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111-1 MEMORIA DE ORDENACION 0. PRESENTACION

0. PRESENTACION

El presente documento contiene la MEMORIA DE ORDENACION del PLAN PARCIAL
DEL SECTOR INDUSTRIAL EN SUELO URBANIZABLE S15 “LA PERLA” DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PARACUELLOS DE JARAMA, redactado
con el fin de establecer la ordenacién pormenorizada de este sector.

El documento ha sido elaborado por iniciativa de la COMISION GESTORA S15 “LA
PERLA” PARACUELLOS DE JARAMA. Calle Arturo Soria n® 65. CP 28027 Madrid. NIF
V-85630572.

Desde la legitimacion para la formulacién de iniciativas de planeamiento reconocidas a
los sujetos privados por los articulos 5.4-a'y 56.1 LSCM, y el articulo 8.1 Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana, el documento se presenta ante el Ayuntamiento de
Paracuellos de Jarama, instando su tramitacion.
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El documento ha sido elaborado por encargo del gerente de la Comision Gestora del
S15, lamercantil HIGH INNOVATION REAL ESTATE, S.L., redactandose por un equipo
multidisciplinar coordinado por el estudio de arquitectura y urbanismo RUEDA Y VEGA
ASOCIADOS SLP, en el que también han participado las siguientes personas y
entidades:

e NEILA INGENIERIA. Joaquin Infiesta Moreno, Ingeniero Civil.
¢ URBAN GLOBAL. Andrés Lorente Martinez, arquitecto urbanista.
e |YCMA. Fernando Gonzélez Garcia, ICCyP.

¢ DEPARTAMENTO DE URBANISMO DE HIGH REAL ESTATE S.L: Redaccién
de planeamiento, ingenieria y asesoramiento urbanistico.

ES, O
IDCES-50075066H, Description:

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

Firma el presente documento el director técnico de los trabajos, en representacion del
equipo redactor.

FERNANDEZ DEL VISO, G:

Madrid, noviembre de 2023.

JesUs M2 Rueda Colinas, arquitecto.
RUEDA Y VEGA ARQUITECTOS

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

FNMT-RCM, C:

VATES-V85630572, CN=!
=CERES, O=

AC Representacion, OU

PLAN PARCIAL DEL SECTOR INDUSTRIAL S15 “LA PERLA” | PARACUELLOS DE JARAMA 1

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 1716440 H4NMC-POKLZ-ZCF50 BBEOF209A42BD6FB03936F5C1727977093AC5C46) generada con la aplicacion informética Firmadoc. El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de

verificacion puede comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web: https://sede.paracuellosdejarama.es/portal/verificarDocumentos.do? Firmado por : 1. C

PARACUELLOS DEL JARAMA, OID.2.5.4.97:

1/57193/03102023115914 (CN:
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1. INTRODUCCION

1.1 OBIJETO

El objeto del presente Plan Parcial es establecer la ordenacién pormenorizada del sector
de uso industrial S15 “La Perla”, del Suelo Urbanizable delimitado por el Plan General
de Ordenacion Urbana de Paracuellos de Jarama.

El Plan Parcial se elabora conforme a lo dispuesto en los arts. 48 y 49 de la Ley 9/2001,
del Suelo, de la Comunidad de Madrid (LSCM) sobre la base de lo establecido en el
Real Decreto 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (RDL7/2015), y de modo supletorio, el Real
Decreto 1346/1976, de 9 de abril, que aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (TR1976), asi como sus desarrollos
reglamentarios; tanto el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, que aprueba el
Reglamento de Planeamiento para el desarrollo de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana (RP78), el Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se
aprueba el Reglamento de Gestion Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley
sobre régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (RG78),y demas normativa aplicable

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO
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1.2 ENTIDAD PROMOTORA

La entidad promotora del Plan Parcial es la COMISION GESTORA S15 “LA PERLA’
PARACUELLOS DE JARAMA. Calle Arturo Soria n°® 65, CP 28027 Madrid, NIF V-
85630572.

