad o
del numero de viviendas, en normas zonales u ordenanzas particulares de vivienda
unifamiliar o vivienda colectiva de baja densidad, deducida en funcion de la superficie
minima de parcela o del nimero maximo de viviendas, expresamente establecidas en las
mismas, y garantizara el cumplimiento de las condiciones de accesibilidad y seguridad de
los edificios.

- La alteracion de las condiciones de ocupacion y altura, podra proponerse cuando en las
condiciones generales o particulares de los usos, en las normas zonales u ordenanzas
particulares de los planeamientos correspondientes, se prevea dicha posibilidad en las
condiciones establecidas al efecto.

- El cambio de situaciéon de los usos, no podra implicar incremento de sus superficies
respecto de las que se deduzcan de aplicar directamente las condiciones establecidas en
las normas zonales u ordenanzas particulares del planeamiento correspondiente para las
situaciones previstas sobre rasante.

En cualquier caso, se someteran las condiciones de su redaccion y tramitacion a las que
establezca la LSCM de la Comunidad de Madrid (articulos 53 y 54).

418. PROYECTOS DE URBANIZACION

Los Proyectos de Urbanizacion tendran en cuenta el conjunto de determinaciones gréaficas y
escritas contenidas en los planos y memoria del presente Plan Parcial. Cumpliran las condiciones
para la redacciéon y tramitacion de los proyectos de urbanizacion y demas disposiciones
municipales que fueran de aplicacion.
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Los Proyectos de Urbanizaciéon podran proceder a adaptaciones de detalle que no afecten a
determinaciones sobre ordenacion, régimen del suelo o de la edificacién.

Las cotas de rasantes previstas para la red viaria podran modificarse ligeramente si las
caracteristicas del saneamiento asi lo requieren o si se justifica una reduccion del movimiento de
tierras, sin merma de la calidad global de la actuacion.

Los Proyectos de Urbanizacién deberan resolver, aunque sea fuera de su ambito de actuacion, el
enlace de los servicios urbanisticos interiores y redes infraestructurales de cualquier tipo, con los
generales a los que se hayan de conectar para garantizar el servicio, para lo cual verificaran que
éstos tienen la suficiente dotacion o capacidad. Asimismo, resolveran adecuadamente el enlace
con la red viaria existente.

En los servicios urbanisticos explotados por compafias suministradoras o concesionarias sera de
aplicacion la normativa propia de cada una de ellas. A tales efectos, en el procedimiento de
tramitacion del proyecto de urbanizacién debera incluirse una carta o comunicaciéon de cada
compaiiia en la que haga constar que conoce el proyecto de urbanizacién en la parte que le afecta
y que esta de acuerdo con su contenido. Igualmente con la solicitud para la recepcién de la obra,
se adjuntara certificado de cada compafia suministradora en el que se haga constar que esta de
acuerdo con la obra realizada y que no hay inconveniente para su recepcion. En el caso del
alumbrado publico se aportara toda la documentacidn precisa para poder contratar y poner en
funcionamiento la instalacion.

Los Proyectos de Urbanizacién contendran como anexo el Estudio y Modelo de Vigilancia
Ambiental que incluya las previsiones contenidas en los epigrafes i) y j) del articulo 16 de la Ley
2/2002.

El Programa de Vigilancia Ambiental tiene por objetivo general garantizar el cumplimiento de las
especificaciones y medidas correctoras establecidas para la minimizacion de los impactos
producidas por la propuesta urbanistica.

Los aspectos ambientales que deben ser atendidos por el Proyecto de Urbanizacion estan
recogidos en el Estudio de Vigilancia Ambiental del Plan de Sectorizacion previo del presente
ambito.

No obstante, se proponen algunas medidas de caracter general que garanticen el objetivo citado
anteriormente, y que se tendran presentes para la elaboracion de dicho programa:

- Se realizara un especial seguimiento de los aspectos ambientales sefialados en los
informes, tanto de Analisis Previo como en el Definitivo, emitidos por la Consejeria de
Medio Ambiente para el Plan de Sectorizacion.

- El aseguramiento del cumplimiento de los Decretos 170/98, de Gestién de Infraestructuras
de Saneamiento y 78/1999, por el que se regula el régimen de proteccion contra la
Contaminaciéon Acustica de la Comunidad de Madrid, vendra determinado por los
condicionantes que se establecen en el informe definitivo emitido por la Consejeria de
Medio Ambiente para el Plan de Sectorizacion.

- Se garantizara igualmente que los condicionantes establecidos por el Plan de
Sectorizaciéon con relacién a las infraestructuras y servicios, contemplados en los
epigrafes 3.6.9. y siguientes del presente Plan Parcial, estaran recogidos en el Proyecto
de Urbanizacién.

- Se establecera un control de los certificados de vertido de los inertes generados como
consecuencia de las obras de edificacién, construccion y demolicion que se lleven a cabo.

- lgualmente se estableceran las medidas relativas al replanteo de obras, la comprobacién
de la ubicacién del parque de maquinaria, las medidas de proteccidon de vegetacion, el
tratamiento de la tierra vegetal, la tipologia de especies a emplear en jardineria,
restauracion de terrenos y comprobacion de niveles de ruido de las obras.

Las obras de urbanizacién deberan ser plenamente conformes con la Ordenanza de Gestiéon y Uso
Eficiente del Agua en la Ciudad de Madrid.

Asimismo, las obras de urbanizacién, incluida cualquier construccion (con todos sus elementos
como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas,
carteles, torres de iluminacion, tendidos eléctricos, etc.), deberan respetar las superficies
limitadoras establecidas en el plano 4.5 del Estudio Aeronautico, que figura como Anexo V a este
Plan Parcial.

Las prescripciones dispuestas al respecto por la Direccion General de Aviacion Civil se recogen en
los articulos 4.32.5, 4.32.6 y 4.32.7 de las presentes Normas Urbanisticas.

419. PROYECTOS DE EDIFICACION

La redaccion de los Proyectos de Edificacion se llevard a cabo a partir de las determinaciones
sobre sélido capaz, y el resto de las condiciones de las presentes Ordenanzas.
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4.20. PROYECTOS DE REPARCELACION

El Proyecto o los Proyectos de Parcelacion, cuyo objeto es la subdivision de la actuacién en
parcelas para su edificacidon, o con destino para los fines especificos derivados de la ordenacion,
se redactaran como desarrollo de la delimitacion de las manzanas del presente Plan Parcial,
manteniéndose en su conjunto los parametros edificatorios sefialados en el mismo.

El Proyecto de Reparcelacion debera precisar la edificabilidad correspondiente a cada parcela
y asegurar el estricto cumplimiento de los limites de edificabilidad fijados por el Plan Parcial
tanto en lo referente a la edificabilidad total como a la correspondiente al sefialamiento del
aprovechamiento.

TITULO IV. NORMAS DE PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE

4.21. NORMAS GENERALES

El presente Plan Parcial dara cumplimiento a la legislacion vigente en materia ambiental, asi como
a todas aquellas ordenanzas municipales y Normas Urbanisticas del PGOUM que regulen
aspectos ambientales.

422, TRATAMIENTO DE VERTEDEROS Y PROTECCION DE AGUAS SUBTERRANEAS

Deberan llevarse a cabo todas las medidas de caracter preventivo/corrector recogidas en los
estudios adicionales para el tratamiento de vertederos, con antelacion al sellado de los mismos, en
relacion con la red de control y seguimiento de la calidad de aguas subterraneas: ubicacion de
puntos, caracteristicas constructivas de los mismos y periodicidades de muestreo y parametros a
determinar en las analiticas que se realicen a las muestras.

El proyecto de urbanizacion del parque debera adoptar las condiciones de disefio establecidas por
dicho estudio en materia de operaciones de sellado de vertederos y control de aguas subterraneas,
que figuran descritas en el epigrafe 3.7.3. de la Memoria Justificativa y en el Anexo VIl Estudios
adicionales para la definicion del tratamiento de vertederos.

Se debera proceder al correcto sellado de los pozos del ambito.

Con objeto de garantizar la minima afeccién a las aguas subterraneas en las zonas verdes, y dada
la importancia de la superficie no edificada, se debera realizar un uso moderado de abonos,
herbicidas y fungicidas en estas zonas. En todo caso, los fertilizantes empleados seran de
asimilacion lenta.

4.23. PROTECCION DEL MEDIO HIDROLOGICO

Los proyectos de edificacion estudiaran la viabilidad de la disposicion de retardadores de flujo en
los sumideros de los tejados y azoteas, asi como el vertido de las bajantes de aguas pluviales a
terrenos porosos (zonas verdes) en lugar de a viales impermeables o aceras, con objeto de
contribuir a la laminacién de los caudales generados, asi como a la retencion de la contaminacion
difusa en origen.

Los cauces que atraviesan el ambito discurrirdan a cielo abierto, permitiendo solamente
entubamientos en las zonas residenciales, asegurando la posibilidad de recuperar los ecosistemas
ligados a los mismos, asi como la viabilidad funcional como sistema de drenaje de la cuenca
vertiendo a dicho arroyo. Al objeto de minimizar posibles alteraciones a la red hidrografica y su
comportamiento hidrolégico, los distintos cauces que entren en el ambito deberan contar con
sistemas adecuados que impidan la entrada de sélidos, aceites y grasas en el mismo.

Con el fin de llevar a cabo el acondicionamiento y/o encauzamiento de los arroyos, el Proyecto de
Urbanizacién incluird el proyecto especifico que recoja las obras de encauzamiento y/o
acondicionamiento de los cauces del ambito.

Para ello el proyecto contemplard la restauracion de los cauces, en especial del arroyo
Valdebebas, incluyendo el tratamiento de la ribera de los arroyos para recuperar la vegetacion
potencial.

4.24. ZONAS VERDES

Se prohibira la utilizacidn de céspedes tapizantes de altos requerimientos hidricos, a fin de
favorecer un menor consumo de agua. En cualquier caso, se utilizardn especies autdctonas de
bajos requerimientos hidricos como recurso basico del ajardinamiento a realizar.
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El Plan Especial que ordene el Parque de Valdebebas-Casa de Campo del Este debera recoger un
proyecto de reforestacion y ajardinamiento para el mismo. Dicho proyecto contendra los siguientes
aspectos:

- Con el fin de disminuir la escorrentia superficial en las zonas verdes, en las zonas de
mayor pendiente, y siempre que se considere oportuno, se considerard la disposicion de
elementos que favorezcan la infiltracion del agua superficial y la laminacién de los
caudales de escorrentia.

- Con el fin de aumentar la diversidad de fauna, se emplearan, entre otras, especies
vegetales autoctonas que ofrezcan recursos tréficos y refugio a la fauna autdctona.

- Asimismo se contemplara la creacién de charcas y lagos en el parque, ya que potenciaran
el asentamiento de diversas especies de vertebrados (anfibios, peces y reptiles) que
incrementaran la diversidad faunistica.

- El proyecto de ajardinamiento debera contemplar el emplazamiento preferente de los pies
afectados por las obras y que se consideren objeto de trasplante.

- Todas aquellas medidas adoptadas con caracter genérico por la normativa del Plan
Parcial.

425, PROTECCION CONTRA LA CONTAMINACION ACUSTICA

Se recogen como obligatorias por el Plan Parcial las prescripciones que derivan de los estudios
acusticos realizados (Anexo VIl Estudio Acustico y de Tréfico Interior) que se consignan a
continuacién, manteniendo su propia nomenclatura:

En este sentido, debera llevarse a cabo la implantacién de la totalidad de las medidas correctoras
recogidas en el estudio acustico, especialmente las recogidas en el informe de la Direccion
General de Calidad y Evaluacion Ambiental de fecha 12 de julio de 2004:

a) Se utilizara pavimento drenante, sujeto al mantenimiento y renovacién que sea necesario,
en la totalidad de los tramos del viario que hayan sido objeto de modelizacién, desde el que
se representa con el numero 4 hasta el que se representa con el nimero 42 en el diagrama
de la red viaria aportado en la documentacion del Plan Parcial.

b) Se adoptara la distribucion asimétrica del bulevar correspondiente a los tramos 18,19, 21,
30 y 36, correspondientes a la zona de usos mixtos residencial/terciario. En las zonas 161,
163 y 165 se dispondra el retranqueo de las plantas superiores.

c) En las fachadas mas expuestas de las zonas 93, 118 y 183, como medida de proteccion
suplementaria se incrementara en 5 dB(A) la capacidad de aislamiento de las mismas sobre
lo previsto en las zonas menos criticas. Asimismo, se dispondran sistemas de ventilacion y
acondicionamiento en las habitaciones colindantes a estas fachadas para conseguir que no
sea imprescindible su apertura.

d) Sdlo podran tener caracter de zona verde de tipo “estancial’ aquéllas que cumplan con las
condiciones de las areas de sensibilidad acustica Tipo Il segun lo establecido en el Decreto
78/1999, por el que se regula el régimen de proteccion contra la contaminacion acustica de
la Comunidad de Madrid. Por tanto, las zonas verdes previstas colindantes con el Eje
Aeropuerto y con la Radial 2 no podran tener el citado caracter.

Manteniéndose las prescripciones contenidas en el informe de la Direcciéon General de Calidad y
Evaluaciéon Ambiental de fecha 12 de Julio de 2004 y actualizandolo sobre la base de las
modificaciones posteriores a la emisiéon del mismo; se han detectado, zonas puntuales en las que
el trafico soportado por el viario interior, de acuerdo con las predicciones aportadas, podria generar
ligeras afecciones acusticas. Para corregir dichas afecciones, se han propuesto una serie de
medidas correctoras que resumimos a continuacion:
ASFALTO SILENCIOSO
- M. C. 1- Los materiales que conformen el trazado de los tramos 6, 7y 8 de la calle 1y la
glorieta que regula el cruce de esta via con la calle 6 del viario interior, deberan ser
materiales porosos de elevado indice de absorcién acustica, tales como los asfaltos
drenantes, silenciosos y microaglomerados.
- M. C. 2- Idem para los tramos 8 al 12 de la calle 3 del viario interior y las glorietas
intermedias.
- M. C. 3- Idem para los tramos 2 al 7 de la calle 4 del viario interior y la glorieta que regula
el cruce de esta via con la calle 7B.
- M. C. 4-Idem para los tramos 3y 4 de la calle 2 del viario interior.
- M. C. 5- Idem para los tramos 2 y 3 de la calle 18 y el tramo 4 de la calle 16 del viario
interior. ]
MEDIDAS EN LA EDIFICACION
- M. C. 6- Cuando las alineaciones de la edificacién hacia la calle 1 de las zonas 10, 139,
142, 143, 144, 145, 146 y 150 superen la zona de afeccion sefialada en el plano de
zonificacion acustica (Plano 5), sus estancias mas sensibles al ruido (dormitorios)
deberan orientarse preferentemente hacia otras fachadas. En caso contrario, deberan
contar con los sistemas de acondicionamiento de aire que hagan innecesaria la
apertura de sus ventanas, de modo que el aislamiento compuesto a ruido aéreo de
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sus cerramientos pueda superar en todo momento los 20 dBA necesarios para que en el
interior no se superen los niveles sonoros establecidos en los criterios de calidad acustica
interior (Articulo 15 de la Ordenanza Municipal), establecidos en 35 dBA durante el
periodo Dia y 30 dBA durante los periodos Intermedios y Noche. En todo caso este
aislamiento sera siempre superior por aplicacion de la normativa vigente y prevista de
calidad de la edificacion, el Articulo 13 de la Norma Basica de la Edificacién sobre
Condiciones Acusticas (NBE-CA-88). Aun esta sin aprobar el Documento Béasico HR —
Proteccion frente al Ruido, del nuevo Cédigo Técnico de la Edificacion (RD314/2006).
El borrador de dicho documento establece unos aislamientos minimos en funcién del uso de los
recintos y del nivel exterior, valorado mediante el indicador Ld de la Ley 37/2003 del Ruido. Este
indicador no coincide con ninguno de los establecidos en la Ordenanza Municipal, y calculados en
este estudio acustico.
Segun los resultados obtenidos en este estudio, no se prevén niveles en fachada superiores a los
60 dBA Dia, por lo que, segun dicho borrador, los aislamientos minimos exigidos serian inferiores a
los 31 dBA, sin olvidar la salvedad hecha de la diferencia en el indicador.

- M. C. 7- idem para las edificaciones de la zona 167 respecto de la calle 4 (Plano 5)
(aislamiento bruto minimo a ruido aéreo: 18 dBA).
- M. C. 8- Idem para las edificaciones de la zona 168 y 169 respecto de la calle 4 (Plano 5)
(aislamiento bruto minimo a ruido aéreo: 17 dBA).
- M. C. 9- I[dem para las edificaciones de las zonas 118 y 158 respecto de la calle 2 (Plano
5)(aislamiento bruto minimo a ruido aéreo: 17 dBA).
- M. C. 10- Idem para las edificaciones de las zonas 120, 127 y 161 respecto de la calle 3
(Plano 5) (aislamiento bruto minimo a ruido aéreo: 17 dBA).
- M. C. 11- Idem para las edificaciones de las zonas 125 y 126 respecto de la calle 3 (Plano
5)(aislamiento bruto minimo a ruido aéreo: 16 dBA).
- M. C. 12- Idem para las edificaciones de la zona 128 respecto de la calle 3 (Plano 5)
(aislamiento bruto minimo a ruido aéreo: 18 dBA).
- M. C. 13 - Idem para las edificaciones de la zona 163 respecto de la calle 3 (Plano
5)(aislamiento bruto minimo a ruido aéreo: 20 dBA).
- M. C. 14 - I[dem para las edificaciones de la zona 158 respecto de la calle 16 (Plano 5)
- (aislamiento bruto minimo a ruido aéreo: 17 dBA).
- M. C. 15- Idem para las edificaciones de las zonas 121 y 123 respecto de la calle 18 (Plano
5) (aislamiento bruto minimo a ruido aéreo: 16 dBA).
Adicionalmente, alli donde la tipologia edificatoria final lo permita, se recomienda no disponer de
balcones hacia estas alineaciones ruidosas, debido tanto al exceso de ruido previsto en ellos en
las horas coincidentes con mayor trafico, como al efecto amplificador de dicho ruido que dichos
elementos pueden ocasionar sobre la fachada.

