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VOLUMEN 1.- MEMORIA DE INFORMACION.
1. Objeto, entidad promotor a y legitimacién.-

1.1.El Objeto.

El objeto del Plan Especial es la mejora del tejido urbano en la confluencia de los ambitos
denominados "AMPLIACION DEL POLIGONO DE LOS OLIVOS” y ADARO NORTE , para
aumentar la funcionalidad de las reservas dotacionales existentes y resolver los problemas
generados por las discrepancias existentes entre el Estudio de Detalle, aprobado
definitivamente el 2 de Marzo de 2006 y las determinaciones de la Revision del Plan
General de 1.995, aprobada definitivamente por acuerdo delConsejo de Gobierno de 22 de
mayo de 2003 y Ordende la Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes de 9
de octubre de 2003 (BOCM n2244 del 13 de octubre de 2003), a excepcionde diversos
ambitos aplazados, que se aprobaron definitivamente por acuerdo de Consejo de
Gobierno de 17 de junio de 2004 (BOCM n2156 de 2 de julio de 2004), es decir en fecha
anterior al Estudio de Detalle,

1.2. Entidad promotora.
El Plan Especial estd promovido porlVAF GETAFE LOGISTICS SL, autorizada por la Asamblea
del Complejo Inmobiliario cuya estructura y datos a efectos de notificacion se incluyen en
el ANEXO n® 10

1.3. Legitimacion,
La entidad promotora estd legitimada para la promocion de este Plan Especial, por cuanto
en asamblea celebrada en 22 convocatoria el dia 29 de marzo de 2019 en Madrid se tomo
el acuerdo de presentar y tramitar el Plan Especial y la Reparcelacién correspondiente(que
se redactarauna vez aprobado definitivamente el Plan Especial).

2. Ambito geografico. Situacién y caracteristicas.-

El ambito del Plan Especial es el correspondiente a la parcela situada en ADARO NORTE en el
paraje del Salobral- Los Llanos del Término Municipal de Getafe, con frente a la calle Disefio, y
comprendida entre dicha via, el limite del Sector AMPLIACION DEL POLIGONO LOS OLIVOS 22
FASE y la parcela 2 del 4mbito ADARO NORTE, que corresponde a la Finca Registral n® 1526,
inscrita en el tomo 865, libro 15 folio 193 del Registro de la Propiedad de Getafe ne 2.

Junto con la anterior parcela, que constituye una unidad de ejecucién, el Plan Especial incluye
dentro de su dmbito las calles Cooperacién, Talento y el tramo que las une de la calle Estilo,
todas ellas del sector AMPLIACION DEL POLIGONO LOS OLIVOS 22 FASE.

El ambito tiene una superficiede 41.760 m2s de los que 28.053,51 m2s corresponden al
poligono ADARO, seguin medicién topografica que se adjunta en el Anexo 9, siendo el resto
calles publicas propiedad municipal situadas en el 4mbito de LOS OUVOS.
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En la parcela de ADARO, se encuentran construidas treinta naves, en tres manzanas o
médulos, existiendo otras tres manzanas edificables vacantes y el resto de suelo estd
destinado a viario y espacios libres, tal como se describe en los puntos siguientes (ver plano
correspondiente de foto aérea).

3. Servicios e infraestructuras existentes.- ot . gt
-5 T

it

L w2, B e
La totalidad del viario esta urbanizado con las redes que se represengnf-g‘_l]-_{é!;. plano

o,

“Infraestructuras y edificaciones Existentes” y en el Avance de obras de urbanizacion. g 'l('ﬁ%
e \ :
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prevista en ef o ©

Dado que la edificabilidad que finalmente se materializard es menor qur-f:/
Estudio de Detalle, no se plantean problemas de capacidad.
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4. Antecedentes.-

Los ambitos que constituyen la unidad de ejecucion de ADARO, actualrhente urbanizados y
parcialmente edificados, proceden de dos clases de suelo distintas, el mbito de ADARO, APR-
21 (drea de planeamiento remitido) ADARO NORTE en el Plan General de 1.995 y POS-14
(pieza de ordenacién singular) en el documento de Revision, estd clasificado por el Plan
General como Suelo Urbano Consolidado, Situado en el limite de esta clase de suelo con el
Suelo Urbanizable, estd regulado por la Ordenanza 18 a) Industrial y Terciario, que admite el
uso INDUSTRIA NIDO (Mini-poligonos) previa la redaccién de un Estudio de Detalle. La
AMPLIACION DEL POLIGONO DE LOS OLIVOS 22 FASE, estaba clasificado como suelo
urbanizable y se desarrollé por el correspondiente Plan Parcial, estando en la actualidad
totalmente urbanizado.

En relacién con la parcela de ADARO NORTE, con fecha 12 de febrero de 2002, se suscribié un
convenio urbanistico de planeamiento, cuyo texto inicial fue aprobado por la Comision de
Gobierno del Ayuntamiento de Getafe por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de 30 de julio
de 2001, que se redacté en el marco del proceso de revisién del Plan General de Getafe de
1995, con posterioridad a que el nuevo Plan General se aprobara inicialmente. El convenio se
sometié a informacion pablica dentro del proceso de informacién del documento de Revisién
del Plan General. En su texto se establecian las condiciones urbanisticas que serian recogidas
por el documento de revision del Plan General, entre ellas, el uso de las dos parcelas que lo
integraban (terciario-industrial, en la parcela 1 y Dotacional-industrial-terciario en la parcela 2,
que debia ser cedida al Ayuntamiento) el aprovechamiento de cada una de ellas, el sistema de
actuacion (Compensacion), las cesiones y obligaciones de urbanizacién, los plazos de
desarrollo y la obligacién de redactar un Estudio de Detalle, figura que no parece la apropiada
por cuanto no tiene capacidad para calificar suelo ni para establecer la ordenacién
pormenorizada.

El texto definitivo del Convenio, en el que se hace referencia a las modificaciones habidas en el
documento de Revisidn, entre ellas la denominacién de POS-14 y la calificacién de las parcelas,
se mantienen las determinaciones del texto inicial, fue aprobado definitivamente por el Pleno
del Ayuntamiento de fecha 1 de abril de 2004 (ver anexo 1). En este Convenio se mantenian las
condiciones de desarrollo y de cesién de equipamientos asi como la obligacién de constituir
una Entidad Urbanistica de Colaboracién para la conservacién de la urbanizacién por un
periodo de diez afios, interpretando que, atn cuando se trataba de una dnica parcela en
condominio, el viario tenfa cardcter piblico y la urbanizacién seria recepcionada por el
Ayuntamiento, como asi fue en fecha 19 de Enero de 2011 (ver anexo 3). La Entidad fue
constituida e inscrita en el Registro de Entidades (ver anexo 4) y esta operativa en la actualidad
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En desarrollo del mismo se aprobé el Estudio de Detalle el 2 de marzo de 2006, con
determinaciones de alcance discutible para esta figura de planeamiento, segin las funciones
que para el mismo establece el articulo 53 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid,
entre ellas, la calificacién del suelo, entendiendo que no puede entenderse como tal, la del
viario (ver anexo 2).

Con arreglo al contenido del Estudio de Detalle se otorgé licencia para la totalidad de las
mininaves de la parcela 1 (62 mininaves) el 4 de diciembre de 2007, con posterioridad el 20 de
mayo de 2008 se aprobé la modificacién de la licencia uniendo tres naves (60,61 y 62) en una
tnica nave que deja por su tamafio de ser mininave y el 13 de Enero de 2011 se otorgé la
licencia de primera ocupacién para 59 mininaves naves y una nave atn cuando 32 de ellas no
estan construidas en la actualidad, con lo que las edificaciones construidas son 27 mininaves y
una nave (ver anexo 5).

Las determinaciones del Estudio de Detalle se incluyen en el cuadro adjunto:

Determinaciones del Estudio de Detalle
Superficie
Médulo/Area Supe:cie D:up:cién edificable
(m2s) (m2s) (m2c)
1 1.739,50 1.739,50 3.175,00
2 1.923,50 1.923,50 3.510,00
3 2.807,70 2.807,70 5.119,00
4 1.771,70 1.771,70 3.230,00
5 2.627,50 2.627,50 4.790,00
6 1.963,00 1.863,00 3.580,00
Total 12.832,90 12.832,90 23.404,00
Superficie de parcela 27.238,00 mis
Ocupacién maxima (50% de la superficie de la parcela) 13.619,00 m’s
Ocupacidn prevista en el estudio de detalle 12.832,90 m?s
Superficie del Jardin 1.506,80 m’s
Superficie del viario 12.898,30 m’s
Superficie edificables 23.404,00 m*c

5. Determinaciones del Plan General para el 4mbito de ADARO.-

El Plan General, para la regulacién de la edificacién, establece unas determinaciones por zonas
de ordenanza y unas determinaciones por uso. En el caso que nos ocupa, tanto la zona
dotacional como la industrial forman parte del ambito ADARO.

Las determinaciones de zona, se incluyen en la ficha de la ZONA 18 2 ADARO (ver anexo 6) en
la que se establece:;

- El uso industrial como caracterfstico.

- Una edificabilidad de 0,64 m?/m? aplicable a toda la zona incluidos los 13.240 m?
dotacionales,
Una altura maxima de 15 m.

= Unos retranqueos a linderos y frente de calle de 10 m, a mas de fijar el uso industrial
como caracteristico.
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- Una separacién entre edificios de la misma parcela es de 10 metros

Tal como se acaba de decir, el aprovechamiento de la zona industrial es el correspondiente a la
totalidad del POS-14, incluidos los 13.240 m? dotacionales, tal como habia interpretado el
Convenio Urbanistico. Aln asi, al no delimitar expresamente un Ambito de Ordenacién
Singular en Suelo Urbano, cabria la posibilidad de interpretar que la inclusién de ambas
parcelas en la misma zona no implica la existencia de esa unidad de reparto de beneficios y
cargas. Ahora bien, si formalmente no llegd a delimitarse una unidad de actuacion,
considerando que no era posible la existencia de estos ambitos en suelo urbano consolidado,
lo cierto es que la jurisprudencia posterior si ha contemplado esta delimitacién bajo el formato
de AOS (Ambitos de Ordenacién Singular) en los que el Plan General remite la concrecion de
algunas de sus determinaciones a un documento posterior, aunque en ningun caso este
documento podria ser el Estudio de Detalle si requiriera la calificacion del suelo, como ocurre
como consecuencia de la obligacién de cesién de viario pablico establecida en el convenio Yy
efectivamente realizada (ver anexo 7).

En las determinaciones del uso industrial, el Plan General también distingue industria general y
minipoligono, estableciendo para cada uno de ellos unas determinaciones distintas, que no
incluyen el coeficiente de edificabilidad para el que se remite a la norma zonal. Esto significa
que el coeficiente de edificabilidad es el anteriormente resefiado.