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

1.3 LEGITIMACION

La COMISION GESTORA S15 “LA PERLA” PARACUELLOS DE JARAMA esta
legitimada para asumir la iniciativa de promocién del presente Plan Parcial conforme a
lo establecido en los articulos 5.4 a) y 56.1 de la LSCM en los que se reconoce la
potestad de los sujetos privados para la formulacion de instrumentos de planeamiento
a excepcion de Planes Generales de Ordenacion Urbana. Tal y como posteriormente se
desarrolla en el capitulo 7, el sistema de actuacién propuesto por el planeamiento es el
sistema de Compensacion regulado en los articulos 104 y siguientes de la LSCM.

FERNANDEZ DEL VISO, G:

En esta entidad se integran propietarios de terrenos incluidos en el sector S15, que
representan el 69,983% de la superficie de suelo del mismo, y tienen legitimidad para
asumir la iniciativa de planeamiento conforme a lo establecido en el art. 104 a) LSCM.

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

En el apartado 1.3 de la Memoria Informativa del presente Plan Parcial se recoge el
listado de las propiedades afectadas y superficie implicada.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

FNMT-RCM, C:

1.4 ANTECEDENTES

CERES, O

1.4.1 INTRODUCCION

VATES-V85630572, CN:

AC Representacion, OU

El sector de Suelo Urbanizable S15 “La Perla” esta delimitado por el Plan General de
Ordenaciéon Urbana de Paracuellos de Jarama aprobado por Acuerdo de fecha 2 de
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agosto de 2001 del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, que fue publicado
en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid con fecha 17 de agosto de 2001, por
Resolucion de fecha 3 de ese mismo mes y afio.

Se trata de un sector de Suelo Urbanizable Programado (Sectorizado de acuerdo con la
nomenclatura de la LSCM) y uso industrial en cuya ficha de determinaciones se
establece un plazo de ejecucién correspondiente al primer cuatrienio de vigencia del
PGOU con un sistema de ejecucién privado de Compensacion.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO
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FERNANDEZ DEL VISO, G:

) PO ;
llustracion 1. Localizacién del S15 y sectores colindantes

Por Decreto de Alcaldia del Ayuntamiento de Paracuellos de Jarama con fecha 26 de
marzo de 2010, se aprueban inicialmente el Plan Parcial del sector S15 y el Plan
Especial de Infraestructuras de Acceso del Sector 15 a la M-115, asi como su remision
a los organismos y compafiias afectadas a efectos de la emision de los informes
preceptivos. Estos acuerdos fueron publicados mediante anuncio del BOCM n° 116 de
fecha 17 de mayo de 2010 y en el Periddico La Razén de 3 de mayo de 2010.

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

FNMT-RCM, C:

CERES, O

Tras la recepcion de los informes sectoriales, la tramitacion tanto del Plan Parcial del
sector S15 como del Plan Especial de Infraestructuras de acceso al sector S1, quedd
paralizada por distintas vicisitudes de la promocién, quedando sin resolver el informe
desfavorable del Ministerio de Defensa respecto a las instalaciones de la BRIPAC.

VATES-V85630572, CN:

El pleno del Ayuntamiento de Paracuellos de Jarama, en su sesion de 21/9/2023, aprob6
inicialmente una Modificacién Puntual del PGOU de Paracuellos denominada MPPGOU

-AC Representacion, OU:
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SGR RONDA SUR, que establece una reserva de suelo para la ejecucion de un viario,
el SGR RONDA SUR, paralelo a la M50 en su margen oeste, que servira de futuro
acceso tanto al sector S15 como al S13 y a los ambitos PAU-1 y PAU-2. Su ejecucion
se prevé de forma compartida entre los sectores implicados, mediante el reparto de su
coste conforme al criterio de habitantes equivalentes.

Mediante la formalizacion del presente documento, se retoma la iniciativa de formulacién
del Plan Parcial del Sector S15 “La Perla”, teniendo como referencia el instrumento que
se aprobd inicialmente en el afio 2010 pero incorporando aquellas cuestiones sefaladas
en los distintos informes emitidos durante la tramitacién que se inicié entonces, cuyo
contenido se resume en los siguientes epigrafes.