4.26. PROTECCION DEL MEDIO NOCTURNO

La presente normativa sera de aplicacion a los proyectos, memorias técnicas de disefio y obras de
alumbrado exterior, tanto publicos como privados.

Las lamparas, equipos auxiliares, luminarias y proyectores para la soluciéon luminotécnica
seleccionada en el proyecto o memoria técnica de disefio, se ajustaran a las caracteristicas y
valores fijados en esta normativa y los derivados del estudio especifico, que se incluye como
Anexo al Plan Parcial.

Los proyectos justificaran los niveles de iluminacién, el flujo hemisférico superior instalado
(FHSinst), el factor de utilizaciéon (K) y la relaciéon luminancia/iluminancia (L/E). Asimismo se
presentara una autocertificacion del fabricante o certificacion de un laboratorio acreditado por
ENAC u organismo nacional competente, donde se especifique y acredite que se cumplen, el flujo
hemisférico superior FHS%, rendimiento n%, factor de utilizacién K% y demas caracteristicas para
cada tipo de luminaria, lampara y equipo.

Las instalaciones de alumbrado exterior deben estar dotadas de los correspondientes sistemas de
encendido y apagado de forma que, al evitar la prolongacion innecesaria de los periodos de
funcionamiento, el consumo energético sea el estrictamente necesario.

Las instalaciones deben llevar incorporados, sistemas de regulacion del nivel luminoso que
permitan la reduccion del flujo luminoso y el consiguiente ahorro energético.

Se cuidara el posicionamiento, el apuntamiento y la orientacion de los aparatos de alumbrado,
impidiendo la vision directa de las fuentes de luz. Se dirigira la luz preferentemente en sentido
descendente y no ascendente, especialmente en el alumbrado de fachadas de edificios y
monumentos utilizando, en su caso, sistemas Opticos adecuados, deflectores, pantallas vy
paralumenes para evitar la dispersion del haz luminoso con la finalidad de paliar en lo posible la luz
intrusiva.
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4.27. PROTECCION DEL SUELO

Los materiales procedentes de los movimientos de tierras generados como consecuencia de las
obras, procedan o no de los vertederos, deberan quedar en el interior del ambito del Plan Parcial,
salvo excepciones debidamente justificadas.

Los sobrantes de tierras aptas para compactar se deberan destinar a la conformacion topografica
de la Casa de Campo del Este-Parque de Valdebebas a fin de disminuir la incidencia de los
taludes de los vertederos en la configuracion del ambito.

Se retirard, almacenara y conservara la tierra vegetal retirada durante las obras de ejecucion de los
nuevos desarrollos, para su utilizacion en los procesos posteriores de revegetacion vy
acondicionamiento de aquellas superficies no pavimentadas del ambito de actuacion,
especialmente zonas verdes.

Se evitara la compactacion y erosién hidrica y edlica de los materiales, limitandose su tiempo de
apilado.

El proyecto de urbanizacién aportara anexo de estudio detallado del movimiento de tierras
proyectado y del volumen y caracteristicas de las tierras sobrantes, estableciéndose el
correspondiente Plan de desecho de vertidos.

Se incluird propuesta de modificacion topogréfica de las zonas verdes, detallada con curvas de
nivel de estado actual y modificado.

4.28. PROTECCION DEL PATRIMONIO CULTURAL

Con objeto de garantizar la proteccion del patrimonio cultural, se dara cumplimiento a las
disposiciones establecidas por el informe emitido por la Direccién General de Patrimonio Histérico
de la Consejeria de las Artes con fecha 9 de abril de 2003:

“... siempre y cuando se lleven a cabo estudios y actuaciones arqueoldgicas previas

a cualquier ordenacion o movimientos de tierra en dichos ambitos”.

4.29. PROTECCION DE LA RED SUPRAMUNICIPAL DE VIiAS PECUARIAS

La propuesta de trazado de las vias pecuarias se refleja en los planos de la ordenacién del ambito
calificandose como “Red Supramunicipal de Vias Pecuarias, Uso Vias Pecuarias” en virtud del
Informe emitido por la Direccion General de Agricultura al Plan de Sectorizacion. La solucién de
conexion en el noreste del &mbito viene dibujada en el plano O.1 Calificacion, Hoja 4.

El tratamiento que se realice sobre las vias pecuarias debe ser no asfaltico. El tratamiento que se
dara a los cruces con las Redes Generales se definira en el correspondiente Proyecto de
Urbanizacién. Igualmente, y atendiendo a la funcion de las vias pecuarias como corredores
ecoldgicos, en aquellos puntos donde deban cruzar la red viaria debera asegurarse la delimitacion
de su trazado mediante el uso de pavimentacion distintiva y la sefializacién claramente visible de
sus limites.

Las vias pecuarias del ambito seran acondicionadas como espacios singulares lineales
constituidos por un paseo entre 1 m y 6 m de ancho, estabilizado con piedra natural
preferiblemente adoquines de granitos, pizarras, o cualquier otra piedra natural. El resto de la
anchura de la via pecuaria sera arbolada preferiblemente con especies autéctonas de al menos 1,5
m de altura y se les aplicara al menos 7 riegos en el primer afio de plantacién y cinco de ellos se
realizaran durante el periodo estival. Las especies prioritarias a emplear seran el almendro y el
olivo.

Se podran colocar bordillos con borde en forma de cufia que no sobresalgan mas de 10 cm.

El cruce de las vias pecuarias con la red viaria se realizara en rotonda, y en paso subterraneo con
la R-2

El tratamiento llevado a cabo por el Proyecto de Urbanizaciéon debera obtener el visto bueno de la
Direccion General de Agricultura.

Nomm e o e -

DETALLE DE PASEO INCORPORADO A ViA PECUARIA (Cotas en metros)
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4.30. ENERGIAS RENOVABLES

Las instalaciones que demanden el uso de agua caliente sanitaria, asi como aquellas piscinas que
se pretendan climatizar, deberan estudiar sistemas de captacion y utilizaciéon de energia solar para
la producciéon de agua caliente sanitaria, conforme a lo establecido por “Ordenanza sobre
captacion de energia solar para usos térmicos’, publicada el 9 de mayo de 2003.

4.31. INFRAESTRUCTURAS ELECTRICAS

Tras la firma del correspondiente convenio, Unién Fenosa ha quedado como Unica empresa
distribuidora de energia eléctrica en el ambito sujeta a la regulacion establecida por el Real
Decreto 1955/2000 sobre actividades de transporte, distribucion, comercializacion, suministro y
procedimientos de autorizacion de instalaciones de energia eléctrica.

La red de energia eléctrica de distribucion interior prevista serd subterranea. La red de transporte,
a su paso por el Parque, para la cual el PGOUM prevé un pasillo eléctrico, debera soterrarse.

Los centros de transformacion y de reflexion se localizardn bajo rasante, en las parcelas
destinadas a tal efecto, o, en su caso, dentro de las parcelas privadas integrados en la edificacion.
La subestacion eléctrica se situa en la manzana M-195, al Este del ambito.

La subestacion eléctrica contara con los perimetros de protecciéon que eviten la exposicion de la
poblacion a las radiaciones electromagnéticas generadas por dicha infraestructura.

Con relacion al disefio de ésta, y con objeto de evitar posibles derrames de aceites, la subestacion
eléctrica habra de construirse estanca.

TiTULO V. PARAMETROS Y CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION Y DE
LOS USOS

CAPITULO 1. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.

4.32. CONDICIONES GENERALES

Para delimitar el sentido y contendido de aspectos, referidos a obras, edificaciéon u otras materias,
se cefiiran en todo a interpretacion de la normativa aplicable conforme las definiciones generales
contenidas en los Titulos 6 y 7 de las Normas Urbanisticas del PGOUM.

4.32.1. OBRAS E INTERVENCION EN LA EDIFICACION

Las obras de edificacién se ajustardn a las Ordenanzas de zona, definidas en las presentes
Normas, teniendo en cuenta asimismo las disposiciones contenidas en el Titulo 6 de las Normas
Urbanisticas del PGOUM.

4.32.2. CONDICIONES DE CALCULO DE LA EDIFICABILIDAD DE LAS CONSTRUCCIONES

A efectos de calculo y computo de la superficie edificable, se estara a lo previsto por el PGOUM,
en su Capitulo 6.5.

4.32.3. AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION

Determina las partes de la parcela susceptibles de ser ocupadas por la edificacién como resultado
de la aplicacion de las condiciones de posicion de la edificacion.
Con caracter general, la posicion de la edificacion queda limitada por:

- Retranqueos de diez (10) metros a parcelas de diferente uso cualificado, con la excepcion
de la red viaria.

- Retranqueos de diez (10) metros en linderos a zonas verdes y espacios libres, con la
excepcion de aquellos situadas en las Carcavas de San Antonio y El Encinar de los Reyes,
cuya distancia se establece en tres (3) metros.
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Las distancias sefaladas en los parrafos anteriores tienen caracter de minimos, pudiendo ello
suponer unos retranqueos mayores por la aplicacién concurrente de las condiciones particulares
establecidas en las diferentes zonas de ordenanza.

Complementariamente, las distancias sefaladas en los parrafos anteriores no seran de aplicacion
en los casos de adosamiento de la edificacion a linderos en los términos sefialados en el articulo
6.3.13 de las Normas Urbanisticas del PGOUM y en el articulo 4.34.2 de las presentes.

4.32.4. ALTURA DE PISO Y ALTURA LIBRE DE PISO

Para la altura de piso y altura libre de piso, se estara a lo dispuesto en el Titulo VI de las Normas
Urbanisticas del PGOUM.

4.32.5. ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION

Ningun obstaculo, incluidos cualquier construccion (con todos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, carteles, torres de
iluminacion, tendidos eléctricos, etc.), podra sobrepasar, en altura, las superficies limitadoras
establecidas en el plano 0.0.2 Altitudes maximas permisibles de la edificacion en el ambito
UNP.4.01 Ciudad Aeroportuaria-Parque de Valdebebas y en el plano 4.5 del Estudio Aeronautico,
que figura como Anexo V a este Plan Parcial.
En particular, la cota méaxima de las edificaciones, incluida cualquier construccién (con todos sus
elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de
ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes,
antenas, carteles, torres de iluminacion, tendidos eléctricos, etc.), no podra sobrepasar las
superficies limitadoras establecidas en el plano 0.02 Altitudes maximas permisibles de la
edificacion en el ambito UNP.4.01 Ciudad Aeroportuaria-Parque de Valdebebas y en el plano 4.5
del Estudio Aeronautico, que figura como Anexo V a este Plan Parcial. En esta definicion se
incluyen ademas expresamente cualquier elemento definido en los art. 6.6.5 y 6.6.11 de las
Normas Urbanisticas del PGOUM, especialmente elementos auxiliares como:

a) Los conductos y chimeneas asi como las antenas de los sistemas de telecomunicaciones

b) Los paneles de captacion de energia solar y los anuncios publicitarios en coronacion de los

edificios

Sera requisito indispensable para la obtencién de cualquier licencia de obras, la remision del
proyecto para su preceptivo informe por Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA).
Cada parcela tendra una servidumbre por eventuales sobrevuelos de aeronaves a baja altura
como consecuencia de la limitacion de altura recogida en el plano O.02 Altitudes maximas
permisibles de la edificacion en el ambito UNP.4.01 Ciudad Aeroportuaria-Parque de Valdebebas.
Escenario futuro, asi como en el plano 4.5 del Anexo V Estudio Aeronautico

4.32.6. SERVIDUMBRES AERONAUTICAS RESPECTO DE HUMOS Y REFUGIOS DE AVES EN

LIBERTAD

Las instalaciones previstas en el Plan Parcial no podran emitir humo, polvo o niebla que interfieran
en la navegacion aérea.

En este sentido, la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), podra establecer servidumbres
aeronauticas con respecto de aquellas instalaciones que produzcan humo, nieblas o cualquier otro
fendmeno que suponga un riesgo para las aeronaves en las proximidades de los aerédromos,
incluidas las instalaciones utilizadas como refugio de aves en régimen de libertad

Dado que las servidumbres aeronduticas constituyen limitaciones legales al derecho de propiedad
en razén de la funcién social de esta, la resolucion que a tales efectos se evacuase no generara
ningun tipo de derecho a indemnizacion.

4.32.7. SERVIDUMBRES AERONAUTICAS RESPECTO DE EMISORES O DISPOSITIVOS

RADIOELECTRICOS

Se imponen las servidumbres siguientes:

a) En el ambito de la Ciudad Aeroportuaria-Parque de Valdebebas sera necesario el
consentimiento previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), para la
instalacion fija o mévil de todo tipo de emisor radioeléctrico, aun cuando cumpla con las
condiciones de la Unioén Internacional de Telecomunicaciones, asi como cualquier
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dispositivo que pueda dar origen a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal
funcionamiento de la instalacién radioeléctrica aeronautica.

b) Si una vez instalado el emisor o dispositivo, a que se refiere el apartado a) de este articulo,
se localizaran en él fuentes perturbadoras del normal funcionamiento de la instalacién
radioeléctrica aeronautica, la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), lo notificara al
propietario, quien vendra obligado, a sus expensas, a reducir los efectos perturbadores a
limites aceptables para dicho Ministerio, o a eliminarlo si fuera necesario y en el plazo que
éste sefale.

Dado que las servidumbres aeronauticas constituyen limitaciones legales al derecho de propiedad
en razén de la funcién social de esta, la resolucion que a tales efectos se evacuase no generara
ningun tipo de derecho a indemnizacion.

4.33. CONDICIONES ESTETICAS POR USOS Y TIPOLOGIAS

Las siguientes condiciones se consideran orientativas. Si son vinculantes las condiciones estéticas
del PGOUM, recogidas en el capitulo 6.10. de las Normas Urbanisticas.

A. USO RESIDENCIAL

FACHADAS:

No se fijan condiciones para la composicion general de las fachadas, para el tamafio y proporcion
de los huecos y macizos, quedando libres al buen criterio del proyectista.

COLOR:

Los materiales de fachadas deberan ser de colores claros en la gama del blanco-gris-crema-beige-
siena-marrén claro, en una proporcion de al menos el 80 % de la superficie, quedando el 20 %
restante a libre eleccion.

Materiales:

Se aceptara cualquier material de calidad conocida y comprobada (ladrillo, prefabricados de
hormigén (salvo bloques), morteros monocapa, aplacados de piedra, etc.), rechazandose los que
requieran un mantenimiento periddico posterior (enfoscados pintados, etc.).

CARPINTERIAS:

Las carpinterias exteriores podran ser de color blanco, gris, marrén, verde oscuro, o granate o, si
fueran de aluminio, anodizadas en su color natural o bronce.

Las ventanas seran batientes u oscilo-batientes, de apertura hacia el interior de los locales. Las
puertas-ventanas de salida a terrazas si podran ser correderas.

PERSIANAS:

El color de las persianas serd uno de los que se permite para las carpinterias o uno de los
incluidos en la gama sefialada para los paramentos.

VIDRIOS:

Los vidrios de las carpinterias exteriores seran transparentes o con proteccion solar, prohibiéndose
los tintados o reflectantes. El acristalamiento tendréa el espesor suficiente para garantizar la
atenuacion acustica exigida. El despiece de las carpinterias y la apertura de las ventanas
permitiran el perfecto mantenimiento y limpieza de los vidrios desde el interior de la vivienda.
TERRAZAS:

Las terrazas podran ir cerradas por petos de fabrica o por barandillas. En este ultimo caso el canto
de la losa de la terraza no podra superar los 20 cm. Las barandillas podran ser de acero lacado,
madera y/o vidrio pero no de aluminio.

MIRADORES:

Se autoriza la colocacion de miradores acristalados cerrados, aislados o agrupados en vertical a lo
largo de varias plantas siempre que estén acristalados de suelo a techo, en todo su perimetro. El
canto de la losa del mirador no podra superar los 20 cm de espesor. Los capialzados de las
persianas seran interiores, no pudiendo sobresalir con respecto a los planos acristalados.
TENDEDEROS:

Se podran disponer tendederos en las fachadas siempre que se incorporen los elementos
adecuados (vidrios translucidos, celosias, etc.) que eviten la vision de su contenido desde el
exterior.

TOLDOS:

Los toldos que se dispongan seran preferentemente idénticos en toda la promocién de viviendas.
Los toldos estaran colocados de tal manera que cuando se encuentren recogidos no sobresalgan
del perimetro de la edificacion.