Para el uso industrial de Industria media (inferior a 7.000 m%c), establece tan solo el
retranqueo de 10 metros a viario y 5 m al resto de los linderos, lo que, en principio no es
contradictorio con la ficha toda vez que la superficie de la parcela lucrativa en fa misma era de
27.238 m?y, por consiguiente refleja las determinaciones del Plan General para gran industria.

Para el caso del minipoligono establece las siguientes, ademas de las referidas a la concrecién
de la edificacion:

Parcela minima 5.000 m?

- Forma de parcela. Aquella que permita inscribir en su interior un circulo de 50 m de
didmetro.

- Ocupacion maxima 50%

- Elretranqueo remite al definido en la zona (en este caso 10 m).
Espacio para operaciones de carga y descarga. Se dispondr en el int
de un minimo de una plaza para vehiculos industriales medios por ¢

nave industrial

y uno para vehiculo industrial pesado para el conjunto, como esp if'i'ndépéndiq\nugl‘jl%
del destinado a plazas de aparcamiento. 1% AL i ;:1
' o QU
ity
6. Discrepancias Estudio de Detalle- Plan General.- W SR
¥ N-\lﬂ'

Con independencia de la idoneidad de la figura del Estudio de Detalle para calificar un stiglo de
viario publico, la principal discrepancia no deriva tanto del computo de edificabilidad, que es
susceptible de interpretacién, sino de la exigencia reflejada en el Convenio§ y materializada en
el Registro de la Propiedad, de cesién de 6.207,6 m’ de red viaria. En efecto, segin la
definicién del Plan General, “mini-poligono es un conjunto de naves de pequefio tamaiio dentro
de una gran superficie en régimen de condominio, en la que se ordena, urbaniza y edifica un
conjunto de naves y el resto de sus servicios”. En coherencia con esta definicién, todo el viario
interior constituiria una propiedad privada comdn del conjunto de naves, tendria el caracter de
suelo no ocupado de la parcela Gnica que constituye el minipoligono y, en consecuencia, no
serian de aplicacién las determinaciones sobre retranqueos de la edificacién a viario pablico.
Ahora bien, en el momento en que se efectda una cesidn de una parte del viario las naves
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construidas (en las manzanas 4, 5 y 6 del Estudio de Detalle) quedan fuera de ordenacién yla
edificabilidad no materializada (manzanas 1, 2 y 3) resulta imposible de materializar al no
cumplir las determinaciones de ocupacion y retranqueos a vias pdblicas.

En lo que respecta a la edificabilidad, es criterio municipal que al no incluir el Plan General la
delimitacién de un Ambito de Ordenacién Singular y haber optado el Ayuntamiento por
calificar la totalidad de la parcela 2 con uso equipamientos, su superficie no puede ser
computada como generadora de edificabilidad industrial, al margen de cémo se haya
obtenido, pues de haberlo hecho por cesién, la categoria de suelo hubiera debido ser urbano
no consolidade y no como suelo urbano consolidado, como efectivamente fue, vy el Plan
General no optd, aunque podria haberio hecho, por su obtencidn por ocupacion directa.

Segun la propuesta del Plan Especial ¥, en coherencia con lo dicho en los parrafos anteriores, la
edificabilidad materializable en el ambito del minipoligono respecto a la atribuida por el
Estudio de Detalle se reduce en 5.790,7 m%c.

7. Disfunciones en el tejido urbano.

Si bien las calles B y D fueron cedidas e inscritas a nombre del Ayuntamiento, el Plan Parcial del
Sector AMPLIACION DEL POLIGONO DE LOS OLIVOS 22 FASE, las ignord de facto y su tejido
urbano no esta coordinado en funcionalidad y anchura del viario con el de ADARO. Asi, atin
cuando es posible dar continuidad a las calles citadas, la calle Cooperacién, que se prolonga en
la calle B de ADARO, tiene 28 m de seccién transversal frente a los 15 m de a calle B, y la calle
Talento termina en una amplisima rotonda que ignora la existencia de la calle D de ADARO y
dificulta la unificacion de las reservas dotacionales de |a parcela 2 de la zona 18 a ADARO y las

del Sector LOS OLIVOS (ver anexo 8).

8. Andlisis comparado de las caracteristicas del la situacién actual y el Estudio de Detalle, la
Licencia de Obra, el Registro de la Propiedad y el Levantamiento topogrifico.

Dado que, de acuerdo con lo dispuesto en la legislacion vigente, es necesaria la coordinacién
del Registro de la Propiedad con el Catastro, se ha efectuado un levantamiento topografico
detallado del ambito objeto del Plan Especial.

Asimismo, se han comparado las superficies y edificabilidades de las diferentes parcelas que
figuran en el Estudio de Detalle, en la Licencia de Obra y en el Registro de la Propiedad,
analizando los resultados y optando por aquellos que se han estimado como mds ajustados a
la realidad.

Limitdndonos a las caracteristicas de la parcela situada en ADARO-NORTE, la superficie
resultante del levantamiento topogréfico asciende a 28.053,51 m?, ligeramente superior a la
medicion incluida en el Estudio de Detalle: 27.238 m2.

En el cuadro adjunto se incluye Ia distribucién de esta superficie entre parcelas edificables

(edificadas y vacantes) y viario, comparando los datos del Estudio de Detalle, la Licencia de
Obra, el Registro de la Propiedad y el Levantamiento.
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‘Mediciones comparadas de suslo luerativo (mas)
Superficle | syparficie Superficie Superficie
Manzana segun sagin sagiin sogiin Diferencia | Diferencts |Diferancia ED-| il Diersecta mml Nedicid
Médule | Estudio de Lcencia [m2 | Levantamiento | Registro do 1a | £p-pagistro | ED-Liconcia Topogrifico Uit
Detalle (m2 8 {m2 ) Propledad Topogrifica | Registro Registro
1 1.739,50 1.739,50 L735,69 1,739,50 0,00 0,00 361 1,81 0,00 -3,81
Fl 1523,50 1.92350 1.923,68 1.973,50 0,00 0.00 0,18 4,18 0,00 0,18
3 2.807,70 1R07,70 2.801.61 2807,70 0,00 0,00 609 6,09 0,00 6,08
4 177170 177170 LIT7.08 L7770 0,00 0,00 5,39 5,39 0,00 5,39
3 62150 | 257m397 1.568,71 2.627,50 0,00 33,53 58,79 5,36 53,53 -58,79
[ 1.963,00 1.526.25 1.525,30 1.963,00 0.00 36,75 37,70 0,95 -36,75 37,70
Total 1280290 | 1273261 12.732,08 12.832,90 0,00 90,28 100,82 10,54 -90,28 -100,82

Como puede observarse, el Registro de la Propiedad recoge las superficies incluidas en al
Estudio de Detalle. Las diferencias entre el Registro y la Licencia aparecen en las manzanas
construidas, con una superficie 90,28 m2 inferior en la licencia de obra que en el Registro,
mientras que las diferencias entre la licencia de obra y la medicién son practicamente nulas en
los modulos edificados (4,5 y 6): 0.82 m? de exceso, siendo un poco superiores en los médulos
no edificados (9,72 m?), pero siempre minimas.

Obviamente, deben adoptarse las mediciones reales de las que resulta una superficie lucrativa
inicial de 12.732, 08 m2 y, por consiguiente, una superficie de viario de 15.321,43 m%.

En lo que respecta a la edificabilidad, no ha sido posible una medicién de la superficie
construida, pero estimando que debe considerarse la resefiada en la licencia de obra,
coincidente con la del Registro de la Propiedad, aunque no con la del Estudio de Detalle, se
considera como dato real la de la licencia. Se indican en el cuadro adjunto.

Mediciones comparadas de edificabilidad {m2c)
Diferencia
Médulo | EDetalle | Licencia Registro Eﬂf:m D":J':x:am Ucencia-
Registro
1 3.175,00 3.479,00 3.479,00 -304,00 -304,00 0,00
2 3.510,00 3.290,08 3.290,08 219,92 219,92 0,00
3 5.119,00 4.974,52 4.974,52 144,48 144,48 0,00
4 3.230,00 3.402,23 3.402,23 -172,23 -172,23 0,00
5 4.790,00 4.405,34 4.405,34 384,66 384,66 0,00
] 3.580,00 3.852,50 3.852,50 -272,50 -272,50 0,00
Total 23.404,00 23.403,67 23.403,67 0,33 0,33 0,00

La superficie de las calles cedidas al Ayuntamiento corresponde con la que figura en el Estudio
de Detalle y estd inscrita en el Registro de la Propiedad. Son las Fincas Registrales n? 5.513-3 y
5.513-4 cuyas superficies son 2.518,69 m’s y 3.688,91 m?s, respectivamente. En total 6.207,6
ml

Teniendo en cuenta la superficie real y el coeficiente de edificabilidad establecido en la ficha,
aplicado exclusivamente a la parcela industrial, la edificabilidad maxima se sitla en 17.954,25
mc, frente a los 23.404,00 m’c, lo que supone que la edificabilidad maxima pendiente de
materializacion es de 17.954,25 m%c — 11.660,07m’c = 6.294,18 m’.

12
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VOLUMEN 1.- MEMORIA DE ORDENACION. 26 JUL 2020
CAPITULO 1.- MEMORIA DE ORDENACION. TUNTA L SHCADE
1. Justificacién de la necesidad de la Mejora Urbana del ambito del gono; que. -

constituye una unidad de ejecucién, y su incardinacién en el sector d¢ AMPLIACION DEL
POLIGONO LOS OLIVOS y objetivos de la misma-

De la lectura de los antecedentes y disfunciones descritas se desprende la necesidad de

acometer la mejora urbana del conjunto. Una mejora que tendria como objetivos:

Delimitar una parcela que, con las determinaciones para minipoligonos del Plan

General, permita mantener dentro de ordenacién las naves existentes amparadas con

licencia de obra, resolviendo los problemas generados por las decisiones posteriores o

simultaneas con la aprobacién del Estudio de Detalle.

2- Delimitar una parcela en la que, respetando las determinaciones de la ordenanza
industrial del Plan General, pueda materializarse la edificabilidad remanente que,
obviamente, serd inferior a la concedida en la licencia de obras de 2007 que este
documento declararia caducada, y estaria limitada por la aplicacién del coeficiente
establecido en la Ordenanza zonal 18a) aplicado exclusivamente al ambito de la
parcela 1.

3- Permutar las vias y espacios libres cedidos en su dia al Ayuntamiento de Getafe, por
otras de igual superficie en forma gue sea factible el cumplimiento de los dos objetivos
anteriores.

4- Coordinar los tejidos urbanos del dmbito ADARO NORTE y AMPLIACION DEL
POLIGONO LOS OLIVOS, suprimiendo la glorieta e incorporando el suelo a las zonas
dotacionales del entorno, compatibilizando Ia seccidn viaria (sin disminuir la anchura
de las calles) de las vias de ambos dmbitos y ampliando el espacio libre de separacién
entre dichas zonas dotacionales y el suelo industrial en ADARO NORTE. En este sentido
se procurara ampliar la anchura del itinerario peatonal que bordea a dichas zanas.