1.4.2 EMISION DE INFORMES SECTORIALES

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

A. INFORME AMBIENTAL

Con fecha 6 de agosto de 2010, bajo expediente 073/10 SIA 10-UB-00064.7/2010, la
Direccion General de Calidad y Evaluacion Ambiental de la Consejeria de Medio
Ambiente, Agricultura e Interior de la Comunidad de Madrid inici6 periodo de consultas
a los efectos de la determinacion del alcance del Informe de Sostenibilidad Ambiental y
procedimiento ambiental preciso como consecuencia del desarrollo del sector.
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El 17 de diciembre de 2010, el area de Andlisis ambiental de Planes y Programas de la
Comunidad de Madrid emitié requerimiento para el aporte al expediente del Estudio de
Valoracion de Caracterizacion de la Calidad del Suelo. Dicho requerimiento es atendido
mediante la presentacion ante el Ayuntamiento de Paracuellos, con fecha 24 de
noviembre de 2011, de Estudio de Caracterizacion de la Calidad de los Suelos del
Sector 15 “La Perla” del PGOU de Paracuellos de Jarama.

Asimismo, en tramite de consultas durante el procedimiento de Evaluacion Ambiental,
la Jefatura del Area de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid, emitié informe,
con fecha 17 de diciembre de 2010, en lo que se refiere a la proteccion de los Bienes
de Patrimonio Historico, sobre la innecesaridad de sometimiento a procedimiento
Evaluacion Ambiental.

=JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

FERNANDEZ DEL VISO, G:

Evaluadas las consultas pertinentes, en fecha 16 de mayo de 2012 la Direcciéon General
de Evaluacion Ambiental resolvié la innecesaridad de tramitacién de Evaluacion
Ambiental, en tanto no se apreciaba que el Plan Parcial afectara significativamente al
medio ambiente de acuerdo a los criterios del Anexo Il de la Ley9/2006, vigente a dicha
fecha, si bien incluia una serie de consideraciones a tener en cuenta para el desarrollo
del Plan Parcial y, en particular, los derivados de los siguientes:

e Informe relativo al estudio de caracterizaciQn de la calidad de los suelos en el
Plan Parcial del Sector 15 emitido por el Area de Planificacion y Gestion de
Residuos de la DG de Medio ambiente, de fecha 05 de diciembre de 2011.

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

¢ Informe de cumplimiento del Decreto 170/98 sobre gestién de infraestructuras
de saneamiento de aguas residuales de la CAM, emitido por la Subdireccion
General de Evaluacion Ambiental de Planeamiento en fecha 25 de marzo de
2011.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

FNMT-RCM, C:

CERES, O

o Informe emitido por el Servicio de Sanidad Ambiental de la DG, de fecha 19 de
agosto de 2010.

VATES-V85630572, CN:

AC Representacion, OU

En relacion al Plan Especial de Infraestructuras de Accesos, con fecha 8 de julio de
2010, la Jefatura del Area de Evaluacion Ambiental emitié informe para el sometimiento
de dicho Plan a procedimiento ordinario de Evaluacién de Impacto Ambiental. Se
anticipa que a través de la actual propuesta de Plan Parcial se desiste de la tramitacion
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de este Plan Especial de Infraestructuras de Accesos debido a que la viabilidad viaria
del Sector se justifica a través de la nueva red general MPPGOU SGR RONDA SUR.

B. INFORME DEL CANAL DE ISABEL II.

Con fecha 25 de marzo de 2011, el Canal de Isabel Il emitié informe a efectos del
abastecimiento del sector S15 y cumplimiento del Decreto 170 sobre la base de los
siguientes antecedentes:

e Convenio de Gestion Integral de Distribucion entre el Ayuntamiento de
Paracuellos de Jarama y el Canal de Isabel Il, de 16 de abril de 1996.

e Convenio de Colaboracién entre el Ayuntamiento de Paracuellos de Jarama, la
Comunidad Auténoma de Madrid y el Canal de Isabel Il para la prestacion del
servicio de Alcantarillado en el municipio de Paracuellos de Jarama, de fecha 28
de julio de 2010.