INSTALACIONES:

No se admiten tuberias vistas superpuestas a los planos de fachada. Las acometidas de gas a las
viviendas se dispondran en canaletas registrables y ventiladas, integradas en el disefio general de
la fachada. Las bajantes quedaran ocultas en toda su longitud en el interior de las edificaciones.
Con respecto a las maquinas climatizadoras se estara a lo dispuesto en el articulo 33 de la
Ordenanza General de Proteccion del Medio Ambiente Urbano (OGPMAU).

CUBIERTAS:

Las cubiertas se ordenaran como si se tratara de una fachada mas de tal manera que no
desentonen con el resto de la edificacion.
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Las cubiertas de los edificios de viviendas podran ser planas o inclinadas con una pendiente
méaxima de 40°. Para estas ultimas se permite utilizar cualquier material de calidad que no requiera
una conservacion o sustitucion periédica (impermeabilizaciones asfélticas, etc.).

Se cuidaran especialmente las vistas que, desde el espacio publico y desde las construcciones
cercanas mas elevadas, se puedan tener sobre los elementos de las cubiertas. En este sentido, se
tendran que emplear petos -integrados en la composicion general de las fachadas- o celosias para
ocultar las maquinarias e instalaciones alojadas sobre las cubiertas. Estos elementos de ocultacion
de vistas deberan quedar reflejados en los planos del proyecto basico.

LOCALES COMERCIALES:

En el caso de que el proyecto general del edificio contemple el disefio de la fachada en planta baja
comercial, el adjudicatario del local tendra que respetar los huecos propuestos y estara obligado a
instalar en ellos los rétulos publicitarios de su actividad.

Si por el contrario el proyecto del edificio no define el tratamiento del frente en planta baja el
adjudicatario del local tendra que intervenir sobre la totalidad de la fachada que le corresponda
quedando libre para elegir composicién y materiales.

TRATAMIENTO DE LA PARCELA:

El tratamiento de la parcela (urbanizacion, jardineria) y de los elementos que en ella se dispongan
(cerramientos, construcciones auxiliares, etc.) debera corresponderse con la calidad y disefio del
edificio principal que acoge.

El proyecto de ejecucion debera detallar la topografia resultante de los movimientos de tierras, el
aspecto de los elementos construidos (vallas, garitas, piscinas, etc.) y todos los elementos de la
jardineria (praderas, tapizantes, plantas arbustivas y arboles).

A tal efecto se recomienda que el paisajismo de los espacios libres sea responsabilidad de un
técnico competente que tenga la capacidad de proponer un modelado expresivo del terreno, de
elegir las especies vegetales y los materiales de la urbanizacién mas adecuados.

Los cerramientos de la parcela no podran exceder 2,20 m de altura. El zécalo no podra tener una
altura superior a 0,90 m, estara constituido por un muro macizo con un minimo de 25 cm de
espesor y sera de un material que no necesite mantenimiento posterior.

Sobre él zécalo se podran disponer vallados constituidos por elementos de cerrajeria pintada al
horno o por piezas de madera tratada. Se prohiben los cerramientos de malla.

En el caso de existir promociones con cerramientos en planta baja todos ellos seran del mismo
modelo y color.

B. USO TERCIARIO-COMERCIAL

B1. EDIFICIOS DE OFICINAS Y HOTELES:

FACHADAS Y CUBIERTAS:

Se estimulara una arquitectura de calidad y representativa. Todas las fachadas del edificio seran
de la misma calidad constructiva no existiendo paramentos que desmerezcan al conjunto.

Los alzados y detalles de las fachadas y medianerias, incluidos en el proyecto de ejecucion,
reflejaran la totalidad de los elementos que se van a instalar sobre ellas o sobre la cubierta. Las
instalaciones sobre la cubierta quedaran ocultas a la vision desde la via publica mediante la
utilizacion de cuerpos ciegos o celosias que las envuelvan a excepcion de aquellas en las que las
instalaciones formen parte del propio proyecto.

Se recomienda que las fachadas incorporen partes ciegas y partes transparentes, de tal manera
que su vision desde el exterior no sea la de un plano homogéneo de vidrio de un solo color. En
este supuesto las partes opacas pueden ser de cualquier material de calidad comprobada y que no
requiera mantenimiento periddico posterior a su instalacion.

Los vidrios no seran de espejo aunque podran tener un cierto grado de reflexion.

PARQUE EMPRESARIAL:

Para los proyectos que consideren la construccion de varios edificios de oficinas formando un
conjunto o parque empresarial se exigird para la totalidad de la actuaciéon una unidad y
homogeneidad de la arquitectura, no aceptandose propuestas con volumetrias o materiales
disonantes entre si.

TRATAMIENTO DE LA PARCELA:

El tratamiento de la parcela (urbanizacion, jardineria) y de los elementos que en ella se dispongan
(cerramientos, construcciones auxiliares, etc.) debera corresponderse con la calidad y disefio del
edificio principal que acoge.

El proyecto de ejecucion debera detallar la topografia resultante de los movimientos de tierras, el
aspecto de los elementos construidos (vallas, garitas, piscinas, etc.) y todos los elementos de la
jardineria (praderas, tapizantes, plantas arbustivas y arboles).

A tal efecto se recomienda que el paisajismo de los espacios libres sea responsabilidad de un
técnico competente que tenga la capacidad de proponer un modelado expresivo del terreno, de
elegir las especies vegetales y los materiales de la urbanizacion méas adecuados.

Los cerramientos de la parcela no podran exceder 2,20 m de altura. El zécalo no podra tener una
altura superior a 0,30 m, estara constituido por un muro macizo con un minimo de 25 cm de
espesor y sera de un material que no necesite mantenimiento posterior.

Sobre él zécalo se podran disponer vallados constituidos por elementos de cerrajeria pintada al
horno, por piezas de madera tratada o vidrios. Se prohiben los cerramientos de malla de simple
torsion.
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ROTULOS:

Los rétulos estaran incluidos en la composicién de las fachadas, no pudiendo aparecer exentos
sobre las cubiertas, pero si adosados a las celosias o0 cuerpos ciegos que ocultan las
instalaciones.

Se autoriza la construccién de elementos que enlacen dos o mas edificios dentro de la misma
parcela tales como pérgolas, marquesinas, pasarelas, etc. y dentro del sélido capaz definido dentro
de la parcela, esto es, dentro del area de movimiento.

B2-EDIFICIOS PARA EL COMERCIO Y OCIO

CALIDAD DEL CONJUNTO: EDIFICACION Y URBANIZACION

Los edificios del comercio tienen una presencia notable en el paisaje urbano. Por tal motivo se
exigira que la documentacion grafica del proyecto refleje todos los elementos de la intervencion:
edificios, edificaciones auxiliares, urbanizacion, jardineria, rétulos, mastiles, estructuras ligeras,
mobiliario urbano, etc., de tal manera que se pueda valorar, en su conjunto, la calidad de las
piezas construidas y de los espacios libres.

Especialmente en el caso del gran comercio (grandes superficies) se exigird que todos los
volumenes edificados, las fachadas y las cubiertas tengan un tratamiento de calidad.

Los paramentos exteriores de los edificios seran de materiales que no requieran un mantenimiento
periddico.

El tratamiento de los espacios libres de la parcela tendra que resolverse con una urbanizacion de
calidad. En el caso de existir viario interior o dreas de aparcamiento, se emplearan materiales
diferentes para cada uno de los usos: bandas de aparcamiento, calzadas, aceras, etc. En el &mbito
de las areas de aparcamiento se plantaran arboles de primera magnitud con una densidad minima
de un arbol cada 90 m2,

CAPITULO 2. CONDICIONES GENERALES DE LA PARCELACION

4.34. CONDICIONES GENERALES DE LA PARCELACION

Se regulan a continuacion las condiciones generales que deben regir la parcelacion propuesta en
el Proyecto de Reparcelacion:

4.34.1. EDIFICABILIDAD RESULTANTE

La edificabilidad resultante para las areas reguladas por una misma ordenanza de uso podra
distribuirse directamente a través del Proyecto de Parcelacion siempre que la edificabilidad de
cada una de las parcelas resultantes esté comprendida en un mas/menos quince por ciento (15%)
de la edificabilidad media. Para superar dicho porcentaje sera preciso la previa redaccioén de un
Estudio de Detalle.

4.34.2. POSICIONAMIENTO SOBRE LINDEROS LATERALES

Las condiciones de posicionamiento sobre linderos laterales seran:

1e. Las que acuerden los propietarios de las parcelas colindantes con los criterios establecidos
en el articulo 6.3.13.4 de las Normas Urbanisticas del PGOUM.

20, En parcelas para las que el Proyecto de Reparcelaciéon defina condiciones especificas de
posicionamiento de la edificaciéon sobre alguno de sus linderos laterales, se aplicaran los
siguientes criterios para los linderos afectados:

- Si hay acuerdo entre propietarios sobre las condiciones de posicidon de la edificacién, se
aplicara lo especificado en el punto 12.

- En caso de no existir acuerdo, cualquier propietario podra, unilateralmente y sin
justificaciéon previa, ubicar la edificacion sobre el lindero afectado por el Proyecto de
Reparcelacion con un fondo maximo de adosamiento de 24 metros, medidos desde la
alineacion, con independencia de los usos de las parcelas involucradas.

Para parcelas cuyo coeficiente de edificabilidad sobre parcela neta sea superior a 3,50
m2e/m?s, no se establece fondo edificable. Esta misma condicion sera de aplicacién a
parcelas con linderos laterales colindantes con las anteriores.

Las medianerias deberan tener en cualquier caso tratamiento de fachada terminada.
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CAPITULO 3. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS DEL SUELO

4.35. CONDICIONES GENERALES

1.

En el ambito del Plan Parcial serd de aplicacion el contenido del PGOUM con las mayores
precisiones establecidas en estas Normas. Se estara, en cuanto a definiciones y resto de
consideraciones, a lo previsto en los Titulos 6 y 7 de las Normas Urbanisticas del PGOUM.

Los conceptos, definiciones y compatibilidades de los usos se remiten a lo dispuesto al efecto
en el Planeamiento General con las matizaciones que se fijan en las condiciones particulares
de este Plan Parcial.

Por su adecuacion a cada zona y segun los objetivos de la Ordenacion, los usos se dividen en
cualificado, compatible y prohibido. Se consideran prohibidos y por tanto no permitidos, los
usos no expresamente referenciados en las condiciones de cada Zona de Ordenanza.

Esta clasificacién desarrolla la clasificacion de usos del PGOUM en el Capitulo 7.2. de las
Normas Urbanisticas. Su definicién precisa es la recogida en el articulo 7.2.3. de las mismas. A
los efectos de las condiciones generales de los usos compatibles se estara a lo prescrito en la
seccion segunda, articulos 7.2.7.y 7.2.8.

En cualquier caso se estara a lo que disponga la normativa sectorial aplicable a cada uso.

4.36. USOS PORMENORIZADOS
Los usos que son objeto de regulacién por las presentes Normas Urbanisticas son los siguientes:

- Residencial colectiva

- Residencial para viviendas publicas (V.I.S.)
- Servicios terciarios

- Dotacional deportivo privado

- Dotacional privado

- Equipamientos y dotaciones no deportivas
- Espacios libres, parques y jardines

- Red viaria

- Servicios infraestructurales

- Vias pecuarias

Para todos aquellos usos que no quedan especificamente definidos en este epigrafe, deberan
entenderse como aparecen definidos en el Titulo 7 Régimen de los usos de las Normas
Urbanisticas del PGOUM.

Asimismo, y conforme al articulo 36 de la LSCM, se entiende por red publica el conjunto de los
elementos de las redes infraestructurales, equipamientos y servicios publicos que se relacionan
entre si con la finalidad de dar un servicio integral. Los elementos de cada red, aun estando
integrados de forma unitaria en la misma, son susceptibles de distinguirse jerarquicamente en tres
niveles: Red Supramunicipal, Red General y Red Local. Asimismo, desde el punto de vista
funcional, se distinguen los siguientes sistemas de redes:

RED DE COMUNICACIONES

REDES DE INFRAESTRUCTURAS RED DE INFRAESTRUCTURAS SOCIALES

RED DE INFRAESTRUCTURAS ENERGETICAS

REDES DE EQUIPAMIENTOS

RED DE ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES

RED DE EQUIPAMIENTOS SOCIALES

RED DE SERVICIOS

RED DE SERVICIOS URBANOS

RED DE VIVIENDAS PUBLICAS

4.36.1. USO RESIDENCIAL
DEFINICION Y CLASES:

1.

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

2. A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y el establecimiento de condiciones

particulares, se distinguen las siguientes clases:
a) Clase vivienda: se estara a lo dispuesto en el articulo 7.3.1. y siguientes del Capitulo 7.3.
del Titulo 7 del PGOUM.
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b) Clase residencia comunitaria: se estara a lo dispuesto en los articulos 7.3.1. y 7.3.11. del
Capitulo 7.3. del titulo 7 del PGOUM.

4.36.2. USO DE GARAJE-APARCAMIENTO
DEFINICION Y CLASES:

1.

Se entiende como aparcamiento el espacio destinado a la estancia de vehiculos, que no
constituye estacionamiento en la via publica. Cuando se ubica en espacio edificado adquiere la
condicién de garaje. Se entiende como estacionamiento el espacio destinado, en la via publica,
a la permanencia temporal de un vehiculo.

Con independencia del régimen de titularidad publica o privada de los garajes — aparcamientos,
a los efectos de estas Normas y del establecimiento de las condiciones particulares, se
distinguen las siguientes clases:

a) Aparcamiento publico (Pb)

b) Aparcamiento privado (Pv)

c) Aparcamiento mixto (Pb+Pv)

Para todos ellos se estara a lo dispuesto en el articulo 7.5.1. y siguientes del Capitulo 7.5. del
Titulo 7 del PGOUM, al cumplimiento de los estandares legales minimos y a las siguientes
condiciones:

1.

En aquellas zonas o areas en las que el Plan Parcial establece obligaciones de aparcamiento
superiores a las fijadas por la LSCM o el planeamiento general seran de aplicacién las
obligaciones fijadas por el Plan Parcial.

. Seran en todo caso preferentes las soluciones que minimicen la posibilidad de aparcamiento en

superficie conferida por el presente Plan Parcial, sustituyéndola por el correspondiente
ajardinamiento. Las plazas que pudieran ser necesarias en exceso de las que tienen cabida en
superficie deberan materializarse en sétano o semisétano.

Las superficies destinadas a aparcamiento sobre rasante en los espacios libres deberan ir
acompafadas de superficies con ajardinamiento, alcorques y arbolado.

. Como regla general, sin perjuicio de condiciones mas especificas, es de obligado cumplimiento

en zonas dedicadas a usos distintos de las redes publicas el estandar de la LSCM de la
Comunidad de Madrid de 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados
construidos o fraccién, redondeado al alza.

4.36.3. USO DE SERVICIOS TERCIARIOS
DEFINICION Y CLASES:

1.

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

Desde el punto de vista urbanistico y a los efectos de su pormenorizacién en el espacio y el
establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las siguientes clases:

a) Oficinas

b) Hospedaje

c) Comercial

d) Terciario recreativo

e) Otros servicios terciarios

Para todos ellos se estara a lo dispuesto en el articulo 7.6.1. y siguientes del Capitulo 7.6. del Titulo
7 del PGOUM.

Se incluye expresamente el uso Grandes Superficies Comerciales, atendiendo a la definicion y
determinaciones contenidas en el articulo 7.6.7. apartado 3 del PGOUM.

Las Grandes Superficies Comerciales que por su superficie no tengan la consideracion de Gran
Establecimiento no estaran sometidas al procedimiento de Plan Especial regulado en el Titulo 5
de las Normas del PGOUM, en lo referente a la concesién de licencias del uso propiamente
dicho, segun las determinaciones contenidas en el articulo 7.6.7. apartado 5 de dichas Normas.

4.36.4. USO DOTACIONAL PRIVADO
DEFINICION:

1.

El uso dotacional privado corresponde a la provision de servicios singulares a la colectividad

por instituciones o agentes privados. A efectos del presente plan parcial, sélo se pormenorizan

de forma especifica las siguientes ordenanzas de uso:

- Deportivo privado

- Dotacional privado (Estaciones de Servicio, Centros de Transformacién, Centros de
Reflexidn, Subestacion Eléctrica y Estacion de Regulacion y Medida de gas)
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4.36.5. USO DOTACIONAL DE SERVICIOS COLECTIVOS

DEFINICION Y CLASES:

1. El uso dotacional de servicios colectivos es el que sirve para proveer a los ciudadanos
prestaciones sociales que hagan posible su desarrollo integral y su bienestar, proporcionar los
servicios propios de la vida urbana, asi como garantizar el recreo y esparcimiento de la
poblaciéon mediante espacios deportivos y zonas verdes que contribuyan al reequilibrio
medioambiental y estético de la ciudad.

2. A los efectos de su pormenorizacidon en el espacio y, en su caso, del establecimiento de
condiciones particulares, se distinguen las siguientes clases de dotaciones:

a) Zonas verdes

b) Deportivo

c) Equipamiento

d) Servicios publicos

e) Servicios de la Administracion Publica

Para todos ellos se estara a lo dispuesto en el articulo 7.7.1. del Capitulo 7.7, y Capitulo 7.12. del

Titulo 7 del PGOUM.