5- Completar las determinaciones de retranqueo que la norma zonal del Plan General
establece para la parcela calificada por dicho documento, con los retranqueos entre
parcelas industriales cuando comparten espacio libre interior (estableciendo que debe
ser el necesario para que la distancia entre edificaciones sea de 15 m como minimo) y
los retranqueos a zonas verdes (que se suprimen cuando las edificaciones no tienen
acceso desde las mismas.

[y
L

2. Procedencia de la figura del Plan Especial de Mejora Urbana.

Estos cinco objetivos justifican la redaccion de un Plan Especial, dado que constituyen un
contenido propio de esta figura de planeamiento de desarrollo conforme con lo establecido en
el parrafo c) del articulo 50 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, en el que
se sefiala como una de sus funciones “La conservacion, la proteccion, la rehabilitacion o la
mejora del medio urbano y del medio rural”.

3. Alcance y contenido del Plan Especial.-
La figura del Plan Especial, de acuerdo con la legislacién urbanistica y la jurisprudencia, tiene
capacidad para modificar o mejorar la ordenacién pormenorizada previamente establecida por

cualquier figura de planeamiento, siempre que justifique su coherencia con la ordenacion
estructurante del Plan General.
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Las modificaciones que llevan a cabo en este documento, que se describen a continuacién, no
suponen alteracion de las determinaciones del Plan General o del Plan Parcial de la
AMPLIACION DELOS OLIVOS, excepcién hecha de la recalificacion a uso equipamientos del
exceso de suelo de viario resultante de la supresion de la glorieta de la calle Talento en este
segundo ambito, y de la especificacion del retranqueo a zona verdes y espacios libres cuando
no tienen accesoc desde las mismas y la forma de computar los retranqueos en parcelas
industriales con viario privado susceptible de ser compartido en el dmbito de ADARO. La
alteracién del suelo destinado a minipoligono no requiere modificacién de calificacion del
suelo porque la ordenanza de aplicacion es la misma. Por otra parte, la parcela
correspondiente a las naves construidas se mantiene tal y como fue aprobada en el Estudio de
Detalle y recogida en el Plan General, teniendo en cuenta, ademas, que las calles se mantienen
sin variacidn excepto la calle F que sufre un ligero ajuste en la pormenorizacidn de la seccién.
Son todas ellas, modificaciones, por consiguiente, plenamente incluibles en el alcance
otorgado por la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid a la figura del Plan Especial
de Mejora y en el articulo 188.1. g) del las Normas Generales del Plan General, que
textualmente dice:

“La clasificacion de industrios, superficies mdximas y minimas, retranqueos y resto de
pardmetros regulados en esta norma se aplicardn en ausencia de regulacion mds especifica (de
zona de ordenanza o planeamiento de desarrollo) que establezca otros diferentes, pprda,,g Y 1‘
coracteristicas concretas de las instolaciones industriales y los necesidades ﬁr&'ﬂﬂm d’e =
proceso industrial, por estos nuevos criterios podran establecerse mayams b, menorés

retranqueos en las industrias”

Las modificaciones son las siguientes:

1- Reduccion de la parcela destinada a minipoligono, a la superficie
ocupacion de las edificaciones materializadas en las manzanas 3,
NORTE, de manera que se cumplan las determinaciones de ocupacioh de la ordenanza
de Minipoligono en el Plan General, con una forma que permita asimismo cumplir las
determinaciones de retranqueos a linderos y la reserva de aparcamientos para este
uso pormenorizado.

2- Completar las determinaciones de retranqueo que |a norma zonal del Plan General
establece para la parcela calificada por dicho documento, con la Iéspeciﬁcacidn de los
retranqueos a espacios libres y zonas verdes cuando las parcelas no tienen acceso
desde los mismos, y con el cdmputo conjunto de los retranqueos a linderos de las
parcelas interiores delimitadas en el Plan Especial en los que discurre viario privado
susceptible de ser compartido por ambas colindantes.

3- Completar las determinaciones de uso del minipoligono.

4- Cambio del disefio interior de la parte de la parcela de mini-poligono de ADARO NORTE
en la que se sitGan las manzanas 1, 2 y 3 del complejo inmobiliario, que permanecen
sin edificar, modificando el uso pormenorizado de minipoligono a industrial genérico,
en forma que se respeten las determinaciones de la ordenanza industrial aplicable del
Plan General; recogiendo, en consecuencia, la reduccion de edificabilidad derivada de
la interpretacién municipal de las determinaciones del Plan General en relacién a las
del Convenio urbanistico suscrito en el afo 2004,

5- Relocalizacién de los viarios publicos y privados, manteniendo la superficie cedida en
su dia como dominio piblico en forma en que, permitiendo la incorporacién a la
ordenacion de los suelos edificables, sea factible la compatibilizacién de los tejidos
urbanos de ambos ambitos y prolongando la calificacion de espacio libre de la franja
colindante con la calle D frente a las reservas dotacionales publicas y ampliando la
anchura del itinerario peatonal colindante con las mismas. Las calles correspondientes

querlda _por; Jaunoz YW
y 5 dé“ADARO-
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a las naves construidas se mantienen tal y como se recepcionaron por el
Ayuntamiento.

6- Cambio de [a distribucion interior de la seccién transversal de las calle Talento y
Cooperacién en el sector AMPLIACION DE LOS OLIVOS 22 FASE, para coordinarla
funcionalmente con el nuevo viario publico, posibilitando la desaparicién de la
glorieta, que se recalificaria a uso equipamiento para regularizar el conjunto
dotacional existente.

Si bien la modificacion de la distribucion interior de la seccién viaria no requeriria de ninguna
figura de planeamiento sino simplemente de un proyecto de obras de urbanizacion, se incluye
en el Plan Especial para que la consideracion conjunta de ambos dmbitos garantice la
idoneidad funcional del resultado final.

La modificacién mantiene toda la vegetacion existente cuya conservacién habia sido exigida en
el Estudio de Detalle y en el Convenio suscrito.

4. Alternativas de ordenacion en el ambito de ADARO y eleccién de la mas idénea.-

En el caso de las calles del sector LOS OLIVOS, las alternativas se limitan a la distribucion de la
seccion viaria entre aceras, calzada y aparcamientos que dependera de la solucion de viario
que finalmente se adopte en la parcela de ADARO. En todos los casos la glorieta de la calle
Talento se suprime y se incorpora la superficie restante del mantenimiento constante de la
anchura de la calle a la zona de equipamientos colindante.

En el caso de la parcela de ADARQ, se ha contemplado la alternativa cero y otra tres
alternativas:

0- Mantenimiento de las calles publicas actuales.- Una alternativa que debe ser

rechazada por cuanto su permanencia impediria solucionar los problemas que motivan
la redaccion del Plan Especial.
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1- Sustitucion de la calle B, de las cedidas, por la calle G finalizandola hacia el Norte en
una rotonda.

caLles w.mm
cALLEs Palmoal
&sMacras L/Gegs

Se ha contemplado también, que en la sustitucién de la Calle B, de las cedidas, en lugar
de ubicar una rotonda al final de la calle G, se cediera como suelo publico todo el viario
del entorno de los médulos 1, 2 y 3, pero en ese caso la superficie de cesion hacia
imposible la materializacién del aprovechamiento con el cumplimiento de las
determinaciones de la ordenanza industrial.
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3- Sustitucién de la calle B por la calle G, pero solamente hasta el final de la alineacion
Norte de la calle Cooperacidn, sustituyendo la superficie del fondo de saco por la
prolongacion del jardin/espacio libre del primer tramo de la calle D.
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Teniendo en cuenta que el objetivo en el tejido urbano es compatibilizar los dos ambitos, el
fondo de saco en la calle G de |a Alternativa 1 no supone ninguna mejora, antes bien dificulta
su continuidad con la calle Cooperacion, mientras la prolongacién del jardin hacia el Este, en la
Alternativa 3, supone aumentar la proteccién de las zonas de equipamiento de la inicial
Parcela 1 de la zona 18 a) ADARO, no incluida en el Plan Especial.

En consecuencia, se opta por la alternativa numero 3.

Junto con las alternativas de tejido urbano, se han analizado las posibles opciones de uso
concreto, dentro del industrial de los médulos edificados y del aprovechamiento pendiente de
materializacion en el suelo vacante. Obviamente, los modulos edificados deben permanecer
destinados a minipoligono con las condiciones de edificabilidad recogidas en la licencia de
obra.

Los tres moédulos restantes (1, 2 y 3) no pueden ser destinados a minipoligono, tal como
aparecian en el Estudio de Detalle porque su superficie edificable ha disminuido
drasticamente, perdiendo su funcionalidad para implantar una tipologia similar a la de los
modulos 4, 5 y 6. La unica opcidn, dentro de las viables teniendo en cuenta la demanda actual
del mercado, es destinarlas, previa unificacion a una sola edificacion industrial (cuyo destino
seria logistica intermedia) con una edificabilidad méxima de 6.294,18 m’c, que no se alcanzaria
por la necesidad de cumplimiento del coeficiente 0,64 m?/m? establecido en la ficha.
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5. Requerimientos de las nuevas parcelas lucrativas para el cumplimiento de las
determinaciones del Plan General.

Minipoligono.-

La ordenanza de aplicacion del Plan General, establece una ocupacidn mdaxima del 50%,
dejando la edificabilidad a resultas de la ordenacion.

Dado que los médulos edificados son 4, 5y 6, con una edificabilidad de 11.660,07 m’c y una
superficie de suelo de 6.271,10 m’s, la superficie de la nueva parcela deberia alcanzar como

minimo 12.542,2 m?%s para el cumplimiento de la ocupamﬂm maxima del 50%. El Plan Espeqal- 0.5

fija una superficie ligeramente superior, 12.544,50 m’s, para acotar los ﬁqmélesl “O'”rﬂ
coeficiente de edificabilidad real (0,9295 m?/m?) de cuya aplicacion resulta una E’dtf t;bihdad

de 11.660,11 m’c, aunque solo se pueden materializar 11.660,07 mc. W 701 10
1 5 “_1 L

) 1”U\.
[ I r“i[\

Parcela Industrial.-

La edificabilidad remanente a construir asciende a 6.294,18 m’, pero la superficie méxuma dﬂw poz Y2
suelo debe ser igual al resultado de detraer de la superficie total del ambito la
al minipoligono y al viario publico, es decir; 9.301,41 m’. (Teniendo cuenta que la
superficie total es de 28.053,51 m’s, la superficie cedida al Ayuntamiénto y que debe
permanecer como via pdblica asciende a 6.207,6 m* (2.518,69 m’s calle B y 3.688,91 m’s calle
D, fincas Registrales 5.513-3 y 5.514.3 respectivamente) y la superficie necesaria para la
parcela de minipoligono es de 12.544,5 m’s). Dado que el coeficiente dé edificabilidad es de
0,64 m?/m?, la edificabilidad maxima es de 5.952,90 m’c. -

6. Descripcion de la ordenacion propuesta.-

La ordenacién propuesta contempla la subdivision de la parcela Unica prevista en el Estudio de
Detalle y recogida en el Plan General como zona industrial en minipoligono, en dos parcelas.