4.36.6. USO DOTACIONAL DE SERVICIOS INFRAESTRUCTURALES

DEFINICION Y CLASES:

1. Tiene la consideracion de uso dotacional de servicios infraestructurales el de los espacios
sobre los que se desarrollan las actividades destinadas al abastecimiento, saneamiento y
depuracion de aguas, al servicio telefonico, a la recogida y tratamiento de los residuos sdlidos,
y a otros analogos, englobando las actividades de provisidn, control y gestion de dichos
servicios.

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

a) Abastecimiento de agua
b) Saneamiento

c) Telefonia

d) Residuos sdlidos

e) Otros servicios infraestructurales

Para todos ellos se estara a lo dispuesto en el articulo 7.13.1. y siguientes del Capitulo 7.13. del

Titulo 7 del PGOUM.

4.36.7. USO DOTACIONAL PARA LA ViA PUBLICA

DEFINICION Y CLASIFICACION

1. Se define como uso dotacional para la via publica el de los espacios de dominio y uso publico
destinados a posibilitar el movimiento de los peatones, los vehiculos y los medios de transporte
colectivo de superficie habituales en las areas urbanas, asi como la estancia de peatones y el
estacionamiento de vehiculos, en dichos espacios.

2. Para su clasificacion y resto de condiciones se estara a lo dispuesto en el articulo 7.14.1. y
siguientes del Capitulo 7.14. del Titulo 7. del PGOUM.

4.36.8. USO DOTACIONAL PARA EL TRANSPORTE FERROVIARIO

DEFINICION:

1. El sistema ferroviario estd compuesto por los terrenos, infraestructuras de superficie o
subterraneas, construcciones e instalaciones que sirven para la utilizacion de los ferrocarriles
como modo de transporte de personas y mercancias, y facilitan asi las relaciones del municipio
con el exterior y las fundamentales en su interior. No se incluyen en esta clase los modos de
transporte colectivo que circulan sobre railes y discurren por plataforma reservada y cuya
regulacion se ha recogido dentro de las condiciones particulares del uso dotacional para la via
publica.

2. El sistema ferroviario comprende:

a) La zona de viales ferroviarios: constituida por los terrenos ocupados por las vias y sus
instalaciones complementarias.

b) La zona de instalaciones ferroviarias: constituida por los terrenos que sirven de soporte a
talleres, muelles, almacenes vy, en general, de cualquier instalacién directamente
relacionada con la explotacion de ferrocarril.

c) La zona de servicio ferroviario: constituida por los terrenos ocupados por los andenes,
estaciones e instalaciones complementarias que permitan la utilizacion del servicio por los
ciudadanos.
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3. Como tipo especial ferroviario tendra la consideracion la red de Metro del Municipio de Madrid,
constituida por el conjunto de tuneles, estaciones, tramos en superficie, infraestructuras e
instalaciones de este modo de transporte colectivo de personas. A efectos de estas Normas,
las cocheras de Metro se consideran incluidas en la clase de logistica del transporte.

Para su aplicacién y resto de condiciones, se estara a lo dispuesto en el Capitulo 7.15. del Titulo 7,

articulos del 7.15.1. al 7.15.16. del PGOUM.

4.36.9. USO VIiAS PECUARIAS

DEFINICION:

Se entiende por vias pecuarias las rutas o itinerarios por donde discurre o ha venido discurriendo

el transito ganadero. Asimismo, las vias pecuarias podran ser destinadas a otros usos compatibles

y complementarios en términos acordes con su naturaleza y sus fines como es el transito de

personas y animales con el fin de permeabilizar el crecimiento residencial de Valdebebas y las

infraestructuras de transporte mediante pasillos medioambientales.

Aplicacion:

- El tratamiento que se realizara sobre las vias pecuarias sera no asfaltico. Las vias pecuarias
del ambito seran acondicionadas como parques lineales constituido por un paseo entre 1 my 6
m de ancho, estabilizado con piedra natural preferiblemente adoquines de granito, pizarras o
cualquier otra piedra natural. El resto de la anchura de la via pecuaria sera arbolada
preferiblemente con especies autéctonas de al menos 1,5 m de altura, y se les aplicara al
menos 7 riegos en el primer afio de plantacién y cinco de ellos se realizaran durante el periodo
estival. Las especies prioritarias a utilizar seran el almendro, olivo, arbol del paraiso, etc. Se
podran colocar bordillos con borde en forma de cufia que no sobresalgan mas de 10 cm.

- Todos los instrumentos de desarrollo del ambito y subambitos seran remitidos a la Direccién
General de Agricultura para que emita el preceptivo informe en materia de Vias pecuarias

TITULO VL. CONDICIONES DE LAS ZONAS DE ORDENANZA

CAPITULO 1. CONDICIONES COMUNES A LAS ZONAS DE ORDENANZA

4.37. DEFINICION Y APLICACION

1. Las condiciones particulares de cada zona regulan y detallan el régimen urbanistico a que han
de someterse las edificaciones y actividades de cada zona.

2. En lo que no quede establecido por ellas, seran de aplicacion las Condiciones Generales

de estas Normas y las del PGOUM. Para ello, se establece como norma zonal de referencia la

correspondiente a la Zona 5: Edificacion en bloques abiertos del PGOUM.

3. Entodo caso se debera cumplir la Normativa supramunicipal que fuera de aplicacion.

4.38. OBRAS ADMISIBLES

1. Seran admisibles en todas las zonas las obras de urbanizaciéon y las de nueva edificacion
contempladas en las Secciones segunda y tercera del Titulo | del PGOUM vy la presente
Normativa.

2. Se permiten las obras de edificacion en las clases recogidas en el articulo 1.4.7. de las Normas
Urbanisticas del PGOUM.

3. En todo caso, las obras cumpliran las condiciones especificas de la Zona que les fuera de
aplicacion, asi como las condiciones generales de estas Normas Urbanisticas y del PGOUM.

4.39. DEFINICION DE ZONAS

A efectos de regulacidon de usos pormenorizados, el suelo se divide en las zonas 0 manzanas
reguladas en el articulo 4.11 de las presentes Normas Urbanisticas, delimitadas en el plano O.1
Calificacion.

A efectos de tratamiento de los espacios libres privados se estara a lo regulado en el articulo
6.10.20. de las Normas Urbanisticas del PGOUM.
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4.40. PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

En el presente Plan Parcial se delimitan tres ambitos sujetos a planeamiento de desarrollo
mediante la redaccion de Planes Especiales, de manera especifica, que son:

- Ampliaciéon Recintos Feriales

- Parque de Valdebebas-Casa de Campo del Este

- Grandes Equipamientos de la Comunidad de Madrid
Asimismo, ante la posibilidad de que sean presentados proyectos singulares en determinadas
manzanas o parcelas estratégicas, se posibilita la modificacién de las condiciones urbanisticas de
dichas manzanas mediante la redaccion de Planes Especiales.
Para todo aquello que afecte al contenido y procedimiento de formulacion de los instrumentos de
planeamiento se estara a lo dispuesto en la legislacion aplicable.
Los tres ambitos sujetos a planeamiento de desarrollo mediante la redaccion de Planes
Especiales, y cualesquiera otros que se formulen al amparo de los articulos 47 y ss de la Ley
9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, deberan tener en cuenta las limitaciones impuestas
por la Direccidon General de Aviacién Civil, segun se recoge en los articulos 4.32.5, 4.32.6 y 4.32.7
de las presentes Normas Urbanisticas.
A continuacién se adjuntan las fichas correspondientes a los ambitos delimitados, con las
condiciones particulares de desarrollo.
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PLAN ESPECIAL “AMPLIACION RECINTOS FERIALES”

Localizaciéon plano n®: 0.3

Iniciativa del Planeamiento: Publica

Instrumento de Planeamiento: Plan Especial

Superficie total del ambito: 500.000 m2

CONDICIONES PARTICULARES:

Uso cualificado: Red General de Equipamiento Social. Recinto Ferial.
Coeficiente de edificabilidad (m?/m2): 0,5

Edificabilidad maxima: 250.000 m?

Usos compatibles: Segun NN.UU. del PGOUM (Titulo 7, capitulo 7).
Usos prohibidos: A definir por el Plan Especial

Altura maxima de la edificacion sobre
rasante:

A definir por el Plan Especial

CONDICIONES DE FORMA Y VOLUMEN PARA LA EDIFICACION:

A definir por el Plan Especial

OBJETIVOS:

Ordenar el desarrollo de la Ampliacion de los Recintos Feriales, definiendo el uso principal y
los usos compatibles con el mismo, distribuyendo las superficies de éstos y disponiendo los
volumenes de edificacion necesarios.

Resolver el contenido de los espacios libres, en particular la relacion entre espacios
ajardinados o arbolados y espacios de movilidad, incluyendo los aparcamientos. Configurar la
red de espacios libres en continuidad con el sistema de accesos.

Plantear y resolver, en su caso, la conexién interna con los Recintos Feriales existentes,
sobre o bajo la autopista M-11, (antigua A-10) tanto para peatones como para un posible
transporte de capacidad media.

OBSERVACIONES:

Se obliga al traslado y transplante de todos los pies arbéreos catalogados existentes
afectados por la construccion a las zonas verdes resultantes.

Se garantizara mediante la distancia adecuada a las edificaciones, que se cumpla lo
dispuesto en el decreto 78/1999, de 27 de mayo, por el que se regula el régimen de
protecciéon contra la contaminacién acustica, tanto en los niveles de inmisién y emision
acustica como en lo relativo al indice de percepcion vibratoria K.

Se deberan llevar a cabo estudios y actuaciones arqueoldgicas previas a cualquier
ordenacion o movimiento de tierra.

La edificacion respetarda las zonas de dominio publico, de servidumbre y de afeccion
establecidas en la Ley 25/88 de Carreteras y su correspondiente Reglamento
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PLAN ESPECIAL “AMPLIACION RECINTOS FERIALES”

Localizacion plano n®: 0.3

PLAN ESPECIAL
"AMPLIACION DE LOS RECINTOS FERIALES"
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PLAN ESPECIAL

“PARQUE DE VALDEBEBAS -CASA DE CAMPO DEL ESTE”

Localizacion plano n: 0.3

Iniciativa del Planeamiento: Publica
Instrumento de Planeamiento: Plan Especial
Superficie total del ambito: 4.795.064 m?

CONDICIONES PARTICULARES:

Uso cualificado:

Zonas Verdes (art.7.8.1. PGOUM)

Coeficiente de edificabilidad (m?/m?):

Segun articulo 7.8.5. PGOUM

Edificabilidad maxima:

Segun articulo 7.8.5. PGOUM

Usos compatibles:

Segun articulo 7.8.5. PGOUM

Usos prohibidos:

Segun PGOUM

Altura méaxima de la edificacién sobre rasante:

Segun PGOUM

CONDICIONES DE FORMA Y VOLUMEN PARA LA EDIFICACION:

A definir por el Plan Especial

OBUJETIVOS:

Se procurara la preservacion de los cauces de los arroyos como corredores visuales, asi como
el paisaje de suaves colinas caracteristico del ambito.

Se alcanzara una graduacién en cuanto a intensidad de intervencién paisajistica, desde una
zona con mayor grado de tratamiento en la parte mas cercana a la zona urbana, hasta el
interior del Parque con un tratamiento mas natural a modo de parque forestal.

Se utilizaran especies autéctonas para crear zonas de reforestacion y praderas ricas en
diversidad que potencien la creacion de comunidades ecoldgicas complejas y una diversidad
en el paisaje.

Se creara un circuito de carril bici integrado en el paisaje, que sirva de conexion entre las zonas
urbanas colindantes al parque.

Se facilitara el acceso al parque a personas con minusvalias y problemas de movilidad
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PLAN ESPECIAL
“PARQUE DE VALDEBEBAS -CASA DE CAMPO DEL ESTE”

Localizacion plano n: 0.3

OBSERVACIONES:

- Se garantizara mediante la distancia adecuada a las instalaciones y edificaciones, que se
cumpla lo dispuesto en el decreto 78/1999, de 27 de mayo, por el que se regula el régimen de
proteccion contra la contaminacion acustica, tanto en los niveles de inmisién y emision acustica
como en lo relativo al indice de percepcion vibratoria K.

- Se deberan llevar a cabo estudios y actuaciones arqueoldgicas previas a cualquier ordenacion
o0 movimiento de tierra.

- El Plan Especial contemplara la situacion de las lineas de transporte eléctrico para su
correspondiente soterramiento.

- Se contemplaran las determinaciones sobre sellado de vertederos recogidas en el presente
Plan Parcial y sus Anexos.

- Los viarios interiores y/o limitrofes con el Parque incluyen en algunos casos parte de la seccion
de sus espacios peatonales como paseos interiores al mismo. Su tratamiento por el Plan
Especial lo tendra en cuenta, y se podran modificar de acuerdo con criterios justificados.

- Se incorporara el trazado de la via pecuaria, con el tratamiento correspondiente de acuerdo
con la presente normativa y la legislacion vigente. El Plan Especial debera remitirse al
organismo competente para su informe favorable.

- Con objeto de completar los tres piezémetros que se requieren por vertedero como minimo
para el control de la contaminacién de las aguas subterraneas, de acuerdo con los criterios del
Real Decreto 1481/2001, de 27 de diciembre, por el que se regula la eliminacioén de residuos
mediante depdsito en vertedero, el Plan Especial del Parque debera incluir la instalacion de los
siguientes:

Uno, aguas arriba y otro aguas abajo en el vertedero A
Dos, aguas abajo en el vertedero C
Uno, aguas abajo en el vertedero D

- Se estara al cumplimiento de las estipulaciones de los art. 4.22 y 4.24 de las presentes Normas
Urbanisticas.

- El Plan contemplara la implantacién de los depdsitos de agua reciclada para riego.

- Se requerira informe de la Confederacion Hidrografica del Tajo.

- Se desarrollara un proyecto de reforestacion y ajardinamiento que contendrd los aspectos
especificados en el apartado 4.24 de estas Normas Urbanisticas.

- La urbanizacién se hara de forma que tenga en cuenta la del resto del ambito.

- Se aportard, por parte de los propietarios, como contribucién a la urbanizacién del Parque la
cantidad de 90.151.816 euros, revisada aplicando el I.P.C. desde la fecha de aprobacion del
oportuno Proyecto de Urbanizacion.

- El Parque absorbera preferentemente las posibles instalaciones a que pudiera dar lugar la
implantacién de las redes modales en el ambito (cabeceras de lineas de metro, tranvias, etc.)
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PLAN ESPECIAL
“PARQUE DE VALDEBEBAS -CASA DE CAMPO DEL ESTE”

Localizacion plano n%: 0.3

"PARQUE DE VALDEBEBAS -
CASA DE CAMPO DEL ESTE"
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PLAN ESPECIAL
“GRANDES EQUIPAMIENTOS DE LA COMUNIDAD DE MADRID”

Localizacion plano n®: 0.3

Iniciativa del Planeamiento: Publica
Instrumento de Planeamiento: Plan Especial
Superficie total del ambito: 202.386 m2

CONDICIONES PARTICULARES:

Red Supramunicipal de Equipamientos Sociales y
Servicios de la Comunidad de Madrid:

- Gran Equipamiento Administrativo

- Intercambiador de Transportes

Uso cualificado:

Coeficiente de edificabilidad (m?/m?): 1,5

Edificabilidad maxima: 303.577 m2

Usos compatibles: Segun NN.UU. del PGOUM (Titulo 7, capitulo 7).
Usos prohibidos: A definir por el Plan Especial

Altura maxima de la edificacion sobre rasante: | A definir por el Plan Especial

CONDICIONES DE FORMA Y VOLUMEN PARA LA EDIFICACION:

A definir por el Plan Especial

OBJETIVOS:

1. Ordenar el desarrollo del sector definiendo los usos en las ubicaciones de referencia indicadas
en el plano adjunto (1A Gran Equipamiento Administrativo, 1B Intercambiador) y los usos
compatibles con los mismos, distribuyendo las superficies de éstos y disponiendo los
volumenes de edificacién necesarios.

2. Se recomienda la permeabilidad de la solucién adoptada mediante conectores peatonales que
den continuidad a la trama urbana colindante.

3. Garantizar el acceso directo desde la Estacion de Cercanias tanto al Gran Equipamiento
Administrativo como al Intercambiador.

4. Resolver el contenido de los espacios libres, en particular la relacion entre espacios ajardinados
o arbolados y espacios de movilidad, incluyendo los aparcamientos.

OBSERVACIONES:

- Se garantizara mediante la distancia adecuada a las edificaciones, que se cumpla lo dispuesto
en el decreto 78/1999, de 27 de mayo, por el que se regula el régimen de proteccion contra la
contaminacion acustica, tanto en los niveles de inmision y emisién acustica como en lo relativo
al indice de percepcion vibratoria K.

- Se requerira informe de Aviacién Civil (en cuanto a las alturas maximas de la edificacion).

- Se deberan llevar a cabo estudios y actuaciones arqueoldgicas previas a cualquier ordenacion
0 movimiento de tierras.

- La urbanizacién se hara de forma que tenga en cuenta la del resto del ambito.
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PLAN ESPECIAL
“GRANDES EQUIPAMIENTOS DE LA COMUNIDAD DE MADRID”

Localizacion plano n®: 0.3
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CAPITULO 2. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS DE ORDENANZA

4.41. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENANZA DEL USO RESIDENCIAL (RES)

Corresponde a tipos edificatorios colectivos en bloque abierto con alturas variables. Se propicia un
grado de vinculacion de la edificacion sobre la alineacién, permitiéndose la posibilidad de que
llegue a configurar manzanas cerradas preferentemente con aberturas.

Uso cualificado: es el residencial, en régimen libre (VL) o con proteccion publica (VPP) segun lo
especificado en el plano O.1 Calificacion y los cuadros de caracteristicas incluidos en la Memoria
Justificativa.

4.41.1. CLASIFICACION EN GRADOS

Se definen cinco grados de ordenanza:

Grado RES-01: Se incluye en este grado el remate del Encinar de los Reyes y una manzana
en el Barrio de Las Carcavas. que marca la transiciéon entre la edificacion
existente y el frente del Parque Forestal, constituido por una hilera de
manzanas calificadas como RES-04. La parcelacion o el posible proyecto
unitario distribuira la edificabilidad en volimenes abiertos con un maximo de
cuatro plantas mas atico retranqueado.

Grado RES-02: Configura una volumetria libre que favorece la variedad en la escena urbana,
permitiéndose la edificacion desde en bloque abierto hasta en manzana
cerrada con viviendas en crujia simple o doble. Se regula, no obstante, la
posicién de la edificacion en relacién con la alineacion oficial con objeto de
configurar calles con fachadas sensiblemente alineadas con el viario que,
complementariamente, liberen los fondos de las parcelas propiciando
estructuras interiores complejas.

Grado RES-03: Corresponde a manzanas destinadas a viviendas en régimen de proteccion
publica (VPO). Similar al RES-02, forma manzanas sensiblemente cerradas
con alta ocupacion y edificabilidad.

Grado RES-04: Incluye las manzanas destinadas a viviendas en régimen de precio tasado
(VPT). Configura el cierre del Barrio de Las Carcavas formando una
secuencia de bloques compactos de cuatro alturas con alta ocupacion y
edificabilidad y con una limitada altura de cornisa, adecuadamente
espaciados con objeto de permitir la vision lejana entre ellos.

Existe una manzana asignada a este grado en el nuevo Barrio de Valdebebas
(M-172) que se regira por lo dispuesto para el grado RES-03.

Grado RES-05: Se trata del grado més general de esta ordenanza. Basado en el grado RES-
02, se diferencia de este en el régimen de usos, que en este caso es mixto,
con usos cualificados terciarios ademas del residencial, situados en plantas
inferiores o en soluciones volumétricas especificas.

4.41.2. CONDICIONES DE PARCELACION

Se fija en 2.000m? la dimension de la parcela minima para todos los grados excepto para el RES-
04 en el que queda establecida en 1.000m?.

Las parcelas resultantes tendran formas sensiblemente regulares, preferentemente rectangulares
cuando lo sea la manzana o zona originaria, siendo obligatorio que los linderos laterales sean
siempre perpendiculares a alineacion. Se fija un frente minimo de alineacién de catorce (14)
metros.

4.41.3. CONDICIONES DE VOLUMEN

Se define un volumen maximo capaz resultante de un area de movimiento de la edificacion
definida por los retranqueos aplicables en cada caso y una altura maxima de la misma, limitada por
la servidumbre aerondutica definida en el plano 0.0.2 Altitudes maximas permisibles de la
edificacion en el ambito UNP.4.01 Ciudad Aeroportuaria-Parque de Valdebebas. Escenario Futuro.
En este volumen, y el correspondiente a las plantas bajo rasante, cuya edificabilidad debe ser
computada segun el capitulo 6.5 de las Normas Urbanisticas del PGOUM debe estar contenida la
superficie edificable total asignada a cada zona, segun la asignacion parcela a parcela llevada a
cabo por el Proyecto de Reparcelacion.
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Sobre el volumen asi definido, se definen las siguientes normas basicas para la presente
ordenanza:

ADOSAMIENTO A LINDEROS

Se definen los adosamientos a linderos laterales en el articulo 4.34.2 de las presentes Normas
Urbanisticas.

ATICOS

Se permiten aticos y patios abiertos a fachada, estos ultimos por encima de la planta primera, con
un desplazamiento minimo de tres (3) metros de la fachada principal respecto de los linderos
laterales, y con una longitud minima de tres (3) metros. En cualquier caso, se estara a lo regulado
en el Capitulo 6.6. de las Normas Urbanisticas del PGOUM.

En el caso de adosamiento de la edificacion a linderos, se aplicara lo establecido en el epigrafe
6.6.15.8.c) de las Normas Urbanisticas del PGOUM para la tipologia edificatoria en manzana
cerrada entre medianeras, permitiéndose no retranquear los aticos a los linderos laterales.
TORREONES

Se permiten torreones regulados segun lo especificado en el Capitulo 6.6. de las Normas
Urbanisticas del PGOUM.

PATIOS ABIERTOS A FACHADA

Se permiten patios abiertos a fachada por encima de la planta primera, con un desplazamiento
minimo de tres (3) metros de la fachada principal respecto de los linderos laterales, y con una
longitud minima de tres (3) metros.

SITUACION DE LA PLANTA BAJA

Se estard a lo dispuesto en el epigrafe 6.6.15.b) de las Normas Urbanisticas del PGOUM.
CHAFLANES

En parcelas de esquina, se permiten chaflanes dispuestos de manera perpendicular a la bisectriz
del angulo formado por las alineaciones oficiales, con un frente minimo de cuatro (4) metros.
TRATAMIENTO DE MEDIANERAS AL DESCUBIERTO

En el caso de que por las condiciones de volumen determinadas por el presente Plan Parcial o
como resultado de la aplicacion de las anteriores condiciones quedaran medianeras al descubierto
las mismas deberan tener el tratamiento de fachadas.

LONGITUD MAXIMA DE FACHADA

No se establecen limitaciones a la longitud de las fachadas de los edificios.

4.41.4. CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA POR LA EDIFICACION

La ocupacién sobre rasante queda definida por el area de movimiento de la edificaciéon segun
queda regulada en el articulo 4.32.3 de las presentes Normas Urbanisticas.

La edificacion bajo rasante, en las condiciones de uso previstas, podra ocupar la totalidad de la
parcela.

Para las plantas bajo rasante, se estard, en todos los grados, a lo dispuesto en el apartado 3 del
Art. 6.6.15 de las Normas Urbanisticas del PGOUM.

4.41.5. CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

Se establecen en valor absoluto, de acuerdo con el Cuadro de Edificabilidades, para cada
manzana.

4.41.6. CONDICIONES DE POSICION DE LA EDIFICACION

Para las parcelas correspondientes a los Grados RES-2, RES-3 y RES-5, se dispone una linea de
edificacién vinculante a la alineacion oficial en cada via publica a la que tengan frente. Asimismo,
se establece un minimo de ocupacion del 25% de dichas lineas de edificacion vinculante.

En el caso de parcelas colindantes con usos cualificados distintos (excepto con la red viaria) se
establece un retranqueo minimo de diez (10) metros en todos los casos con la excepcién de las
manzanas colindantes con las zonas verdes y espacios libres situadas en Las Carcavas de San
Antonio y El Encinar de los Reyes cuya distancia se ha establecido en tres (3) metros.

Para las plantas bajo rasante, se estara, en todos los grados, a lo dispuesto en el apartado 3 del
Art. 6.6.15 de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid, con
una ocupacion que podra ser de la totalidad de la parcela.

La posicién de la edificacion se define en relacién con la altura (H) de coronacién o, en caso de
estar referida a la separacion entre edificios que no guarden continuidad fisica, por la mayor de
sus alturas de coronacion.

Los volumenes deberan estar separados una distancia H, pudiendo reducirse justificadamente
hasta un valor no inferior a 2H/3, respetando para las parcelas correspondientes a los Grados
RES-2, RES-3 y RES-5 el valor minimo de 20 m, y garantizandose, en cualquier caso, una correcta
iluminacion y asoleo.
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Se entendera como nivel minimo de asoleo el que la fachada sur de cada edificio disfrute de un
soleamiento superior a dos horas diarias con la posicién del sol correspondiente al 22 de
diciembre. ]

REGULACION ESPECIFICA PARA LAS MANZANAS CON FRENTE AL PARQUE URBANO

Para las manzanas M-106, M-108, M-110, M-112, M-114, M-116, M-125, M-126, M-127, M-128, M-
177 y M-179, se delimita un area de movimiento de la edificacién configurada como sigue:

- Enlas plantas baja y primera, no se limita el fondo maximo edificable.

- En las plantas segunda y siguientes, se definen fondos maximos edificables de treinta (30)
metros desde la alineacion a que dé frente en la calle C-07B (hacia el Parque Urbano) y de
dieciséis (16) metros en el resto de alineaciones.

Asimismo, para las manzanas citadas, se establece para las plantas superiores a la primera un
minimo de ocupacidn de la alineaciones vinculantes del 75% en la calle C-03 y un maximo del 75%
en la calle C-07B (frente al Parque Urbano).

Para lo no regulado en el presente articulo, sera de aplicacion lo establecido en el Articulo 8.5.6.
Posicion de la Edificacion (N-2) de las Normas Urbanisticas del Plan General.

4.41.7. CONDICIONES DE ALTURA DE LA EDIFICACION

La cota maxima de las edificaciones (incluida cualquier construccidon (con todos sus elementos
como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas,
carteles, torres de iluminacién, tendidos eléctricos, etc.)) no podra sobrepasar las superficies
limitadoras establecidas en el plano O.02 Altitudes maximas permisibles de la edificacion en el
dambito UNP.4.01 Ciudad Aeroportuaria-Parque de Valdebebas y en el plano 4.5 del Estudio
Aeronautico, que figura como Anexo V a este Plan Parcial.

Las prescripciones dispuestas al respecto por la Direccién General de Aviacion Civil se recogen en
los articulos 4.32.5, 4.32.6 y 4.32.7 de las presentes Normas Urbanisticas.

En grado RES-04 se establece un numero maximo de cuatro (4) plantas y una altura maxima de
cornisa de doce metros y treinta centimetros (12,30 m), con las siguientes excepciones:

- Lamanzana M-172 se regulara por las condiciones aplicables al grado RES-03

- Paralas manzanas M-149 y M-150, se establece una un nimero maximo de cinco (5) plantas
y una altura maxima de cornisa de quince metros y treinta centimetros (15,30 m).

La parcelacion o el posible proyecto unitario distribuira la edificabilidad en volumenes abiertos
con un maximo de cuatro a cinco plantas, dependiendo de la manzana, mas atico
retranqueado.

4.41.8. CONDICIONES DE USO

USOS CUALIFICADOS:
- Uso residencial en régimen libre (VL) para los grados RES-01, RES-02 y RES-05, o en
régimen de proteccién publica, para los grados RES-03 (Viviendas de Proteccion Oficial,
VPO) y RES-04 (Viviendas de Precio Tasado, VPT).
- En el grado RES-05 se definen ademas dos usos cualificados con sus correspondientes
edificabilidades especificadas en los Cuadros de Caracteristicas de la Memoria Justificativa:

- Terciario Oficinas: cuyo régimen de usos es el especificado para la Ordenanza del Uso
Terciario, Grado 2.

- Resto de Terciario: cuyo régimen de usos es el especificado para la Ordenanza del
Uso Terciario, Grado 1, con la excepcion del Uso de servicios terciarios, clase
Comercial, categoria Gran superficie comercial.

Es obligatoria la disposicion de la edificabilidad correspondiente a los usos cualificados
terciarios en las plantas inferiores, comenzando en la planta baja y hacia arriba, hasta
agotar dicha edificabilidad. Se permite completar la planta en la que se agote la
edificabilidad correspondiente a los usos cualificados terciarios con edificabilidad
correspondiente a usos residenciales.

USOS COMPATIBLES ASOCIADOS:

- Los usos asociados se someten a las disposiciones para ellos reguladas en las condiciones
generales de los usos compatibles del Capitulo 7.2. de las Normas Urbanisticas del
PGOUM.

USOS COMPATIBLES COMPLEMENTARIOS:

- Uso de servicios terciarios en todas sus clases en situacion de planta inferior a la baja, baja
y primera.

- Dotacional en situacién de planta inferior a la baja, baja y primera..

USOS COMPATIBLES ALTERNATIVOS:

- Dotacional, en edificio exclusivo.
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USOS PROHIBIDOS:

- Los restantes.
Complementariamente, se establecen las siguientes condiciones de uso:
CONDICIONES DE ASIGNACION DE NUMERO DE VIVIENDAS
El nimero méaximo de viviendas podra sufrir ajustes siempre que ello no signifique alteracion de las
condiciones necesarias para la asignacion de la unidad a los grados y niveles de proteccion
publica, en su caso.
CONDICIONES DE LAS VIVIENDAS EN PLANTA BAJA
Se cumplira siempre la normativa vigente en materia de accesibilidad y eliminaciéon de barreras
arquitectonicas.
En los Grados RES-2, RES-3 y RES-5, las viviendas situadas en planta baja no podran tener
huecos abiertos hacia el espacio publico a menos de doce (12) metros de la alineacién oficial, con
la excepcion de aquellos ubicados en paramentos perpendiculares a la misma.
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PUBLICO) | CIEG0 PUBLICO) CIECO HUECOS

CONDICIONES DE UBICACION DE VIVIENDAS EN PLANTA BAJA

CONDICIONES ESTETICAS, HIGIENICAS Y DE SEGURIDAD
Son las previstas con caracter general en el planeamiento u ordenanzas municipales, y en las
presentes normas con caracter general.

4.42. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENANZA DEL USO TERCIARIO (TER)

Corresponde a tipos edificatorios preferentemente en bloque abierto, con alturas variables.
Uso cualificado: terciario.

4.42.1. CLASIFICACION EN GRADOS

Se definen dos grados de ordenanza:

- TER-01: se incluyen en este grado dos parcelas situadas en el noreste del &mbito destinadas a
albergar grandes superficies comerciales.

- TER-02: Configura bloques abiertos en parcelas de alta densidad formando frentes a lo largo
de las grandes infraestructuras viarias que rodean el ambito.

4.42.2. CONDICIONES DE PARCELACION

Se fijan las siguientes dimensiones para las parcelas minimas:

Grado TER-01: 5.000 m?2

Grado TER-02: 3.000 m?

Es obligatorio que los linderos laterales sean siempre perpendiculares a alineacion.
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4.42.3. CONDICIONES DE VOLUMEN

Se define un volumen maximo capaz resultante de un area de movimiento de la edificacién
definida por los retranqueos aplicables en cada caso y una altura maxima de la misma, limitada por
la servidumbre aerondutica definida en el plano 0.0.2 Altitudes maximas permisibles de la
edificacion en el ambito UNP.4.01 Ciudad Aeroportuaria-Parque de Valdebebas. Escenario Futuro.
En este volumen, y el correspondiente a las plantas bajo rasante, cuya edificabilidad debe ser
computada segun el capitulo 6.5 de las Normas Urbanisticas del PGOUM debe estar contenida la
superficie edificable total asignada a cada zona, segun la asignacion parcela a parcela llevada a
cabo por el Proyecto de Reparcelacion,

No se establecen limitaciones a la longitud de las fachadas de los edificios.

Se permiten remates singulares sobre cubierta, de acuerdo con el articulo 6.6.15. de las Normas
Urbanisticas del PGOUM.

4.42.4. CONDICIONES DE OCUPACION

La posicion de la edificacion estd marcada por la totalidad de la parcela, permitiéndose la
ocupacion completa de la superficie definida por el area de movimiento de la edificacion, segun
queda regulada en el articulo 4.32.3 de las presentes Normas Urbanisticas, en grado 01 y del 60%
de la superficie de la parcela en grado 02.

La edificacion bajo rasante, en las condiciones de uso previstas, podra ocupar la totalidad de la
parcela.

Para las plantas bajo rasante, se estara a lo dispuesto en el apartado 3 del Art. 6.6.15 de las
Normas Urbanisticas del PGOUM, con una ocupacién que podra ser de la totalidad de la parcela.

4.42.5. CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

Se establecen en valor absoluto, de acuerdo con el Cuadro de Edificabilidades, para cada zona.
Los valores de edificabilidad de las manzanas M-166a y M-166¢ podran ser modificados en el
Proyecto de Reparcelacion respetandose las siguientes condiciones:
- La suma de las edificabilidades de ambas manzanas, M-166a y M-166c¢, queda fijada en
145.794,00 m* edificables.
- Se establece un minimo de 25.000,00 m? edificables en cada manzana.

4.42.6. CONDICIONES DE POSICION DE LA EDIFICACION

Como se ha indicado, la posicién de la edificacién estd marcada por la totalidad de la parcela,
permitiéndose la ocupacidon completa de la superficie definida por el area de movimiento de la
edificacién en grado 01 y del 60% de la superficie de la parcela en grado 02.

Para las plantas bajo rasante, se estara a lo dispuesto en el apartado 3 del Art. 6.6.15 de las
Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid, con una ocupacion que
podra ser de la totalidad de la parcela; para el resto de lo no regulado, se estara a lo previsto en el
Capitulo 8.5. de las mismas normas sobre edificacion en bloques abiertos.

La posicién de la edificacion se define en relaciéon con la altura (H) de coronacién o, en caso de
estar referida a la separacion entre edificios que no guarden continuidad fisica, por la mayor de
sus alturas de coronacion.