La situada al Oeste, con frente a la calle Disefio, mantiene el uso pormenorizado minipoligono,
con la misma edificabilidad y ndmero de naves construidas autorizadas mediante la
correspondiente licencia. Dado que la calle B que la atraviesa en la actualidad, como calle
publica, se permuta por la calle G.2, se logra una parcela (nica, susceptible de ser vallada para
garantizar la seguridad y con acceso desde la calle Disefio y desde la calle D. La parcela se
prolonga hacia el Este incorporando un tramo de la calle A, para posibilitar la entrada desde la
calle Cooperacién, en coordinacién con la parcela situada al Este y alcanzar la superficie
minima necesaria garantizando el acceso independiente de ambas parcelas por la calle privada
central.

La parcela situada al Este, se destina igualmente a uso industrial pero a la edificacién de una
sola nave. Las mercancias acceden exclusivamente desde la calle G, de manera que se separan
los traficos de ambas parcelas. Al tratarse de una logistica media, los vehiculos esperables son
predominantemente de tamafio medio. Las oficinas se situarian en el frente Oeste, con
fachada al minipoligono y acceso desde la via privada que los separa y que es susceptible de
ser compartida ya que la propiedad seria la misma.

En otras palabras, la linea de separacién entre las dos parcelas se sitla en el eje de la calle F,
de manera que por la misma pueden acceder los vehiculos ligeros a ambas parcelas. De esta
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forma se mantienen los aparcamientos actuales conservando los drboles existentes de acuerdo
con la determinacion del Estudio de Detalle.

La delimitacion de ambas parcelas permite habilitar la conexidn de las calles A y G.2, mediante
una via privada G.1 que permitiria la conexidn entre las mismas sin afectar al viario publico e,
incluso, el acceso al minipoligono desde la calle Cooperacién.

La supresién de la rotonda de la calle Talento permite ampliar la zona dotacional en 1996 m’y,
sobre todo, homogeneizar el borde permitiendo la prevision de un itinerario peatonal
accesible, tal como puede apreciarse en el plano de Red Viaria.

En lo que se refiere a la ordenacion del tréfico, las calles Talento y Cooperacion se prevén de
tres carriles, dos de ellos bordean por el Este al poligono ADARO (en direccidn Este-Oeste los
dos de entrada en la calle Talento y Oeste-Este, los dos de salida en la calle Cooperacion) y el
tercero tiene un caracter residual, predominantemente para vehiculos ligeros y al servicio de
las zonas dotacionales, en el caso de la calle Talento, para vehiculos de todo tipo en el caso de
la calle Cooperacion, previendo la posibilidad de giro para vehiculos ligeros. El resto de la
seccion se destina a aparcamiento.

Las calles del poligono ADARO son de un sentido de circulacion en uno o dos carriles, excepto
un tramo de las calles A, D y E con dos sentidos, tal como se representa en el plano de red
viaria correspondiente.

El nimero de plazas de aparcamiento es de 60 en la parcela de industria general y 117 en el
minipoligono (1 aparcamiento/100 m*c). La ubicacién de los aparcamientos y el sentido tinico
mayoritario de circulacién permite la carga y descarga de 30 vehiculos de tamafio medio y 1 de
tamafio grande en el minipoligono. En la parcela industrial se reserva una amplia plataforma
de carga y descarga con ddrsenas susceptibles de recibir vehiculos de tamafio medio y grande.
En ambos casos se cumplen las determinaciones del Plan General.

7. Ordenanza de aplicacion en las parcelas industriales.-

El Plan Especial, en el caso del la zona 18a ADARO, ajusta la ficha del Plan General
diferenciando las zonas industrial y dotacional, manteniendo la edificabilidad de 0,64 m?/m?
para la primera, con las edificabilidades netas resultantes de detraer el viario publico, e incluye
una ordenanza para el minipoligono y zona de industria general que cumplen las
determinaciones estructurantes del Plan General para el uso industrial.
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8. Cuadro de caracteristicas.-
Superficie del Plan Especial.- 41.760 m’s
Superficie incluida en la AMPLIACION DE LOS OLIVOS.- 13.706,49 m*s
Superficie total del poligono ADARO.- 28.053,51 m?s (*)
Superficie de viario y espacios libre publicos.
Viario.- 4.082,45 m’s
Espacios libres.- 2.125,15 m’s

Total.- 6.207,60 m’s

Superficie de minipoligono.- 12.544,50 m’s ? - .-?-L:;‘";:'g:“ ES oo
W O B 0 oo de
=1L ‘--1_"._ o ik TR
Superficie de industria general.- 9301,41 m’s D s oo
e 00
| juL T
Total.- 21.845,91 m?s TS
LA .1:.!'-.-".; pE GOBY e
Edificabilidad en el minipoligono.- 11.660,07 m’c Ly A

ufic
npapoRtt st

Edificabilidad en la parcela industrial.- 5.952,90 m’c
Edificabilidad Total.- 17.612,97 m*c
Coeficiente de edificabilidad del poligono ADARO.- 0,8062 m*/m*

Coeficiente de edificabilidad del minipoligono.- 0,9295 m?/m’

Coeficiente de edificabilidad de la parcela industrial.- 0,64 m?/m?

Ne de Aparcamientos en el minipoligono.- 117 (permitiendo ademads la carga y descarga de 30
vehiculos de tamafio medio y 1 de tamaiio grande)

N2 de Aparcamientos en la parcela industrial.- 60 (ademds de amplia plataforma de carga y
descarga con darsenas susceptibles de recibir vehiculos de tamafio medio y grande)

Ne¢ de Aparcamientos en calles pablicas.- 137 de los cuales 4 se reservan para PMR

(*) la diferencia deriva del resultado del levantamiento topografico elaborado para este plan
Especial, manteniendo los limites del Plan General y el Estudio de Detalle
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CAPITULO 2.- INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS.
1. Descripcion de las obras de urbanizacion.

Dado que se trata de un ambito de suelo urbano consolidado, totalmente urbanizado e,
incluso, con licencia de edificacién concedida a todas las edificaciones previstas en el estudio
de Detalle, las obras de urbanizacidn se reducen a las necesarias para la adecuacién del viario
afectado por las modificaciones definidas en el Plan Especial, incluidas las calles situadas en el
Poligono “Ampliacién Los Olivos” (Talento y Cooperacién).

Segun el Plan Especial, la edificabilidad maxima admisible en las parcelas resultantes
pendientes de edificaci6n asciende a 5.952,90 m’c de los que 481,44 se destinan al uso

oficinas.

A continuacion se describen las caracteristicas de los diferentes servicios afectados y las obras
a realizar.

2. Pavimentacion.

Dado que los cambios que lleva a cabo el Plan Especial, afectan exclusivamente al viarioy a la
edificabilidad, la descripcion de las obras se efectia por tramos de calles afectadas:

Tramos de las calles “B” y “C, comprendidos entre las calles “F" y “G.-

Se procedera a su demolicion total lo que implica la demolicién de aceras y calzada, con la
consiguiente eliminacién de todos los servicios que discurren por ellas y en los que se
incluyen:

* Red de saneamiento, tanto de pluviales como negras, con sus respectivas
conexiones a las parcelas existentes, eliminado tanto los pozos como los tubos.

* Distribucién de Agua.- eliminacién del tramo de tuberia que discurre por
dichos tramos.

* Alumbrado Piblico.- desmontaje para su posterior utilizacion de las luminarias
existentes, retirado del cableado, demolicién de las cimentaciones, arquetas y
conductos existentes.

» Red de Comunicaciones. Demolicién de los tramos de conductos que discurre
por dichos tramos.

» Red de Energia Eléctrica. Demolicién de los tramos de conductos que discurre
por dichos tramos.

Resto de las calles D, Fy G, Talento y Cooperacidn —

La actuacién de urbanizacion se limita a adaptar la seccién viaria a lo previsto en el PERI,
modificando el ancho de la calzada y aceras, lo que supone:

+ La modificacién de los sumideros existentes.

* La reubicacién de las luminarias existentes al objeto de adecuarlas a la nueva
disposicién de las aceras.

* La ejecucion de las nuevas acometidas de servicios de acu
edificacion.

-
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Caracteristicas de |a reurbanizacion.-

a) Firmesy pavimentos.-
Las actuaciones propuestas, en lo referido al firme son las siguientes:

En las calzadas:

En la calle D:
* 6 cm. de mezcla bituminosa en caliente tipo AC-22bin 50/70 en capa
de rodadura.
¢ 5 cm. de mezcla bituminosa en caliente tipo AC22bin 50/70, en capa
intermedia

e 25cm de hormigén HM 20,5 en la base.
En el resto de calles:
» Fresado del aglomerado existente
* 6 cm. de mezcla bituminosa en caliente tipo AC-22bin 50/70 en capa
de rodadura.

En las aceras:
Enlascalles A, D, Fy G:
e 20 cm de suelo seleccionado.
e 15cm de hormigén HM 20.
o Baldosa hidrdulica de 15x15x3,5 cm con cenefa negra de 21x21x3,5
cm, sobre mortero de cemento.
En las calles Talento y Cooperacidn:
e 20cm de suelo seleccionado.
s 20 cm de hormigon de igual configuracion que el existente.

En los pasos de peatones:
Realizacion de rebajes en las aceras, y colocacion de un solado de baldosas hidraulicas

antideslizantes de color rojo de 21x21x3,5 cm, y baldosa tédctil direccional de 40x40x5
cm, sobre capa de mortero de cemento.

Accesos a las naves en la calle G:
e 20 cm de suelo seleccionado.
15 cm de hormigén HM 20.
Adoquin prefabricado de hormigén gris, de forma rectangular de
20x10x8 cm,
b) Bordillos:
tipo 17x28 cm), situado en el limite de la acera con la calzada.
tipo 10x20 cm, en el trasdés de aceras, donde no esté la edificacion
consolidada, como limite en las zonas verdes y en las zonas necesarias
por cambio de pavimento.
+ tipo 14x20 colocado entre el adoquin y la loseta.
-
c) Demoliciones y Movimiento de tierras:
Es necesario demoler:
s La superficie de aceras y calzadas necesaria para
nuevas acometidas de servicios.
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s La totalidad de las calzadas y servicios existentes en los tramos de las
calles By C, a eliminar.

El movimiento de tierras a realizar serd el necesario para la conformacion de las
nuevas aceras actualmente en zona terriza, asi como para la apertura de las zanjas de
las nuevas conducciones, y el correspondiente relleno de las mismas.