Los volimenes dentro de una misma parcela deberan estar separados una distancia H, pudiendo
reducirse justificadamente hasta un valor no inferior a 2H/3, respetando siempre el valor minimo de
15 m y garantizdndose en cualquier caso una correcta iluminacion y asoleo de los edificios
residenciales en su entorno.

Se entendera como nivel minimo de asoleo el que la fachada sur de cada edificio disfrute de un
soleamiento superior a dos horas diarias con la posicién del sol correspondiente al 22 de
diciembre.

Excepcionalmente, por sus especiales caracteristicas de uso, la edificacion en las Parcelas 166a y
166¢ podra alcanzar la altura maxima permitida con independencia de la separacion a linderos,
establecida en un minimo de diez (10) metros.

Para lo no regulado en el presente articulo, sera de aplicacion lo establecido en el Articulo 8.5.6.
Posicion de la Edificacion (N-2) de las Normas Urbanisticas del Plan General.

4.42.7. CONDICIONES DE ALTURA DE LA EDIFICACION

La cota maxima de las edificaciones (incluida cualquier construcciéon (con todos sus elementos
como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas,
carteles, torres de iluminacién, tendidos eléctricos, etc.)) no podra sobrepasar las superficies
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limitadoras establecidas en el plano O.02 Altitudes maximas permisibles de la edificacion en el
dmbito UNP.4.01 Ciudad Aeroportuaria-Parque de Valdebebas y en el plano 4.5 del Estudio
Aeronautico, que figura como Anexo V a este Plan Parcial.

Las prescripciones dispuestas al respecto por la Direccién General de Aviacién Civil se recogen en
los articulos 4.32.5, 4.32.6 y 4.32.7 de las presentes Normas Urbanisticas.

4.42.8. CONDICIONES DE USO

USO CUALIFICADO:

- Para el Grado 01, Uso de servicios terciarios en todas sus clases excepto Oficinas. Se
define especificamente como uso cualificado el Uso de servicios terciarios, clase Comercial,
categoria Gran superficie comercial, segun lo regulado en el articulo 7.6.1.2.b) (Tercera) del
PGOUM.

- Para el Grado 02, Uso de servicios terciarios de oficinas.

USOS COMPATIBLES ASOCIADOS:

- Los usos asociados se someten a las disposiciones para ellos reguladas en las condiciones
generales de los usos compatibles del Capitulo 7.2. de las Normas Urbanisticas del
PGOUM.

USOS COMPATIBLES COMPLEMENTARIOS:

- Uso de servicios terciarios en todas sus clases, excepto Gran Superficie Comercial, hasta
un 20% de la edificabilidad total, en plantas inferior a la baja, baja y superiores hasta agotar
el porcentaje de edificabilidad permitido.

- Dotacional en situacion de planta inferior a la baja, baja y primera.

USOS COMPATIBLES ALTERNATIVOS:

- Uso de servicios terciarios clase hospedaje, en edificio exclusivo. La edificabilidad debera
ser homogeneizada con el coeficiente de ponderacién correspondiente.

- Dotacional, en edificio exclusivo.

USOS PROHIBIDOS:

- Los restantes.

4.43. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENANZA DEL USO DEPORTIVO

PRIVADO (DEP-PR)

Comprende las zonas en las que se permite la edificacion destinada a instalaciones de uso
deportivo y asociados al mismo, de caracter privado, en tipologia edificatoria libre, aislada,
formando un conjunto integrado.

Los proyectos constructivos y los planes de explotaciéon de las edificaciones, construcciones y
actuaciones adscritos a esta zona de ordenanza deberan contemplar las medidas necesarias para
garantizar el cumplimiento de lo establecido en el articulo 10, Humos y refugios de aves en
libertad, del Decreto 584/72, de 24 de febrero, de Servidumbres Aeronduticas, para evitar que
estas zonas puedan constituir refugios de aves en régimen de libertad.

Con caracter general, se fijan las siguientes condiciones, que podran ser alteradas mediante
estudio de detalle y justificadas por el uso concreto o reglamentacion de tipo sectorial.

4.43.1. CONDICIONES DE PARCELACION

Su regulacion estara sometida a lo previsto en el articulo 7.9.6. de las Normas Urbanisticas del
PGOUM, de acuerdo con la parcelacion definitiva. Se establece al efecto una parcela minima de
1.500 metros cuadrados, de acuerdo con el articulo 7.9.5. de las Normas Urbanisticas del PGOU.
La parcela no podra ser ocupada en las areas que se establezcan como no edificable por la
normativa sectorial de aplicacion.

4.43.2. CONDICIONES DE ALTURA DE LA EDIFICACION

La cota maxima de las edificaciones (incluida cualquier construccidon (con todos sus elementos
como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas,
carteles, torres de iluminacién, tendidos eléctricos, etc.)) no podra sobrepasar las superficies
limitadoras establecidas en el en el plano O.0.2 Altitudes mdximas permisibles de la edificacion en
el dmbito UNP.4.01 Ciudad Aeroportuaria-Parque de Valdebebas y en el plano 4.5 del Estudio
Aeronautico, que figura como Anexo V a este Plan Parcial.

Las prescripciones dispuestas al respecto por la Direccion General de Aviacion Civil se recogen en
los articulos 4.32.5, 4.32.6 y 4.32.7 de las presentes Normas Urbanisticas.
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4.43.3. CONDICIONES DE OCUPACION
La ocupacion de la parcela sera del 30%.

4.43.4. CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

Superficie edificable maxima: 360.000 m2.

De la edificabilidad maxima se podra destinar 10% al uso de recintos u oficinas de gestion
administrativa.

La edificabilidad podra distribuirse directamente a través de un proyecto de parcelacion siempre
que la edificabilidad media esté comprendida en mas/menos 15% de la edificabilidad media. Para
superar dicho porcentaje sera precisa la redaccion del Estudio de Detalle.

4.43.5. CONDICIONES DE USO

USO CUALIFICADO:
En funcidn de las caracteristicas de la instalacion, se distinguen las siguientes categorias de uso
deportivo:

a) Instalaciones deportivas de utilizacion general por los ciudadanos: Son instalaciones
elementales, como pistas polivalentes o gimnasios y polideportivos municipales y otras
instalaciones deportivas especializadas como campos de futbol, piscinas o similares,
taquillas, centros de control, vestuarios, servicios, y cualquier otra que por la normativa
especifica de aquellas resultara de obligado cumplimiento.

b) Instalaciones deportivas de utilizacion selectiva: Son instalaciones deportivas de caracter
federativo para la formacién de técnicos, el entrenamiento de alto rendimiento e
instalaciones deportivas ligadas a recintos universitarios. Ademas de los sefalados en el
apartado anterior, se entiende como parte del deportivo las aulas de formacion técnica con
salas audiovisuales y de conferencias, centro médico deportivo, residencias deportivas,
instalaciones docentes y aulas educativas especializadas, recintos u oficinas de gestion
administrativa.

Las dependencias y oficinas de gestiéon administrativa quedan vinculadas juridicamente al
uso deportivo, sin que pueda autorizarse en ningun caso la implantacion del uso terciario de
oficinas.

c) Instalaciones deportivas para el espectaculo. Ademas de la sefialada en el apartado
anterior, se entiende como parte del deportivo las salas de prensa, radio, television,
Internet, salas de organismos oficiales (UEFA, FIFA, etc.), o cualquier otra que requieran
dichos organismos oficiales o la normativa de aplicacién a dichos espectaculos publicos.

d) Clubes de campo o clubes sociales. Ademas de las sefialadas en el apartado anterior, se
entiende como parte del deportivo las salas de esparcimiento, reunidon y conferencias, y
aquellas donde los usuarios del club social puedan conocer a través de la exhibicion de
trofeos, fotografias, etc., la historia del Real Madrid y, en general, del mundo del deporte.

USOS COMPATIBLES:

Se estara a lo previsto en el articulo 7.9.8. de las Normas Urbanisticas del PGOUM. De acuerdo
con el articulo 7.2.8. de las Normas Urbanisticas del PGOUM, los usos compatibles no podran
superar el 25% de la superficie edificable total del uso al que se asocian.

4.44. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENANZA DEL USO DOTACIONAL

PRIVADO (DP)

Comprende las zonas que el presente Plan Parcial destina a dotaciones y equipamientos privados.
Sus condiciones, con caracter general, coinciden con las de la ordenanza siguiente,
correspondiente al uso de equipamientos y dotaciones no deportivas.

Los proyectos constructivos y los planes de explotacion de las edificaciones, construcciones y
actuaciones adscritos a esta zona de ordenanza deberan contemplar las medidas necesarias para
garantizar el cumplimiento de lo establecido en el articulo 10, Humos vy refugios de aves en
libertad, del Decreto 584/72, de 24 de febrero, de Servidumbres Aeronduticas, para evitar que
estas zonas puedan constituir refugios de aves en régimen de libertad.

Se autoriza expresamente en esta ordenanza, con la referencia DP_ES, el Uso de instalaciones
para el suministro de combustible, clase estacion de servicio, de acuerdo con el articulo 7.11.6. de
las Normas Urbanisticas del PGOUM. En este caso, es de aplicacion el apartado e) del citado
articulo. Para este uso, se establece en tres (3) el nimero maximo de plantas permitidas y en
quince (15) metros la altura maxima de la edificacién.
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Corresponden igualmente a esta ordenanza las parcelas destinadas por el presente Plan Parcial a
la subestacion eléctrica, los centros de transformacion y reflexién, asi como resto de instalaciones
de las diferentes redes de infraestructuras de caracter privado. En ellas, son de aplicacion las
condiciones de los epigrafes 7.13.8 y 7.13.9 de la Normas Urbanisticas del PGOUM referentes a
las redes de energia eléctrica y gas. Su situacién, de acuerdo con este articulo, se realizara
subterranea o en el interior de edificios, no computando la edificabilidad necesaria para el uso,
pudiéndose ocupar la totalidad de la parcela bajo rasante. La parcelacion ordenada por el presente
Plan Parcial se considera vinculante en cuanto a su superficie, uso y edificabilidad, no en cuanto a
su posicién. Se podra alterar dicha posicién en funcién de la demanda real energética en el
momento de la urbanizacion o, en su caso, de la edificacion.

Los centros de transformacion de las parcelas lucrativas podran alojarse subterraneos o en
edificio. En ambos casos se instalaran en zona privada, cedida en uso a tal efecto. Dicha cesién
estard vigente en tanto se mantenga la finalidad de suministro eléctrico para la que fue efectuada.
En el caso de centros subterraneos, la superficie ocupada en un rectdngulo de 3x4 metros
cuadrados. Los situados en fachada de edificio con puertas hacia el exterior ocupan un hueco con
una superficie de 2,5x2,5 metros cuadrados.

Se establece para las manzanas M-195 M-196 un area de movimiento de la edificaciéon sobre y
bajo rasante que podra ocupar la totalidad de la superficie de las mismas.

En cuanto al régimen de usos compatibles queda fijado como sigue;

USOS COMPATIBLES ASOCIADOS
- Los usos asociados se someten a las disposiciones para ellos reguladas en las condiciones
generales de los usos compatibles del Capitulo 7.2. de las Normas Urbanisticas del
PGOUM.

CONDICIONES DE ALTURA DE LA EDIFICACION

La cota maxima de las edificaciones (incluida cualquier construcciéon (con todos sus elementos
como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas,
carteles, torres de iluminacién, tendidos eléctricos, etc.)) no podra sobrepasar las superficies
limitadoras establecidas en el plano O.0.2 Altitudes médximas permisibles de la edificacion en el
ambito UNP.4.01 Ciudad Aeroportuaria-Parque de Valdebebas y en el plano 4.5 del Estudio
Aeronautico, que figura como Anexo V a este Plan Parcial.

Las prescripciones dispuestas al respecto por la Direccién General de Aviacion Civil se recogen en
los articulos 4.32.5, 4.32.6 y 4.32.7 de las presentes Normas Urbanisticas.

4.45. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENANZA DE EQUIPAMIENTOS Y

DOTACIONES NO DEPORTIVAS

Comprende las zonas en las que se permite la edificacion destinada a dotaciones y equipamientos,
en tipologia edificatoria libre, aislada. Se determinan con caracter genérico, resultando indicativa
su adscripcion preferente, debido a las condiciones de forma, tamafio y posicién, a los usos
pormenorizados resultantes del estudio especifico.

Los proyectos constructivos y los planes de explotacion de las edificaciones, construcciones y
actuaciones adscritos a esta zona de ordenanza deberan contemplar las medidas necesarias para
garantizar el cumplimiento de lo establecido en el articulo 10, Humos y refugios de aves en
libertad, del Decreto 584/72, de 24 de febrero, de Servidumbres Aeronduticas, para evitar que
estas zonas puedan constituir refugios de aves en régimen de libertad.

Sin perjuicio de lo anterior, se destinaran mil (1.000) metros cuadrados de suelo para alojar las
instalaciones de un cantén de limpieza dentro de la urbanizacién. De forma preferente, dicha
instalacion se ubicara como uso compatible en la manzana M-077b, calificada como Red Local de
Equipamientos (RL-EQ).

Asimismo, se destinaran mil (1.000) metros cuadrados de suelo para alojar el depdsito
denominado de Tamajones, de la Red Norte de Reutilizacién de Agua, que contara con darsena de
baldeo anexa. De forma preferente, dicha instalacion se ubicard como uso compatible en la
manzana M-077b, calificada como Red Local de Equipamientos (RL-EQ).

La edificacion se dispondra de modo que sus fachadas guarden una separacién igual o superior a
H/2 de su altura de coronacion, respecto del lindero correspondiente, con minimo de diez (10)
metros. En cualquier caso, se estara a lo dispuesto en el articulo 4.32.3 de las presentes Normas
Urbanisticas.

En lo no regulado expresamente, se estarda a lo previsto en el capitulo 7.7 Uso Dotacional de
servicios colectivos 'y en la ordenanza 5 grado 3, ambos de las Normas Urbanisticas del PGOUM.
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4.45.1. RETRANQUEOS MIiNIMOS

A ALINEACION CON VIARIO:

La posicién de la edificacion se define en relacion con la altura (H) de coronacion.

Los volumenes deberan estar separados una distancia de H/2 al eje del viario pudiendo reducirse
esta distancia justificadamente hasta un valor no inferior a H/3, y garantizandose en cualquier caso
una correcta iluminacion y asoleo de los edificios residenciales.

Se entendera como nivel de asoleo el que la fachada sur de cada edificio disfrute de un
soleamiento superior a dos horas diarias con la posicién del sol correspondiente al 22 de
diciembre.

A OTRAS ALINEACIONES O LINDEROS:

La edificacién se dispondra de modo que sus fachadas guarden una separacion igual o superior a
H/2 de su altura de coronacion, respecto del lindero correspondiente. Sin perjuicio de lo anterior,
para las manzanas integradas en la Red Local de Equipamientos, se establece un minimo de
separacion a linderos de diez (10) metros.

En cualquier caso, se estara a lo dispuesto en el articulo 4.32.3 de las presentes Normas
Urbanisticas.

4.45.2, CONDICIONES DE ALTURA DE LA EDIFICACION

Altura maxima: se fija en 15,00 metros.

En cualquier caso, la cota maxima de las edificaciones (incluida cualquier construccién (con todos
sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de
ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes,
antenas, carteles, torres de iluminacién, tendidos eléctricos, etc.)) no podra sobrepasar las
superficies limitadoras establecidas en el plano 0.0.2 Altitudes médximas permisibles de la
edificacion en el ambito UNP.4.01 Ciudad Aeroportuaria-Parque de Valdebebas y en el plano 4.5
del Estudio Aeronautico, que figura como Anexo V a este Plan Parcial.

Las prescripciones dispuestas al respecto por la Direccién General de Aviacion Civil se recogen en
los articulos 4.32.5, 4.32.6 y 4.32.7 de las presentes Normas Urbanisticas.

4.45.3. CONDICIONES DE OCUPACION

Coeficiente de ocupacién maxima de parcela por la edificacion: 80% de la superficie total de la
parcela.

4.45.4. CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

Superficie edificable maxima: 1,4 m2/mz2.
El espacio no ocupado por edificacidon dentro de la parcela tendra tratamiento ajardinado.

4.45.5. CONDICIONES DE USO
Uso cualificado: Dotacional de servicios colectivos, permitido en todos sus grados y tipos.

4.46. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENANZA DE ESPACIOS LIBRES,

PARQUES Y JARDINES

Comprende los espacios libres, de dominio y uso publico, destinados a espacios ajardinados o
forestados necesarios para la adecuada salubridad, y esparcimiento y recreo de la poblacion.

Los proyectos constructivos y los planes de explotacidon de las edificaciones, construcciones y
actuaciones adscritos a esta zona de ordenanza deberan contemplar las medidas necesarias para
garantizar el cumplimiento de lo establecido en el articulo 10, Humos vy refugios de aves en
libertad, del Decreto 584/72, de 24 de febrero, de Servidumbres Aeronauticas, para evitar que
estas zonas puedan constituir refugios de aves en régimen de libertad.

Corresponde a las ordenanza de uso de la Red General de Zonas Verdes y Espacios Libres (RG-
EL) y a la Red Local de Zonas Verdes y Espacios Libres (RL-EL).

Se establece un régimen especial para la Manzana M-077, bajo la cual se ubica como uso
compatible un estanque laminador de tormentas. Los usos previstos sobre la cubierta estructural
del estanque laminador no podran transmitir a ésta cargas superiores a las acciones consideradas
en el calculo estructural de dicha cubierta, establecidas en una carga muerta de 23,4 kN/m® y una
sobrecarga de uso de 15 kN/m?, estando en todo caso a lo previsto por el Proyecto de
Urbanizacién.
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CONDICIONES DE ALTURA DE LA EDIFICACION

La cota maxima de las edificaciones (incluida cualquier construccidon (con todos sus elementos
como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas,
carteles, torres de iluminacioén, tendidos eléctricos, etc.)) no podra sobrepasar las superficies
limitadoras establecidas en el plano 0.0.2 Altitudes maximas permisibles de la edificacion en el
dmbito UNP.4.01 Ciudad Aeroportuaria-Parque de Valdebebas y en el plano 4.5 del Estudio
Aeronautico, que figura como Anexo V a este Plan Parcial.

Las prescripciones dispuestas al respecto por la Direccién General de Aviacién Civil se recogen en
los articulos 4.32.5, 4.32.6 y 4.32.7 de las presentes Normas Urbanisticas

En todo lo no regulado se estara a lo previsto en el Capitulo 7.8. de las Normas Urbanisticas del
PGOUM.

4.47. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENANZA DE RED VIARIA

Es el area adscrita a los espacios publicos de relaciéon y de canales de comunicacion entre las
diversas areas del sector y con el resto de la ciudad, tanto a nivel peatonal como a nivel rodado asi
como soporte de las infraestructuras lineales basicas.

Incluye las ordenanzas de usos Red Supramunicipal de Infraestructuras (RS-IN) y Red General, de
Infraestructuras (RG-IN), y la correspondiente a las Redes General y Local de Servicios Urbanos
(RG-SU y RL-SU).

Se regulara por los articulos 7.14.1 y siguientes de las Normas Urbanisticas del PGOUM.

Para la instalacion de elementos de mobiliario urbano, y toda instalacion o sefal al servicio del
transito rodado o peatonal, asi como cabinas telefénicas y kioscos para la venta de prensa se
estard a lo regulado por la Ordenanza General sobre Mobiliario Urbano, de 1 de marzo de 1985,
del Ayuntamiento de Madrid. Sélo se permiten instalaciones de una superficie maxima construida
de ocho (8) metros cuadrados y una altura maxima de tres (3) metros por cualquier concepto.
Cualquier elemento o instalacion, de los previstos en el parrafo anterior, se situaran de forma que
no obstaculicen ni la circulacion ni el aparcamiento de vehiculos.

El carril bici se regulara por las condiciones del articulo 7.14.14 de las Normas Urbanisticas del
PGOUM.

CONDICIONES DE ALTURA DE LA EDIFICACION

La cota maxima de las edificaciones (incluida cualquier construccidon (con todos sus elementos
como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas,
carteles, torres de iluminacién, tendidos eléctricos, etc.)) no podra sobrepasar las superficies
limitadoras establecidas en el plano 0.0.2 Altitudes maximas permisibles de la edificacion en el
dmbito UNP.4.01 Ciudad Aeroportuaria-Parque de Valdebebas y en el plano 4.5 del Estudio
Aeronautico, que figura como Anexo V a este Plan Parcial.

Las prescripciones dispuestas al respecto por la Direccién General de Aviacién Civil se recogen en
los articulos 4.32.5, 4.32.6 y 4.32.7 de las presentes Normas Urbanisticas.

4.48. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENANZA DE SERVICIOS

INFRAESTRUCTURALES

Esta ordenanza corresponde a zonas destinadas a depdsitos de agua para riego, puntos limpios,
etc.

Su regulacién se atendra a lo previsto en el capitulo 7.13. de las Normas Urbanisticas del PGOUM.
CONDICIONES DE ALTURA DE LA EDIFICACION

La cota maxima de las edificaciones (incluida cualquier construcciéon (con todos sus elementos
como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas,
carteles, torres de iluminacién, tendidos eléctricos, etc.)) no podra sobrepasar las superficies
limitadoras establecidas en el plano O.0.2 Altitudes médximas permisibles de la edificacion en el
dambito UNP.4.01 Ciudad Aeroportuaria-Parque de Valdebebas y en el plano 4.5 del Estudio
Aeronautico, que figura como Anexo V a este Plan Parcial.

Los proyectos constructivos y los planes de explotaciéon de las edificaciones, construcciones y
actuaciones adscritos a esta zona de ordenanza deberan contemplar las medidas necesarias para
garantizar el cumplimiento de lo establecido en el articulo 10, Humos y refugios de aves en
libertad, del Decreto 584/72, de 24 de febrero, de Servidumbres Aeronduticas, para evitar que
estas zonas puedan constituir refugios de aves en régimen de libertad.

Las prescripciones dispuestas al respecto por la Direccién General de Aviacion Civil se recogen en
los articulos 4.32.5, 4.32.6 y 4.32.7 de las presentes Normas Urbanisticas.
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4.49. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENANZA RESIDENCIAL PARA

VIVIENDAS PUBLICAS (RS-VP)

Comprende las zonas destinadas a la Red Supramunicipal de Viviendas Publicas y/o de
Integracion Social.

4.49.1. CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

Superficie edificable maxima: la asignada por el Cuadro General de Caracteristicas de la Memoria
Justificativa del Plan Parcial.

4.49.2. CONDICIONES DE OCUPACION

Los espacios libres no ocupados por edificacidon se urbanizaran completamente con un tratamiento
ajardinado del 50%.
En todo lo no determinado, rigen las condiciones establecidas para la ordenanza RES-04 excepto
en lo relativo a la altura maxima de cornisa y nimero maximo de plantas que quedan establecidos
como sigue:
- Para la manzana M-010, la altura maxima de cornisa queda fijada en doce metros y treinta
centimetros (12,30 m) sin determinarse el nimero de plantas
- Para las manzanas M-011 y M-012, se aplicaran las condiciones establecida en el articulo
4.41.7. de las presentes Normas Urbanisticas.

4.49.3. CONDICIONES DE ALTURA DE LA EDIFICACION

La cota maxima de las edificaciones (incluida cualquier construcciéon (con todos sus elementos
como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas,
carteles, torres de iluminacién, tendidos eléctricos, etc.)) no podra sobrepasar las superficies
limitadoras establecidas en el plano O.0.2 Altitudes méximas permisibles de la edificacion en el
ambito UNP.4.01 Ciudad Aeroportuaria-Parque de Valdebebas y en el plano 4.5 del Estudio
Aerondutico, que figura como Anexo V a este Plan Parcial.

Las prescripciones dispuestas al respecto por la Direccién General de Aviacion Civil se recogen en
los articulos 4.32.5, 4.32.6 y 4.32.7 de las presentes Normas Urbanisticas.

4.50. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENANZA RED SUPRAMUNICIPAL - ViA

PECUARIA

Comprende la propuesta de trazado de la Via Pecuaria. De acuerdo con la ley 8/98, de 15 de junio,
de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid, los terrenos actuales de dominio publico pecuario
no podran ser ocupados hasta que la modificacion de trazado propuesta sea aprobada por el
érgano competente de la Comunidad de Madrid.

Por el ambito de dominio publico pecuario no pueden discurrir infraestructuras de agua, luz,
saneamiento, gas u otras. En caso de cruce se debera solicitar ocupacion temporal de terrenos, de
acuerdo con la legislacion vigente.

Debera asegurarse la delimitacion del trazado mediante el uso de pavimentacién distinta y
sefalizaciéon claramente visible de sus limites. Se prohibe expresamente el asfaltado. Su
acondicionamiento se realizara con tratamientos no asfalticos, preferiblemente zahorras naturales
o adoquinados con piedra natural. Se pueden realizar plantaciones y revegetacion de la superficie
con especies autdctonas de al menos 1,5 metros de porte. Se podran colocar bordillos con borde
en forma de cufia que no sobresalgan mas de 10 cm.

Los cruces con viales se realizardn mediante un paso peatonal al mismo nivel con pavimento
diferenciado. Se colocaran al menos dos sefiales de indicacion de Via Pecuaria y limitacion de
velocidad, normalizadas legalmente.

El cruce con viario se hara con rotondas y en paso subterraneo con la R-2

CONDICIONES DE ALTURA DE LA EDIFICACION

La cota maxima de las edificaciones (incluida cualquier construccidon (con todos sus elementos
como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas,
carteles, torres de iluminacion, tendidos eléctricos, etc.)) no podra sobrepasar las superficies
limitadoras establecidas en el plano 0.0.2 Altitudes maximas permisibles de la edificacion en el
dmbito UNP.4.01 Ciudad Aeroportuaria-Parque de Valdebebas y en el plano 4.5 del Estudio
Aeronautico, que figura como Anexo V a este Plan Parcial.
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Las prescripciones dispuestas al respecto por la Direccién General de Aviacion Civil se recogen en
los articulos 4.32.5, 4.32.6 y 4.32.7 de las presentes Normas Urbanisticas.

5. ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION-ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

5.1. INTRODUCCION

La gestion de las determinaciones urbanisticas contenidas en el presente Plan Parcial se realiza
mediante la delimitacion de unidades de ejecucion, cuyo desarrollo se realizara de acuerdo con las
disposiciones reguladoras del sistema de actuacion elegido.

La ejecucién material de las determinaciones de este Plan Parcial se realizaran mediante los
respectivos proyectos técnicos de urbanizacion y edificacion.

5.2, ACTOS PREVIOS A LA EJECUCION

Los actos previos a la ejecucion del planeamiento estan constituidos por todos los proyectos, los
estudios, la gestiones y los actos administrativos de todo tipo, ya sean técnicos, fiscales,
administrativos, o de otra indole para proceder a la reparcelacion y gestiéon de los terrenos
incluidos en el sector.
Comprende la indemnizacion de las obras, plantaciones, edificaciones y otros derechos que
queden afectados por los trazados de las redes de infraestructuras, por las areas reservadas para
el uso residencial o terciario y resulten incompatibles con esta previsién y por las reservas para la
red de equipamiento social y de espacios libres sefialados por este Plan Parcial, asi como la
demolicion de las mismas.
Los actos administrativos necesarios para el desarrollo de la tramitacion del planeamiento son los
siguientes:

- Aprobacion definitiva del Plan Parcial

- Constitucién de la Junta de Compensacion

- Aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacion

- Aprobacion del Proyecto de Reparcelacion

5.3. EJECUCION DEL PLAN PARCIAL

Comprende los procesos dirigidos a materializar sobre el terreno las determinaciones del Plan Parcial,
destinandolo a los usos previstos conforme la ordenacion pormenorizada y conforme la modalidad de
gestién urbanistica e instrumentos de ejecucion material definidos. Le corresponden los siguientes:
a) La distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados de la ordenacion urbanistica
entre los afectados o equidistribucion.
b) La obtencion de terrenos, o su valor equivalente, a las Administraciones urbanisticas para
redes publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios, en la forma que corresponda
a la modalidad de gestion urbanistica.
c) La cesion en terrenos o equivalente, de la parte del aprovechamiento que corresponda a la
participacion del Municipio en las plusvalias urbanisticas.
d) La realizacion de las obras de urbanizacidn necesarias para que todas las parcelas
incluidas en el ambito de que se trate alcancen la condicion de solar.
e) La edificacion de los solares o edificios de los usos permitidos o previstos en el plan parcial.
f) La implantacién en cada solar o edificio de los usos permitidos o previstos en el plan
parcial.
g) La conservacion de las obras de urbanizacion y de la edificacion.

5.3.1. SISTEMA DE ACTUACION Y UNIDADES DE EJECUCION

En virtud del Convenio de gestion para la ejecucion del planeamiento correspondiente al ambito
“UNP.4.01 Ciudad Aeroportuaria-Parque de Valdebebas”’, el sistema de actuacion definido es el de
Convenio-Compensacién, siendo la Comisién Gestora la encargada de constituir la
correspondiente Junta de Compensacion.

Asi mismo, el &mbito del presente Plan Parcial constituye una Unica area de reparto, coincidente, a
efectos de su gestion urbanistica, con una sola unidad de ejecucion.
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5.3.2. PARCELACIONES

El proyecto o los proyectos de parcelacién cumpliran las determinaciones previstas en estas
normas y en el PGOUM, asi como lo previsto en la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de
Madrid, Titulo IV, Capitulo I, de manera que las parcelas resultantes puedan ser consideradas
parcelas edificables de acuerdo con el capitulo 6.2 de las Normas Urbanisticas del PGOUM. Las
parcelas se delimitaran e identificaran de acuerdo con el articulo 6.2.3. de dichas Normas.

5.3.3. PROYECTOS DE URBANIZACION

Los proyectos de urbanizacién son el instrumento técnico que tiene por objeto detallar y programar
las obras de urbanizacion para llevar a la practica todas las determinaciones previstas en este Plan
Parcial. Dichos proyectos podran prever fases en la ejecucion de la urbanizacion. Forman parte de
las obras de urbanizacion los siguientes conceptos:

a) Obras de vialidad, incluyéndose en ellas las de explanacion, afirmado y pavimentacion de
calzadas, construccion y encintado de aceras y canalizaciones que deban construirse en el
subsuelo de las vias publicas para todo tipo de servicios.

b) Obras de saneamiento, que comprenden las relativas a colectores generales y parciales,
acometidas, sumideros y atarjeas para aguas pluviales y estaciones depuradoras, en la
proporcién que afecte a la unidad de ejecucion.

c) Obras para el suministro de agua, en las que se incluyen las de captacion cuando fuera
necesaria, de distribucion domiciliaria de agua potable, de riego y de hidrantes contra
incendios.

d) Obras de suministro de energia eléctrica, comprensivas de la conduccién y la distribucién de
ésta, de alumbrado publico y demas servicios requeridos por el planeamiento urbanistico.

e) Obras de jardineria y arbolado, asi como de amueblamiento necesario para el uso y disfrute
de parques, jardines, plazas y vias publicas, asi como las correspondientes a la utilizacién
de aguas recicladas para el riego.

f) Las indemnizaciones que procedan a favor de propietarios o titulares de derechos, incluidos
los de arrendamiento, referidos a edificios y construcciones que deban ser demolidos con
motivo de la ejecucién del planeamiento, asi como de plantaciones, obras e instalaciones
que deban desaparecer por resultar incompatibles con éste.

g) En su caso, las obras de infraestructura y servicios exteriores a la unidad de actuaciéon que
sean precisas.

h) El coste de la redaccién técnica y los anuncios preceptivos en la tramitacion administrativa
del plan parcial y del proyecto o proyectos de urbanizacion.

i) Los gastos de reparcelacion o compensacion y de gestion del sistema de ejecucion.

j) Los gastos de control de calidad de la urbanizacion.

k) Cualesquiera otros expresamente asumidos.

Las obras de urbanizacion correspondientes se definirdn detalladamente y se valoraran
econdémicamente en el correspondiente proyecto de urbanizacion.

5.3.4. CONSERVACION DE URBANIZACION

La conservacion de la urbanizacion de la totalidad del sector, transcurrido un afio de garantia
desde su terminacién y correspondiente cesion, correra a cargo del Ayuntamiento de Madrid.

5.3.5. PROYECTOS DE EDIFICACION

Se entiende por proyecto de edificacion aquel que contiene todas las determinaciones generales y
particulares, fijadas en las Normas Urbanisticas del presente Plan Parcial, y demas disposiciones
sectoriales de ambito municipal y supramunicipal aplicables, que son de obligado cumplimiento
para la posterior ejecucion de las obras de edificacion.

Una vez aprobado el presente Plan Parcial y ejecutadas las correspondientes obras de
urbanizacion, los terrenos habran adquirido la condicién de solar y podran ser edificados mediante
proyecto de edificacion sujeto a la correspondiente licencia urbanistica.

5.3.6. REGIMEN DE CONCESION DE LICENCIAS

El procedimiento y régimen juridico de las licencias urbanisticas se regula por la Ordenanza
Especial de Tramitacion de Licencias y Control Urbanistico, en desarrollo de las Normas
Urbanisticas del PGOUM vy la legislacién de la Comunidad de Madrid (art. 151 de la Ley 9/2001).
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5.4, URBANIZACION

La urbanizacién comprende los siguientes niveles:
- Infraestructura exterior
- Elementos de enlace con la infraestructura exterior
- Infraestructura interior
Y se refiere a los siguientes aspectos:
- Red de infraestructuras de comunicaciones
- Red de infraestructuras sociales
- Red de infraestructuras energéticas
- Red de zonas verdes y espacios libres
- Red de equipamientos sociales
- Red de servicios urbanos

5.5. EDIFICACION

Esta fase comprende la edificaciéon de los equipamientos asi como de las parcelas de uso terciario
y residencial.

5.5.1. CONDICIONES DE EJECUCION SIMULTANEA

En virtud del art. 1.4.4. del vigente PGOUM a los efectos de lo establecido en los art. 41 y 42 del
RGU sobre urbanizacién y edificacion simultdnea y en tanto en cuanto no exista la norma
reglamentaria de la vigente LSCM 9/2001 no se podra conceder licencia de edificaciéon hasta que,
al menos, en la unidad de ejecucion correspondiente esté ejecutada la urbanizacion basica,
entendiéndose por tal la configurada por los siguientes servicios urbanos.

a) Explanacion

b) Saneamiento

c) Encintado de aceras y base del firme de calzada

d) Cruces de calzadas de los servicios

e) Galerias de servicios

f) Acometidas de servicios a terrenos para dotacion de equipamientos.