3. Distribucion de agua.

3.1. Alcance de la reurbanizacion.

Conexion a la red existente en la calle F.

3.2. Dimensionamiento y consumos considerados.

La red se dimensiona de acuerdo con las “Normas para el Abastecimiento de Agua del Canal de
Isabel II” para una edificabilidad total de 5.952,90 m’c, de la que 481,44 m’ son oficinas.

Con los datos anteriores, los consumos previstos son:

F
Superficie edificable Caudal Caudal
Tipo Eq./Industrial Datacion Medio s Punta
f () Vs Lt/ s
8,64
Industrial 481,44 \/m2/dia 0,048 10,00 0,48

Es decir el caudal punta total sera: Qp = 0,482 |/s.
3.3. Caracteristicas de la red.

Las tuberias y los accesorios seran de fundicién dictil con revestimiento interior de mortero de
cemento CHF. La unién entre extremos acampanados y accesorios se realizara mediante junta
Standard. La estanqueidad de la junta se conseguira mediante un anillo de goma labiado.

Se instalardn llaves de corte que dividan la red, para que en caso de averia, cada ramal
afectado, sea susceptible de ser aislado y vaciado mediante el desaglie correspondiente, sin
que sufra el suministro general.

Las valvulas, ventosas y desagiies irdn alojadas en arquetas de fabrica de ladrillo macizo,
asentadas sobre solera de hormigén HM-20, y enfoscadas interiormente. Irdn provistas de
buzdn y tapa normalizada por la compafiia.

También serd necesario instalar anclajes en llaves, tes, conos y codos para absorber los
empujes del agua circulante.

Los cortes necesarios en la red de abastecimiento de agua del Canal de Isabel ll, para poner en

servicio la red proyectada se realizarén por la noche, por personal de dicha compaiiia o por la
contrata homologada que ésta designe. ¥, fx _i.:. par y ¢ X - oot
(e SUERNO B&
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4. Saneamiento.
4.1. Alcance de la urbanizacion:

Las actuaciones previstas son las necesarias para la conexion de las nuevas edificaciones naves
a la red existente asi como para la reubicacion de los nuevos sumideros.

La red de pluviales se conectard a la red existente en la calle G.
La red de aguas negras se conectard a la red existente en la calle C.

4.2. Criterios generales.

El sistema de recogida de aguas, previsto es del tipo separativo recogiendo de forma
diferenciada las aguas de lluvia y el vertido de las aguas fecales.

Para el dimensionamiento se ha seguido el criterio marcado por las “Normas para Redes de
Saneamiento del Canal de Isabel II”.

4.3. Red de aguas residuales.
De acuerdo con las “Normas para Redes de Saneamiento del Canal de Isabel 1I”, los caudales

de célculo de la red de aguas residuales seran los consumos previstos de agua potable,
calculados en el anejo anterior, a los que aplicaremos un coeficiente de retorno de 0,80.

Supsrficie acificabng Dotacién Caudal Medio Cp Caudal Punta
oficinas
(m2) I/s 1,8 (1 +1/Q.") I/s
481,44 8,64 I/m2/dia 0,048 10,00 0,48

El caudal punta de aguas residuales sera por tanto: Q,=0,80Q, =0,39 I/s.
4.4. Red de pluviales.

Para el calculo los caudales aguas pluviales se utiliza la formula simplificada del método
racional recomendada por las “Normas para Redes de Saneamiento del Canal de Isabel II” para
el caudales de una red de pluviales, utilizando como premisas un coeficiente de escorrentia de
1y un tiempo de concentracion de 3 minutos.

i L S
qp=91xA/3,6 %}:%E”;rkl .'."";'p
g0 BOOSR L SOBIERRY
Siendo. ot ‘ .
¢ JuL 010
Qp caudal de aguas pluviales en m3/s e aADE
A drea de |a superficie drenada en Km2 A JEF A LIS SORIERNO

Aplicando los caudales resultantes de aplicar la formula a la distribucigh y caracterisficas e
geométricas de los colectores disefiados para la recogida de las aguas de/lluvia, nos dara los
valores siguientes considerando que en nuestro caso el drea drenada es/la superficie interior
de la parcela (7.362 m2):
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Superficie Caudal de lluvia Caudal de
Manzana luvia
PARCELA Qp =91x A/3,6
(m?) m?/s I/s
Total 7.362 0,186 186

5. Alumbrado pdblico.

Reubicacion de los puntos de luz existente segun la nueva configuracion de las aceras, con la

misma equidistancia que actualmente.

Las nuevas canalizaciones estardn formadas por dos tubos de polietileno corrugado doble
pared de 110 mm de didmetro exterior color rojo en las aceras y de tres conductos, embutidos

en hormigdn, en los cruces de calzada.

La puesta a tierra serd individualizada por columna, mediante una pica de cobre enterrada en

la arqueta adosada a la

6. Comunicaciones.

columna.

Se conectard a la red de comunicaciones existente en la calle Cooperacién, mediante una
canalizacion que discurra por la calle D formada por 2 conductos de PVC de 110 mm de
diametro, embebidos en prisma de hormigdn.

La arqueta a construir serd prefabricada de hormigén del D.

La instalacion prevista cumplird normas, reglamentos y recomendaciones de esta Compaiiia.

7. Energia eléctrica.

Conexion de las nuevas edificaciones al transformador existente en la calle Disefio.

7.1 Criterios generales.

La instalacién prevista dard servicio a la totalidad de parcelas edificables y cumplirda normas,
reglamentos y recomendaciones de la Compaiia Suministradora NATURGY (Union-Fenosa).

7.2. Potencias previstas.

La previsién de la demanda de potencias se ha efectuado siguiendo lo establecido en la MIE
BT-010 del REBT y las Normas Tecnol6gicas de la Edificacion NTE, con las siguientes

observaciones:

s M
3

Superficie de
CELA Superficie : -
i ativactn ) | OPEines (m?) | Superficie total ?;@
TOTAL 5.471,46 481,44 ' T
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Se ha considerado 125 w/m2 construido en las parcelas destinadas a uso industrial y
equipamiento.

Debido a singularidad del ambito, para el cdlculo de los consumos se prevén dos supuestos
diferentes:

* SUPUESTO A.- Total de la superficie.

* SUPUESTO B.- Solo oficinas.

SUPUESTO A
Superficie
Consumo
Total Electrificacién
PARCELA Uso Conatridi (W) (Kw)
{m2c)
Industria Industrial 5.952,90 125 744,11
SUPUESTO B
Superficie Consumo
PARCELA Uso Oficina Electrlﬁciciﬁn (Kw)
= (w/m?)
(m*c)
Industria Industrial 481,44 125 60,18 ]

7.3 Caracteristicas de la red.

Las lineas subterrdneas de media tension circulardn directamente entubadas, formadas por
conductores de aluminio del tipo RHZ1 12/20 KV con una seccion de 3x(1x240) mm?.

Para la red de Baja Tension se instalardn cables unipolares de aluminio con aislamiento seco de
polietileno reticulado (XLPE) y cubierta de PVC, cuya denominacion UNE es RV 0,6/1 KV.

Las canalizaciones subterraneas irdn alojadas en zanjas de 0,50 m de ancho y altura variable
segun el nimero de tubos.

Se instalard un tubo de polipropileno de doble pared en color rojo de 160 mm de didmetro por
circuito, dejando uno de reserva en los cruces. También se instalard un tubo de polipropileno
en color verde, de 125 mm de diametro exterior, para canalizaciones de telemando.

En los cruces de calzada los tubos irdn embutidos en dado de hormigén HM-15

Por encima de los tubos se colocara una cinta de sefializacion y aviso.
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CAPITULO 3.- MEMORIA DE ANALISIS Y VALORACION SOBRE IMPACTO NORMATIVO Y
RELATIVA AL CUMPLIMIENTO DE LA LEGISLACION VIGENTE SOBRE
ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS Y
URBANISTICAS.

(Ver encuadernacién independiente adjunta)
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VOLUMEN 2.- NORMATIVA URBANISTICA

CAPITULO 1.- ORDENANZAS PORMENORIZADAS

1. ORDENANZA ZU-| xoaro

Concreta las determinaciones del Plan General en el suelo lucrativo de la zona 1B2 conforme
autoriza al parrafo g) del Articulo 188.1 de sus Normas Urbanisticas Generales.

Alineaciones y rasantes.-

Serdn las establecidas en el Plan Especial concretadas en el Proyecto de Urbanizacidn. En las
calles privadas del interior de la parcela del minipoligono se mantienen las existentes.

Altura de la edificacion.-
La altura de la edificacion serd de 15 m.
Edificabilidad.-

La edificabilidad de la parcela industrial serd de 5.952,90 m?c, resultado de aplicar a su
superficie un coeficiente de edificabilidad de 0,64 m*/m?

La edificabilidad en la parcela del minipoligono serd la existente amparada por licencia en el
momento de aprobacién del Plan Especial que asciende a 11.660,07 m?, que es el resultado de
detraer de la edificabilidad resultante de aplicar el coeficiente de 0,64 m?/m?, establecido en
el ficha del Plan General al ambito de |a zona industrial interior a la zona 18a ADAROD, la
edificabilidad de la parcela de industria general.

Fachada minima.

El frente minimo de naves en la parcela de minipoligono serd de 10 m.
En la parcela industrial serd de 30 m.

Fachada maxima.-

En la parcela de minipoligono se establece en 25 m.
En |a parcela de industria general 150 m.

Ocupaciéon maxima.-

La ocupaciéon médxima en el minipoligono serd del 50 %
En la parcela industrial 60 %

Parcela minima.-

La parcela minima serd la que resulta del Plan Especial.
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Retranqueos.-

En el minipoligono el retranqueo serd de 10 m a todos los linderos. En el lindero con la parcela
industrial, en el que se prevé una calle privada susceptible de ser compartida por ambas
parcelas, el retranqueo serd el necesario para que la distancia entre las edificaciones de ambas
parcelas sea igual a 15 m.

No se exige retranqueo en los linderos con espacios libres y zonas verdes cuando las
edificaciones no tengan acceso de vehiculos a través de las mismas.

En la parcela de industria general, el retranqueo sera de 10 metros a calles pdblicas y 5 metros
al resto de los linderos.

Determinaciones sobre aparcamientos.-
Se reservara en ambas parcelas una plaza de vehiculos ligeros por cada 100 m? construidos.

En la zona de minipoligono se reservara espacio para carga y descarga, independiente de las
plazas de aparcamiento de una plaza de vehiculos medios por nave y un espacio para vehiculo
pesado. Dado que esta parcela recoge la parte de la establecida en el Estudio de Detalle
necesaria para la edificabilidad materializada, la subdivision incluye dentro de la misma el
nimero de plazas previstas en el estudio de Detalle que cumple el estandar de una plaza por
cada 100 m’c.

En la parcela de industria general se reservard zona para carga y descarga de superficie capaz
de admitir dos vehiculos pesados por cada 1.000 m? de nave.

El Plan Especial mantiene, ademds 137 aparcamientos en calles publicas, de los cuales 4 se
reservan para personas con movilidad reducida.

Determinaciones sobre usos y actividades.-

El Plan Especial respeta totalmente lo establecido en el Plan General aclarando el concepto de
minipoligono en cuya definicion se mezclan determinaciones tipoldgicas y de uso. En efecto, el
minipoligono es un tipo dentro del uso industrial, al mismo nivel que puedan serlo la industria,
media, la artesanal o la gran industria, y para el mismo se establecen condiciones que definen
la tipologia, tales como tamafio de parcela, ocupacion, condiciones funcionales autorizando
servicios terciarios compartidos, espacios de carga y descarga etc. que el Plan Especial
considera estructurantes. Otras determinaciones, como el tamafio maximo de ocupacidn en
planta de cada unidad independiente (nave), y la compatibilidad de usos no industriales que
estdn sometidos a variacién a lo largo del tiempo y que caen plenamente dentro de las
determinaciones que el parrafo g) del punto 1 del articulo 188 de las Normas Ur{ganistimya: 'y _—

citado autoriza a modificar. e R ) 48
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El Plan Especial admite, dentro del uso caracteristico, las tipologias de industria pequeng Mo
artesana que admlten el adosamlentu en Ia :Iefnlmdn establecida po el Plan Géneral.
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Usos compatibles (todos con limitacién):

Garaje.

Residencial.
Terciario Comercial.
Terciario Oficinas.
Terciario Recreativo.
General Dotacional.

Las concrecion de |a limitaciones que lleva a cabo el Plan Especial se circunscriben, por las
razones expuestas, exclusivamente al minipoligono, ya que las establecidas para la industria
media y pequefia se estiman adaptadas a la demanda actual del proceso productivo, teniendo
en cuenta que el uso almacenes se asimila al uso industrial del mismo tamafio y debe
entenderse dentro del caracteristico. Los usos compatibles permitidos en el minipoligono son
los indicados en el cuadro adjunto que, cuando no se trate de usos complementarios, definidos
como aquellos que son necesarios funcionalmente para la instalacién o para el cumplimiento
de estidndares (como el uso garaje) no podran superar en conjunto el 49 % de la superficie
total edificable del minipoligono, ni cada uno de ellos el 49% de la edificabilidad de la manzana
en que se ubiquen. Respecto a la compatibilidad del uso dotacional, se amplia al uso deportivo
tipo gimnasio, pistas de padel y similares al servicio de la zona industrial, por su similitud con
servicios empresariales.

caracterfstico | Talleres de | Servicios Terciario Terciario L‘:’:‘”“"’ go | Recreativo
industrial. Tipo | Automdviles | empresariales comercial Oficinas 5 restaurantes
de industria
Minipoligono NO 5 S Si Si Sl
General Dotacional
Educativo
Tipa de | Espacio | Educativo Administra | Unidad de
industria libre | reglado : il s oy | abESECaE | ST e || Suministro
NO,
excepto
gimnasios
pistas de
Minipaligona 5| NO NO 51 padely NO 5| si st NO
similares
al servicio
de la zona
industrial

Determinaciones sobre cerramientos.-

Todas las parcelas privadas contardn con un cerramiento en los linderos que limitan con calles
pliblicas, que tendra un zdcalo opaco de altura mdxima 1,50 m, siendo el resto de enrejado o
malla metdlica de consistencia suficiente para que no pueda deformarse por simple presion,
hasta una altura total maxima de 2,50 m. Se admite la instalacién de cerramientos correderos
y cabinas de control de entrada y salida, tanto en los accesos al minipoligono como a los de la
parcela industrial. o 0%

A E g oo
= %= L i)
Contaran asimismo con cerramiento en los limites con otras parcelas, cu :0paco. o “
podré elevarse hasta los 2,50 m de altura total. L/ 4 2000
i g
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No es necesario cerramiento cuando la fachada de la edificacién esté adosada al lindero
porque asi lo permitan las disposiciones sobre retranqueos. Asimismo, se exceptia la
obligatoriedad del cerramiento entre parcelas, cuando formen parte del mismo complejo
inmobiliario o cuando el lindero que las separa se sitGe en el interior de calles privadas
compartidas. En los linderos con las calles privadas, cuando la edificacién esté retranqueada,
debera existir un cerramiento similar al construido en las alineaciones de las calles publicas”

2. Ordenanza de aplicacion en red viaria, espacios libres y zonas dotacionales.-

La regulacién de la red viaria, espacios libres y zonas dotacionales son las establecidas en el
Plan Generaly en el Plan Parcial de la AMPLIACION DE LOS OLIVOS,

3. Normas para la mejora del uso cotidiano del espacio teniendo en cuenta la perspectiva de
género, la diversidad de orientaciones sexuales, la no discriminacién y para el cumplimiento
de la legislacion vigente sobre accesibilidad y supresién de barreras arquitecténicas y
urbanisticas.-

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

3.1.1. Relativas al uso industrial.-

a) Generales.

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

b) Relativas a accesos, escaleras, ascensores, vestibulos, vestuarios.
Deberan estar correctamente iluminados.

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

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

En caso de no existir vigilancia del recinto con control de accesos se cumplirdn los objetivos de
seguridad de “ver y ser vista” se seguirdn las determinaciones “Relativas a la seguridad en la
ciudad”

c) Relativas a la prevision de espacios adecuados para almacenaje.

para: (i) atmacenamlento para herramientas, (ii) elementos de mantenimien ylu‘hb ([Ill\
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de que en el lugar de trabajo se vayan a pasar las horas de descanso y comida de los
trabajadores) y (vi) para reciclaje de basura.

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

Servicios: si se encuentran diferenciados por sexo, se tenderd a alcanzar la paridad en cuanto a
numero de inodoros, a medida que los usos especificos que se implanten asi lo demanden.

En caso de construcciones de mas de 2.000 m?t que tengan un uso principal directamente
vinculado a la visita de publico en general, deberd preverse la localizacién de zonas de
cambiadores para bebés y espacios de lactancia, tranquilos y con dimensiones, iluminacion y
mobiliario adecuado.

Las cabinas de los inodoros y los vestuarios se dimensionardn con suficiente espacio para que
sea posible la movilidad fluida y sin obstéculos en su interior.

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

3.1.2. Relativas al uso de Aparcamientos colectivos.-

Cuando no exista una vigilancia del recinto con control de accesos:

*  Se debera garantizar la lluminacién sobre las plazas de aparcamiento y los recorridos
de acceso peatonal, no solo de las vias de circulacién del vehiculo.

* Es recomendable que el tratamiento de las superficies favorezca la sensacion de
seguridad, por ejemplo, con colores alegres.

* Siempre que sea posible seria conveniente el aporte de iluminacién natural en los
garajes interiores a la edificacion.

* Es recomendable colocar timbres de alarma en bolardos o elementos similares
distribuidos por la zona de aparcamiento al aire libre y en las columnas de los
aparcamientos subterrdneos.

3.1.3. Relativas a las zonas de carga y descarga.-

La actividad de carga y descarga debera garantizar la visibilidad de los peatones.

3.1.4. Relativas al uso zona verde.

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

Se debera contar con una zona o local de aparcamiento para bicicletas.

Se dispondrd de mobiliario urbano suficiente y bien sefializado pa
excrementos animales y su desecho. e

8t I
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Se cuidaré la vegetacion para que no impida el control visual del espacio y se garantizard una
iluminacién adecuada siguiendo los criterios incluidos en el punto de determinaciones
“Relativas a la seguridad en la ciudad”.

3.1.5. Relativas a la seguridad en la ciudad.

Se recogen a continuacién las determinaciones con respecto a la seguridad en la ciudad,
entendiendo que aquellas que se enmarcan dentro del espacio privado industrial, deberan
considerarse siempre y cuando no exista una vigilancia del recinto con control de accesos.

a) Sefalizacién: “saber donde se esta y a donde se va” y el acceso a la ayuda: “Poder
escapar y obtener auxilio”

- Seré, clara, comprensible y visible en para el reconocimiento fécil del entorno, los
recorridos, salidas etc.

- Seré realizada con iconografia no sexista y diversa.
- Se identificardn facilmente el nombre de las calles, plazas y edificios.

- Se recomienda instalar en el espacio publico sefializacion de mapas de barrio
localizados en las zonas industriales.

. Se colocaran timbres de alarma en las columnas de los aparcamientos
subterrdneos.

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

b) Visibilidad: “ver y ser vista”

- Lailuminacién estaré orientada al peatén y los itinerarios peatonales y no solo a la
calzada y al vehiculo rodado. Las luminarias tendrdn que ser compatibles con la
vegetacion dispuesta a su alrededor. Es mds importante mantener un nivel de
iluminacién uniforme y evitar agujeros negros entre luminarias que aumentar el
nivel de iluminacién con un contraste demasiado violento, sin que esto apareje un
bajo nivel de iluminacién. Los accesos a las edificaciones tienen que estar
constante y correctamente lluminados asi como deberdn tener la iluminacion
adecuada los aparcamientos colectivos.

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

- El mantenimiento y control de la vegetacién serd tal que no dificulte la visién por
un excesivo crecimiento.

o
i ¥
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- Las aceras reurbanizadas, en las esquinas, deberdn llegar al dg.licaﬁzﬁagmﬁ
(creando “orejones”), sin aparcamientos, para facilitar I3 gibilidad "eftre
peatones y vehiculos motorizados. )
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- Se recomienda en los puntos conflictivos, si los hubiese, instalar cdmaras de
vigilancia, teléfonos de emergencia y cualquier otra medida que contribuya a la
seguridad del drea.

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

- Deberdn preverse los recursos de limpieza necesarios tanto en las zonas publicas
como en el interior de las parcelas privadas para contribuir a su cuidado yala
sensacion de seguridad.

3.2. Determinaciones relativas al cumplimiento de la legislacién vigente sobre accesibilidad y
supresién de barreras arquitecténicas y urbanisticas.-

3.2.1, Relativas a la normativa vigente.

Deberd cumplirse la normativa vigente en materia de accesibilidad Y supresion de barreras
arquitectdnicas y urbanisticas.

Con caracter informativo se enuncia a continuacién la normativa mas representativa en
la materia:

Estatal

Real Decreto 505/2007, de 20 de Abril, Condiciones Bdsicas de accesibilidad y no
discriminacién de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacién de los
espacios publicos urbanizados y edificaciones, Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero,
por el que se modifica el Cédigo Técnico de la Edificacion, aprobado por el Real Decreto
314/2006, de 17 de marzo, en materia de accesibilidad y no discriminacién de las
personas con discapacidad, Orden VIV/561/2010, de 1 de Febrero, por la que se
desarrolla el documento técnico de condiciones bésicas de accesibilidad ¥y no
discriminacién para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados, Ley
8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneracién y renovacion urbanas (Ley RRR),
Real Decreto 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusién social y
Real Decreto 314/2006 de 17 de Marzo por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la
Edificacion, con la correccién de errores (Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo Yy
Modificaciones posteriores, entre ellas el Real Decreto 173/2010 de 19 de febrero, en
materia de accesibilidad y no discriminacién de las personas con discapacidad).