Tendra también la consideracion de urbanizacion bésica la conexion con las redes exteriores, asi
como aquellos otros servicios urbanos que con tal caracter se hayan establecido en el proyecto de
urbanizacion.

El resto de servicios urbanos, complementarios con los anteriores, se podran ejecutar
simultaneamente con la edificacion.

No obstante, y segun acuerdo de la Comisiéon de Seguimiento del PGOUM:

“El articulo 1.4.4. de las Normas Urbanisticas (Urbanizacion y edificacion simultanea) debe

interpretarse, a la vista del Reglamento de Gestion Urbanistica (RGU) de la Ley del Suelo,

de la siguiente forma:

12 Con cardcter general, se podra conceder licencia de edificacion cuando en toda la
Unidad de Ejecucion correspondiente esté ejecutada al menos la urbanizacion bdsica, y
ésta integrada por los elementos de urbanizacion expresamente referidos.

2° Con cardcter excepcional, a fin de poder resolver situaciones singulares, se podra
conceder licencia de edificacion en ambitos inferiores a la unidad de ejecucion cuando
por extension del concepto establecido en el articulo 180.2 del RGU constituyan una
unidad funcional directamente utilizable y siempre que se garantice la urbanizacion de
toda la Unidad de Ejecucion y se cumplan las condiciones contempladas en el articulo
41 del RGU referidas a la totalidad de la unidad funcional.”

Y por ultimo, en cumplimiento de la estipulacion V) del Convenio Urbanistico de Planeamiento
correspondiente al ambito U.N.P. 4.01 “Ciudad Aeroporturaria—Parque de Valdebebas” del
PGOUM, de 16 de julio de 2002:

“La Comunidad de Madrid y el Ayuntamiento de Madrid en el uso de sus competencias y

para una mejor aplicacion de lo convenido el 7 de mayo de 2001, autorizan la ejecucion

anticipada de las instalaciones destinadas a equipamiento deportivo privado, siempre que

se cumplan los requisitos legales oportunos.”

5.6. PLAZOS PARA EL CUMPLIMIENTO DE LOS DEBERES URBANISTICOS

OBRAS DE URBANIZACION:

Se establece un plazo minimo de treinta y seis (36) meses y un maximo de sesenta (60) meses
para realizar las obras de urbanizacion interior.

Las obras se iniciaran dentro de los quince (15) dias naturales siguientes al de la fecha de la firma
del Acta de Comprobacién del Replanteo. El plazo maximo de ejecucién estara de acuerdo con el
Plan de Etapas que se establezca en el momento de la licitacion.
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El acta de inicio de obras de urbanizacién se firmé el 22 de diciembre de 2005, estando previsto la
finalizacion de las obras de urbanizacion interior en junio de 2009, y las de conexiones exteriores
en junio de 2010. ]

OBRAS DE EDIFICACION:

Dos afos para el inicio de las obras de edificaciéon, desde la autorizaciéon de la ejecucién
simultanea o desde que sea suscrita el acta de recepcién de la obra de urbanizacion.

5.7. EVALUACION ECONOMICA DE LA IMPLANTACION DE LOS SERVICIOS Y

EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION INTERIOR

El presente Plan Parcial forma parte del conjunto documental necesario para la tramitacion y
ejecucion del planeamiento a través del Sistema de Compensacion por parte de los propietarios. El
Proyecto de Urbanizacion incluird de forma detallada la evaluacion econémica de las obras de
implantaciéon de los servicios necesarios para el funcionamiento del ambito. Se han estimado
aquellas obras complementarias necesarias para la adecuada conexion del ambito como obras
exteriores, accesos, etc.

5.7.1. ESTUDIO DE LOS COSTES DEL PROCESO URBANIZADOR

Se distinguen dos categorias de inversiones como necesarias para el desarrollo de la ordenacion
contenida en este Plan Parcial, que son:

a) Asociadas a la urbanizacion

b) Asociadas a la edificacion
En el presente Estudio Econdmico-Financiero tan sélo se consideran las inversiones contenidas en
la primera de ambas categorias, es decir, las asociadas al proceso urbanizador, que deben
comprender todas aquellas actividades encaminadas a la preparacion y transformacion de suelo
dando lugar a solares. Dichas actividades, que incluyen las mencionadas en los articulos 59, 60 y
61 del Reglamento de Gestion Urbanistica, se desglosan en las siguientes:

Obras de urbanizacion
Proyectos y Direcciones de obra
Gestién
Indemnizaciones por derechos existentes
. Otros gastos
A continuacién se realiza una prevision de coste de cada una de ellas.
1. OBRAS DE URBANIZACION
Las obras de urbanizacién se componen de los siguientes proyectos especificos:
Explanacién y Pavimentacion
Red de Agua e Hidrantes
Red de Saneamiento
Energia Eléctrica
Alumbrado Publico
Parques y Jardines
Canalizaciones de Comunicaciones
. Red de Gas
Conexiones Viarias y Accesos
Seguridad y Salud
Obras complementarias
A efectos de contratacion y ejecucion, las obras de urbanizacion se han organizado en tres lotes:
A. Lote de Infraestructuras de urbanizacién: comprende la ejecucion de:
- Explanacion
- Pavimentacion hasta cota de base
- Saneamiento
- Distribucidon de agua
- Red de energia eléctrica
- Alumbrado publico (excepto instalacién de columnas y luminarias)
- Red de comunicaciones
- Reddegas
- Red primaria de riego
- Soterramiento de L.A.T
B. Lote de Acabados de Urbanizaciéon. comprende la ejecucion de
- Acabados de pavimentacién y sefalizacion
- Instalacion de columnas y luminarias de alumbrado
- Parques y Jardines (ejecucion integra)
- Plantaciones en viario (arbolado de alineacién, medianas, rotondas...)

a2

©ONO O~ WD~

BOCM-20110608-21



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID i

B.O.C.M. Nim. 134 MIERCOLES 8 DE JUNIO DE 2011 Pdg. 99

C. Lote de Obras exteriores: comprende la ejecucion de
- Conexiones viarias (pasos M-40, conexiones M-11, pasos R2, conexiones M-12)
- Aduccion tramo Alcobendas
- Encauzamiento del arroyo de Valdebebas
- Acondicionamiento via pecuaria
Los presupuestos de proyecto de cada uno de estos lotes son los siguientes:
Lote de Infraestructuras de urbanizacCion:..............eeeeeuuruiiiiiieeeieiiieeeeeeeeeeeeeeeeeens 120,42 Millones €
Lote de Acabados de UrbanizaCion: ..........c.eeeeiuiiiiiiiiiie e 74,63 Millones €
Lote de ODras eXterOreS: . .uuuueiiieeiiieieiii ittt 78.89 Millones €
Total Obras de UrbanizacCion ...........ccceeeeeeeeeeieieeee e 273,95 Millones €
La repercusion de las obras de urbanizacion sobre el total de la actuacién es de:
273.950.000/10.649.176=25,72 euros/m?s
La repercusién de las obras de urbanizacion sobre la superficie edificable lucrativa es de:
273.950.000/2.848.278=96,18 euros/m?3;

2. PROYECTOS, DIRECCIONES DE OBRA Y CONTROL DE EJECUCION

En este apartado se incluyen los presupuestos de redaccion y tramitacion de los diferentes
estudios y proyectos necesarios para la definicion de las obras de Urbanizacion, como pueden ser
el Plan Parcial, Proyecto de Urbanizacion, Estudios Medioambientales, Proyecto de
Compensacion, Proyecto de Bases y Estatutos.

Asimismo se detallan los presupuestos correspondientes a Direcciones de Obra y Asistencias
Técnicas para el Control de Ejecucion.

Proyectos y Estudios Técnicos 11,81 Millones €
Proyectos de planeamiento (sectorizacion, plan parcial) 3,78
Proyectos de construccion 8,03
Control de Ejecucién 17,06 Millones €
Direccion de Obras 6,80
Coordinacion de Seguridad y Salud 1,46
Control Ambiental y Arqueolégico 1,53
Control de calidad y control geométrico 7,00
Control de simultaneidad 0,27

Los costes necesarios para el desarrollo de la actuacién por estos conceptos se estiman en
VENTIOCHO MILLONES OCHOCIENTOS SETENTA MIL EUROS (28.870.000 €)

3. CONSULTORIA DE GESTION URBANISTICA
Este apartado incluye los gastos referentes a la elaboracion y tramitacion de estudios para la
Gestién Urbanistica:

Consultoria de Gestién 3,97 Millones €
Estudio de la Propiedad 0,33
Constitucién Junta 0,46
Proyecto de Expropiacién 0,21
Proyecto de Reparcelacion 2,97

Asi el coste seria de TRES MILLONES NOVECIENTOS SETENTA MIL EUROS (3.970.000 €)

4. CARGAS E INDEMNIZACIONES
Se valoran los siguientes conceptos:

Cargas e Indemnizaciones 122,08 Millones €
Indemnizaciones por compensacion 12,11

Indemnizaciones por expropiacion 7,85

Aportacion ejecuciéon Parque Forestal de Valdebebas 73,84

Aportacion Comunidad de Madrid 28,28

Ascendiendo esta partida a CIENTO VENTIDOS MILLONES OCHENTA MIL EUROS (122.080.000 €)
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5. GASTOS GENERALES DE ADMINISTRACION

Este apartado incluye los gastos referentes Administracion, oficinas y servicios profesionales,
necesarios para la gerencia del desarrollo urbanistico, que se presupuestan en DIECIOCHO
MILLONES DE EUROS (18.000.000 €).

6. RESUMEN DE PRESUPUESTOS
De acuerdo con lo expuesto, los costes previstos para el proceso de urbanizacion son los que
siguen (en millones de Euros):

1. Obras de urbanizacCiOn ............cceeeeeeeeeeiieieeee e 273,95 Millones €
2. Proyectos, Direcciones de obra y Control de Ejecucion.............ccc...... 28,87 Millones €
3. Consultoria de GESHON .........eeeeieeieiiiiiiiieeeeee e Millones €
4. Cargas e Indemnizaciones..........ccccccevvennenne Millones €
5. Gastos de administracion .......................... . Millones €

Coste total (excluido impuestos) Millones €
El coste total previsto asciende a la cantidad de CUATROCIENTOS CUARENTA Y SEIS
MILLONES OCHOCIENTOS SETENTA MIL EUROS (446.870.000 €).
Dicha cifra supone un coste por metro cuadrado de suelo bruto de:
446.870.000/10.649.176=41,96 €/m2

5.7.2. ASIGNACION DE LAS INVERSIONES

De acuerdo con el PGOUM, y a tenor de los articulos 59 y 61 del Reglamento de Gestion son los
propietarios quienes han de costear todas las obras de urbanizacién. Dichas obras seran objeto de
un Proyecto de Urbanizacion para el US. 4.01 “Parque de Valdebebas-Casa de Campo del Este” y
se deberan realizar con caracter previo a la edificacion si bien, ésta podra iniciarse con ejecucion
simultanea con la urbanizacion en las condiciones establecidas por el articulo 40 del Reglamento
de Gestion Urbanistica (entre las que cabe destacar el aval por la cuantia de urbanizacién a
ejecutar con simultaneidad).

5.7.3. EVOLUCION PREVISTA DE LAS INVERSIONES

Considerando los gastos incurridos hasta 2007, y de acuerdo con el calendario determinado para
el cumplimiento de los deberes urbanisticos se detalla en el cuadro adjunto la evolucion prevista de
inversiones hasta 2010.

Partida Total 2001- 2008 2009 2010
2007

Obras de urbanizacion 273,95 | 105,98 73,43 85,87 8,67
Proyectos, Direcciones de obra y Control de | 28,87 | 18,95 6,09 3,83 0,00
Ejecucion

Consultoria de Gestiéon 3,97 0,50 1,20 2,27 0,00
Cargas e Indemnizaciones 122,08 | 42,27 50,15 17,04 12,61
Gastos de administracion 18 11,85 3,12 3,03 0,00
TOTAL 446,87 | 179,55 133,99 | 112,04 | 21,29

5.8. FINANCIACION DE LAS INVERSIONES

5.8.1. INTRODUCCION

En enero de 2006 la Junta de Compensacion suscribié dos pdlizas de crédito sindicado con las
entidades financieras BBVA y Caja Madrid con vencimiento el 31 de diciembre de 2009, que
cubren la totalidad de la inversion a realizar para el desarrollo del ambito.

Estas polizas seréan canceladas con los fondos obtenidos por la venta de activos reservados a
favor de la Junta de Compensacioén en el proyecto de reparcelacion, asi como por la emisiéon de un
derrama final a los propietarios en diciembre de 2009. Es pertinente sefialar que esté prevista la
posibilidad de estudiar en cada caso la subrogacién parcial de este crédito en créditos a los
promotores individuales para el desarrollo de las obras de edificacion.

5.8.2. GARANTIAS LEGALES DE LA INVERSION

Sujetandonos al contenido de la vigente LSCM de la Comunidad de Madrid (art. 108.1 b)), en la
que se establece la obligatoriedad de la constitucion de un aval cifrado en el 10% sobre la base del
coste de los servicios y ejecucion de las obras de urbanizacién de las Redes Principales y
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Secundarias, con caracter previo al comienzo de las obras, estimamos a continuacion para el US.
4.01 “Parque de Valdebebas-Casa de Campo del Este’ el importe del mismo:
Coste Total de Urbanizacion segun se ha expuesto: 273,95 Millones de Euros.
Por tanto el 10% correspondiente, a cuya cuantia se estima que deberian establecerse avales es
de un total de:

273,95 x 10% = 27,39 Millones de Euros
El importe de los avales, se considera suficiente para cubrir la inversién anual prevista, durante el
tiempo que transcurre entre la iniciacion de las obras de urbanizacion y, por consiguiente del
comienzo de la inversion a realizar, y la puesta en marcha de las etapas de edificacion
(autofinanciacion), en linea con el planteamiento realizado anteriormente.

5.8.3. PLANTEAMIENTO OPERACIONAL DE LA PROMOCION

De todo cuanto se ha desarrollado anteriormente, se desprende que se parte de una estructura de
propiedad muy compleja sobre todo muy amplia, si se tiene en cuenta que el poligono tiene
10.649.176 m2 de suelo, en el que las Bases de Programacién recogidas en el convenio, han
permitido profundizar en la investigacion sobre titularidades, superficies, servidumbres,
edificaciones, explotaciones, etc., analizando toda su problematica.

De acuerdo con lo establecido en la Modificaciéon Puntual del PGOUM y en el Plan de
Sectorizacién, el sistema de actuacion sera el de Compensacion, siguiendo las directrices
contenidas en LSCM vy, supletoriamente, el Reglamento de Gestién Urbanistica.

Es decir, que es preceptiva la constitucién de una Junta de Compensacion, previa aprobacion por
la Corporacion Municipal de los correspondientes Estatutos y Bases de Actuacién, que permitan
actuar con unas normas de funcionamiento establecidas y permitan, asimismo, utilizar cualquiera
de las férmulas legales para desarrollar el proceso urbanizador.

5.8.4. MEDIOS ECONOMICOS FINANCIEROS

En su conjunto, el potencial econémico de un grupo de promotores, cuya base es la propiedad de
10.649.176 m2 (del Poligono) de suelo en Madrid se considera que ofrece una solvencia suficiente
a efectos crediticios.

Ademas se debe hacer notar que estos propietarios también son, en parte al menos, empresas

promotoras de acreditada solvencia. En cualquier caso, simplemente a nivel hipotecario, es claro

que la liquidez necesaria para la urbanizacion esta resuelta por la propia garantia territorial de la
base fisica del ambito urbanistico.

Los sistemas de financiacion con los que cuenta la Junta de Compensacion son los siguientes:

1. Financiacién ajena o financiacion por terceros: consiste en la suscripcién por parte de la Junta
de Compensacion de contratos de financiacion con entidades de crédito otorgando, en su caso,
las correspondientes garantias.

2. Adjudicacion de parcelas a la Junta de Compensacién y venta de las mismas: la Junta de
Compensacidon podra adjudicarse ciertas parcelas en el Proyecto de Reparcelaciéon con la
finalidad de autofinanciarse. Estas parcelas podran ser vendidas a terceros por la propia Junta
de Compensacién con los requisitos y mayorias que exijan los Estatutos y Bases y el importe
obtenido debera ser destinado integramente a sufragar los gastos de urbanizacion del ambito.

3. Aportaciones de los Propietarios: los miembros de la Junta de Compensacion efectuaran
aportaciones a la misma con fondos propios o con fondos ajenos. En este Ultimo caso, podran
prestar como garantia tanto sus futuros aprovechamientos urbanisticos como las fincas
aportadas a la Junta de Compensacion en los términos legales.

El gravamen sobre los aprovechamientos urbanisticos debera formalizarse en escritura publica
para su inscripcién en el Registro de la Propiedad inscribiéndose las unidades de
aprovechamiento objeto de gravamen en folio independiente.

Con respecto a las garantias exigidas por el Ayuntamiento en relacion con el pago de las obras
de urbanizacién del sector, sera obligatoria la presentacién de avales bancarios autorizados por
entidades de crédito de primera linea.

Madrid, a 16 de mayo de 2011.—ElI secretario general del Pleno, Federico Andrés L6-

pez de la Riva Carrasco.

(02/4.851/11)
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