Comunidad de Madrid

Ley 8/93, de 22 de junio, de Promocién y Suspensién de Barreras Arquitectdnicas de la
Comunidad de Madrid, Decreto 71/99, de 20 de mayo, Reglamento de Desarrollo del
Régimen sancionador en materia de Promocién de la accesibilidad y Supresion de
Barreras Arquitecténicas de la Comunidad de Madrid, Decreto 138/98, de 23 de julio,
Modificacién de determinadas especificaciones de la Ley de Promocion de la
Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitectdnicas de la Comunidad de Madrid,
Decreto 13/2007, de 15 de marzo, Reglamento Técnico de Desarrollo en Materia de
Promocién de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectdnicasdefla Comupidad 2

de Madrid y Orden de 7 de febrero de 2014, de la Consejeria {traﬁsbur‘le’s, “1:"3’
Infraestructuras y vivienda, por la que se establecen los pardme exlgihles'a los“
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ascensores en las edificaciones para que rednan la condicién de accesibles en el ambito
de la Comunidad de Madrid.

3.2.2. Relativas concretas de la urbanizacién.-
# Los vados peatonales de las calles pablicas se ajustardn a la legislacién vigente en
materia de accesibilidad y supresidn de barreras urbanisticas.

3.2.3. Relativas a la conservacion de la urbanizacidn.-
= Mantenimiento del viario y las zonas verdes en buen estado de conservacién y libre de
obstaculos.

3.2.4. Relativas a los espacios privados de uso comin.-

Sin cardcter exhaustivo se relacionan algunas de las principales medidas a adoptar, que
deberan observarse en los espacios privados de uso comun siempre gue la actividad especifica
que se implante lleve asociado el acceso del publico en general o cuando asi se desprenda de
la legislacién vigente:

# Urbanizacion interior

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

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

* Accesibilidad en edificios
Los edificios de uso privado en los que sea obligatoria la instalacién de un ascensor:

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

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

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

e Dotacion de elementos accesibles

Para reservas de plazas de aparcamiento accesibles, servicios higjénicos (aseos V;n-‘*
vestuarios), etc.. se estard a lo dispuesto en el CTE-DBfS nﬂf’p*l@slﬁtﬁéd it P01

correspondiente. Jumeric’® o ORIERS
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CAPITULO 2.- EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL

La situacion de partida es un suelo urbano consclidado y totalmente urbanizado, constituido
por una parcela destinada a minipoligono dentro de la cual se habian cedido al Ayuntamiento
dos calles que inicialmente formaban parte del espacio libre de la parcela, La solucién de los
problemas generados por esa cesién, tal como se ha expuesto a lo largo del documento, ha
exigido, por un lado, la subdivisiébn en dos zonas diferentes, siempre de uso industrial,
manteniendo en una de ellas el uso minipoligono, dado que se encuentra edificada en su
totalidad, y destinando Ia otra a uso de industria general, con una impartante disminucidn de
la superficie edificable respecto a la autorizada en el Estudio de Detalle y, por otro, la permuta
de la calle cedida al Ayuntamiento que atravesaba la parcela por otra situada junto al lindero
Este y la supresién de dos tramos de viario. El nuevo viario municipal tiene la misma superficie
que el inicialmente cedido.

La nueva calificacién tanto de red viaria y espacios libres, como del tipo de industria se
materializara registralmente en el Poligono ADARO mediante la tramitacién de un proyecto de
reparcelacién y, como consecuencia del mismo, se llevaran a cabo los correspondientes ajustes
en la comunidad de propietarios y en los complejos inmobiliarios existentes, asi como en la
entidad de conservacién, especificando claramente las calles publicas objeto de esa
conservacion.

En el caso de los cambios de calificacién en el Poligono Ampliacién de los Olivos, deberd
modificarse el Proyecto de Reparcelacion de Olivos Ampliacibn en dos fichas: la
correspondiente al viario plblico, cuya superficie y dmbito se reduce, y la de la parcela
dotacional que se ampila en la misma cuantia.

La materializacién de estas decisiones exige una serie de obras de urbanizacién (demolicion del
viario que se suprime y urbanizacién del que se amplia en el poligono ADARO, asi como los
ajustes del viario de la Ampliacién de los Olivos) El contenido y caracteristicas de dichas obras
seran objeto de un Proyecto de Obras de Urbanizacién Complementario al de la edificacién de
la nave industrial, a presentar en la solicitud de la licencia de obra.

La ejecucién de las obras de urbanizacién citadas es asumida, en consecuencia, por la
propiedad de |a zona de industria general, como obras complementarias de la edificacidn.

Las obras de modificacién de la urbanizacién existente relativa a las calles publicas, tanto las
inicialmente, propiedad municipal, que permanecen como calles ptiblicas, como las de nueva
calificacion como red viaria publica municipal, deben ser recepcionadas por el Ayuntamiento,
al igual que la reurbanizacién de las dos vias de la Ampliacion de Los Olivos, incluidas en el
ambito del Plan Especial,

Al tratarse de obras de reurbanizacién de &mbitos consolidados y ser asumidas por la
propiedad de los suelos lucrativos no edificados de ADARO como obras complementarias de la
edificacidn, no es necesaria la fijacién de ningun sistema de actuacion,

En la parcela industrial, ahora diferenciada en minipoligone e industria general, estd
constituida una entidad urbanistica de conservacién de la que forman parte las seis manzanas
lucrativas existentes, (Olivos-Adaro Norte) cada una de las cuales es una comunidad de
propietarios, que se encarga de su mantenimiento y conservacién con la coordinacién con el
Ayuntamiento al igual que el resto de entidades de los poligonos industriales del municipio. Sin

confundirse juridicamente con la anterior, existen las citadas comunidades pmplig;qrics;l v
integradas en un complejo inmobiliario del conjunto. Deberan introducirse | Qﬂif&:a‘dﬁffes‘ 1-1
derivadas del presente Plan Especial. et B ok GORIETNES
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En el ambito de ADARO, las calles publicas serdn conservadas por la entidad de conservacién
constituida. Las calles publicas situadas en la Ampliacién del Poligono de los Olivos, que son
preexistentes y en las que tan solo se plantea una reurbanizacién, una vez recepcionadas las
obras correspondientes por el Ayuntamiento, serdn conservadas por la entidad urbanistica
colaboradora de dicho poligono. Esta conservacion, al reducirse la superficie de viario, supone
una reduccién de costos.

Las calles privadas se conservaran por la comunidad de propietarios del poligono, que
constituye el complejo inmobiliario, con las cuotas establecidas en sus estatutos. Todo ello con
independencia de que, en la prictica y por economia de gestién, las reuniones de ambas
entidades se realicen de forma simultdnea.

CAPITULO 3.- SOSTENIBILIDAD DE LA ACTUACION PROPUESTA
1. Sostenibilidad econdmica

Las propuestas planteadas en el poligono ADARO no suponen un aumento de la superficie de
viario publico a conservar respecto a la existente con anterioridad a la propuesta, por lo que, al
margen de que la existencia de la entidad urbanistica colaboradora de conservacion asegure la
asuncion por los propietarios de las parcelas lucrativas de todos los gastos, no supone ningdn
cambio en la sostenibilidad del tejido urbano.

La mayor edificabilidad otorgada por el Estudio de Detalle vigente respecto a la que se asigna
en el Plan especial era de imposible materializacién por contravenir lo establecido en el Plan
general, por consiguiente, la disminucién producida no supone una merma de los ingresos
municipales por impuesto de construcciones y obras, o impuesto de bienes inmuebles.

En el poligono Ampliacién de Los Olivos, se disminuye la superficie de viario, dado que una
parte del mismo (glorieta existente) se recalifica a uso de equipamientos, aumentando la
funcionalidad de las reservas colindantes en las que se integra.

2. Viabilidad econémica

Se trata de un Plan Especial de iniciativa privada planteado por la propiedad de la parcela, que,
obviamente conoce los gastos de desarrollo, que se concretan en: gastos de planeamiento,
inscripciones registrales y gastos de urbanizacidn. Su cuantia asciende a 588.640,94 €, segin se
indica en la relacion adjunta, lo que supone una repercusién por metro cuadrado edificable en
la zona de industria general de 98,88 €/m2. Obviamente la presentacion del Plan Especial
supone que la propiedad/promotora entiende asumible dicha repercusidn.

Planeamiento, Gestion y Desarrollo.-

W L ﬁ“‘
Levantamiento TOPOEIAfiCo ..........cccuiivcrsncmcrmcicnssscness ot B e i u“’”‘ il 500,00 €
LT Y
Plan ESpRCIAl ccniinmmnisinminivmin i ﬂ&...f;.e..r. X o obime) 271 10 000,00 €
Al
Proyecto Reparcelacion..........ouuevennrurismeensssamieriaseerermsssens T A I .05 000,00 €
REGISLIOS ¥ NORAITA ......cccciciiiaciiiiiminniaiun siimmsasmsbvnsasissasiosentisassssnsasdsss o J.x..r...@ ....... 4.000,00 €
=9 et i
T L AT Lo ...1.500,00 €
Memoria de anlisis de impacto ... et m.:‘.{..‘.:‘.{.' ........ 1.000,00 €
EStudio ACUSHCO ..c.uuiiiiemiriiniiicsiiiinimimsississimisiosissssmssmessarmrssesssvassrefarsssssasssssessessssnssssens 2.000,00 €
BRI G0 THATION s e prisserim sy o rvmseensdob T asdlansyysdes s p s s 4.000,00 €
Proyecto de Urbanizacién y Estudio de Seguridad y Salud............ .( ............................ 11.800,00 €
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= g

ARUNCIOS Y PUBHCRCIONGES iiciiiiiiaimininisitanms bbb aiiaeadn os S ims i e sessctseismmeens 1.000,00 €
Direccién de Obra de Urbanizacion y Coordinacion de seguridad y salud .................. 11.800,00 €
Total Gastos de Planeamiento, Gestion y Desarrollo..............c.ocoecemeessereesesesemsessans 53.600,00 €

Costes de ejecucién de obras de urbanizacién

UIDENIERCION v imismnsisisssinssinumiisisamisiarssovissomis soas ot sbsbibioissst it e b faua e 353.169,72 €
(de los cuales 244.083,55 € pertenecen al dmbito del poligono Adaro y 109.086,17 € a la
reurbanizacion de las calles situadas en la Ampliacién del Poligono de Los Olivos)

Medidas Seguridad ¥ SAIUA (3%6) ....ococerrerieierismrnirnessisssssesesssessesasassassesssesnesesansessens 10.595,09 €
TOTAL Urbanizacion y seguridad ¥ Salud .........c.coovoeiiiieniiiiinniescisiiscisnssnssaessasesnsens 363.764,81 €
Gastos Generales + Beneficio INdUSTrial (19%) ........cocecvvrmremrensrersssersessssssessssesessasesnes 69.115,31 €
TOTAL PRESUPUESTO (3ntes de IVA) ........cccocrenereesesriassonssssmnnsessasasssssissssnsassnassnsssssssss 432.880,12 €

Gastos totales de desarrollo y ejecucién

Total gastos de desarrollo (ANtes de IVA) .........iveeormmssissssemsrererssnssessesssssenesesmens 486.480,12 €
2196 DB IVA ...ttt eteessceaseens e s besresae st s s s aen s e sesanssaaras e s e e sra s s e e asan S 102.160,82 €
TOTAL (IVA INCIBIAO) . v1e1vvvsvecensseresscnssseessesesssresssesssessssessmsresssssssesessasessessssessssmessonns 588.640,94 €

3. Plan de etapas

Dado que la reurbanizacion se efectiia como obras complementarias de la edificacidn, no cabe
el establecimiento de diferentes etapas. La solicitud de la correspondiente licencia se llevara a
cabo en los doce meses siguientes a la inscripcién de las parcelas en el Registro de la
Propiedad, en el caso en que se solicite la edificacién simultanea con la edificacion.

Si la urbanizacion del viario y espacios libres publicos se realiza previamente a la edificacién,
debera solicitarse licencia de obras independiente de la de la edificacién y, para su ejecucién
se establece un plazo maximo de un afios contar desde la aprobacion definitiva del Plan
Especial y, tres meses para la solicitud de licencia, contado a partir de la recepcién definitiva de
las obras.

Para la urbanizacion simultanea con la edificacion deberd establecerse una garantia del 100%
del presupuesto de la urbanizacion. Este porcentaje se reducird al 50% en el caso de que el
inicio de las obras de la edificacién se supedite a la recepcion previa de la urbanizacion. A estos
efectos podra diferenciarse la urbanizacion interior y exterior al poligono de ADARO, de
manera que podra ejecutarse la reurbanizacion de las calles de la Ampliacién de Los Olivos con
caracter previo al inicio de las obras de edificacién, avalando el 50% de su costo y el 100% del
resto, cuya urbanizacion se autoriza que sea ejecutada simultdneamente con la edificacion. 3
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CAPITULO 4.- RESUMEN EJECUTIVO.
1. Introduccion.-

La Ley 7/2015 de 30 de octubre del Suelo y Rehabilitacién Urbana, establece en su articulo
25.3 que "en los procedimientos de aprobacién o de alteracién de instrumentos de ordenacion
urbanistica, la documentacion expuesta al publico deberd incluir un resumen ejecutivo
expresiva de los siguientes extremos: a) Delimitacién de los ambitos en los que la ordenacién
proyectada altera la vigente, con un plano de su situacién, y alcance de dicha alteracién. b) En
su caso, los dmbitos en los que se suspendan la ordenacién o los procedimientos de ejecucion o
de intervencién urbanistica y la duracion de dicha suspension”. Asimismo, la Ley 3/2007, de 26
de julio, de Medidas Urgentes de Modernizacion del Gobierno y la Administracion de la
Comunidad de Madrid, aiiade un nuevo articulo, el 56.bis, en la Ley 9/2001 del Suelo que exige
también la inclusién en los instrumentos urbanisticos de un resumen ejecutivo: “En Ja
documentacion que se someta a informacién ptblica deberd incluirse, ademds de la exigible
para cada clase de instrumento urbanistico, un resumen ejecutive expresivo, en primer lugar,
de la delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con un
plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion; y en segundo lugar, en su caso, de los
dmbitos en los que se suspendan la ordenacion o los procedimientos de ejecucién y la duracién
de dicha suspension. Los Ayuntamientos adoptardn las medidas necesarias para la publicidad
telemdtica del anuncio de sometimiento a informacion publica”.

2. Ambito geografico. Situacién.

El ambito del Plan Especial es el correspondiente a la parcela situada en ADARO NORTE en el
paraje del Salobral - Los Llanos del Término Municipal de Getafe, con frente a la calle Disefio, y
comprendida entre dicha via, el limite del Sector AMPLIACION DEL POLIGONO LOS OLIVOS 22
FASE vy la parcela 2 del ambito ADARO NORTE, que corresponde a la Finca Registral n? 1526,
inscrita en el tomo 865, libro 15 folio 193 del Registro de la Propiedad de Getafe n2 2.

Junto con la anterior parcela, el Plan Especial incluye dentro de su ambito las calles
Cooperacion, Talento y el tramo que las une de la calle Estilo, todas ellas del sector
AMPLIACION DEL POLIGONO LOS OLIVOS 22 FASE, que incardinan el &mbito de ADARO en el
tejido urbano del entorno.

El dambito tiene una superficie de 41.760 m2s de los que 28.053,51 m2s correspanden al
poligono ADARO, segun medicidn topografica que se adjunta en el Anexo 9, siendo el resto
calles publicas propiedad municipal situadas en el ambito de LOS OLIVOS.
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3. Objeto.

El objeto del Plan Especial es la mejora del tejido urbano en la confluencia de los dmbitos
denominados “AMPLIACION DEL POLIGONO DE LOS OLIVOS” y ADARO NORTE , para aumentar
la funcionalidad de las reservas dotacionales existentes y resolver los problemas generados
por las discrepancias existentes entre el Estudio de Detalle, aprobado definitivamente el 22 de
Diciembre de 2005 y las determinaciones de la Revisién del Plan General de 1.995, aprobada
definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobierno de 22 de mayo de 2003 y Orden de la
Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes de 9 de octubre de 2003 (BOCM n2244
del 13 de octubre de 2003), a excepcidn de diversos dmbitos aplazados, que se aprobaron
definitivamente por acuerdo de Consejo de Gobierno de 17 de junio de 2004 (BOCM n2156 de
2 de julio de 2004), es decir en fecha anterior al Estudio de Detalle.

Las modificaciones consisten en:

1

Reducir la parcela destinada a minipoligono, a la superficie requerida por la ocupacion
de las edificaciones materializadas en las manzanas 4, 5 y 6 de ADARO-NORTE, de
manera que se cumplan las determinaciones de ocupacién de la ordenanza de
minipoligono en el Plan General, con una forma que permita asimismo cumplir las
determinaciones de retranqueos a linderos y la reserva de aparcamientos para este
uso pormenorizado.

2- Completar las determinaciones de retranqueo que la norma zonal del Plan General
establece para la parcela calificada por dicho documento, con los retranqueos entre a
espacios libres y zonas verdes cuando las parcelas no tienen acceso desde los mismos
y el computo conjunto de los retranqueos entre las parcelas interiores que el Plan
Especial en los linderos en los que discurre viario privado susceptible de ser
compartido por ambas.

3- Completar las determinaciones de uso del minipoligono.

4- Cambiar el disefio interior de la parte de la parcela de mini-poligono de ADARO NORTE
en la que se sittian las manzanas 1, 2 y 3 del complejo inmobiliario, que permanecen
sin edificar, modificando el uso pormenorizado de minipoligono a industrial genérico,
en forma que se respeten las determinaciones de la ordenanza industrial aplicable del
Plan General; recogiendo, en consecuencia, la reduccién de edificabilidad derivada de
la interpretacién municipal de las determinaciones del Plan General en relacidn a las
del Convenio urbanistico suscrito en el afio 2004.

5- Relocalizar los viarios piblicos y privados, manteniendo la superficie cedida en su dia
como dominio pablico en forma en que, permitiendo la incorporacién a la ordenacidn
de los suelos edificables, sea factible la compatibilizacién de los tejidos urbanos de
ambos ambitos y prolongando la calificacion de espacio libre de la franja colindante
con la calle D frente a las reservas dotacionales piblicas y ampliando la anchura del
itinerario peatonal colindante con las mismas. Las calles correspondientes a las naves
construidas se mantienen tal y como se recepcionaron por el Ayuntamiento.

6- Cambiar la distribucién interior de la seccién transversal de las calle Talento y

Cooperacién en el sector AMPLIACION DE LOS OLIVOS 22 FASE, para coordinarla

funcionalmente con el nuevo viario pablico, posibilitando la desaparicion de la

glorieta, que se recalificaria a uso equipamiento para regularizar el conjunto
dotacional existente.
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4. Cuadro de caracteristicas.-

Superficie del Plan Especial.- 41.760 m?s

Superficie incluida en la AMPLIACION DE LOS OLIVOS.- 13.706,49 m?%s

Superficie total del poligono ADARO.- 28.053,51 m’s

Superficie de viario y espacios libre publicos.

Viario.- 4.082,45 m’s
Espacios libres.- 2.125,15 ms

Total.- 6.207,60 m’s

Superficie de minipoligono.- 12.544,50 m’s

Superficie de industria general.- 9301,41 m’s

Total.- 21.845,91 m’s

Edificabilidad en el minipoligono.- 11.660,07 m%c

Edificabilidad en la parcela industrial.- 5.952,90 m’c

Edificabilidad Total.- 17.612,97 m’c (edificabilidad del Estudio de Detalle 23.404,00 m’c)

Coeficiente de edificabilidad del poligono ADARO.- 0,8062 m*/m?

Coeficiente de edificabilidad del minipoligono.- 0,9295 m?/m?

Coeficiente de edificabilidad de la parcela industrial.- 0,64 m?/m?

N¢ de Aparcamientos en el minipoligono.- 117 (permitiendo ademds la carga y descarga de 30
vehiculos de tamafio medio y 1 de tamafio grande)

N2 de Aparcamientos en la parcela industrial.- 60 (ademds de amplia plataforma de carga y
descarga con dérsenas susceptibles de recibir vehiculos de tamaiio medio y grande)

N2 de Aparcamientos en calles plblicas.- 137 de los cuales 4 se reservan para PMR
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5. Suspension de licencias.-

Todas las parcelas lucrativas iniciales cuentan con licencia de obra, ahora bien, en las que en la
actualidad no se encuentran edificadas, debido al tiempo transcurrido y a las discrepancias
entre el Estudio de Detalle aprobado, con arreglo al cual se concedieron, y el Plan General, se
consideran caducadas y la concesion de nuevas licencias no es posible hasta tanto se apruebe
definitivamente el presente Plan Especial y el Proyecto de Reparcelacién, por ello no es
necesaria una suspensidn expresa de licencias.
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VOLUMEN 3.- PLANOS DE ORDENACION.

CALIFICACION

ALINEACIONES Y RETRANQUEQS
RED VIARIA

SECCIONES TRANSVERSALES
INFRAESTRUCTURAS
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