e Adenda al Convenio de Gestién Integral entre el Ayuntamiento de Paracuellos
de Jarama y el Canal de Isabel Il para la ejecucion de infraestructuras
hidraulicas, de 2 de julio de 2003.

e Anexo a la Adenda al Convenio de Gestion Integral entre el Ayuntamiento de
Paracuellos de Jarama y el Canal de Isabel Il para la ejecucion de
infraestructuras hidraulicas, de 20 de octubre de 2003.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO
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En dicho informe se establecen los condicionantes técnicos y econémicos a efectos de
la obtencion de la conformidad técnica de la red de distribucién del sector S15 y su
posterior recepcion por el Canal Isabel 1.

C. INFORME DE CONFEDERACION HIDROGRAFICA DEL TAJO.

Con fecha 22 de junio de 2011 y bajo n° expediente 121.028/10, la CHT emitid informe
favorable al Plan Parcial del Sector 15, condicionado al cumplimiento de las condiciones
gue en dicho informe se indican.

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

D. INFORME DE VIAS PECUARIAS

Con fecha 8 de julio de 2010 y bajo nimero Exp V.P. NNSS0368/10 SMR, se emiti6
informe favorable al Plan Parcial del Sector 15.

FERNANDEZ DEL VISO, G:

E. INFORME DE PATRIMONIO HISTORICO

Con fecha 10 de mayo de 2011 y bajo expediente ref. 0357/10; 03/125246.9/10, la
Jefatura de Area de Proteccion de Patrimonio de la Comunidad de Madrid emitié6 Hoja
informativa de Actuaciones Arqueo-paleontolégicas del ambito del Sector 15
requiriendo, asimismo, la realizacion de Estudio Histdrico previo de los terrenos del Plan
Parcial por su posible afeccion a los yacimientos arqueolégicos CM70104/103 “La Perla”
y CM/0064/004 “Pozo Valeria” y la elaboracion de propuesta de proteccion, en su caso.

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

El 9 de diciembre de 2011 se present6 ante este organismo el Proyecto de Prospeccion
Arqueo-paleontolégico, que fue autorizado mediante Resolucion de la Direccién General
de Patrimonio Historico de la CAM en fecha 20 de enero 2012.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

FNMT-RCM, C:

Realizadas las actuaciones anteriores, el 25 de junio de 2012 esta administracion emitié
finalmente informe favorable al Plan Parcial del Sector 15, incorporando una serie de
prescripciones a observar en fase de ejecucion de obra.

CERES, O

VATES-V85630572, CN:

F. INFORME DE LA DG DE AVIACION CIVIL DEL MINISTERIO DE FOMENTO

Con fecha 30 de junio de 2011, la Direccion General de Aviacion Civil del Ministerio de
Fomento emiti6 informe al Plan Parcial que, sobre la base de los informes previos

AC Representacion, OU
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emitidos por la Direccion de Planificacion de Infraestructuras de AENA y de la Agencia
de Seguridad Aérea (AESA), resolvia la no afeccién del Plan Parcial a las Servidumbres
aeronauticas acusticas e informaba favorablemente en relacion a las servidumbres
aeronauticas con las condiciones detalladas en dicho informe.

El 25 de noviembre de 2011, el Ayuntamiento de Paracuellos de Jarama, presento ante
la Direccion General de Aviacion Civil, solicitud de informe complementario a los efectos
de la autorizacién de alturas maximas de las edificaciones previstas en el Plan Parcial
del sector de acuerdo a sus ordenanzas.

G. INFORME DEL MINISTERIO DE DEFENSA EN RELACION A LA BASE AEREA DE TORREJON

Con relacion a la Afeccion a la Base Aérea de Torrejon, la DIGENIN del Ministerio
Defensa emiti6 informe, con fecha 28/07/2010 (Ref. 342/UP 1/28-500-000-0003), de
ampliacién de informacion y documentacion con relacion a las alturas maximas previstas
de edificacion. Este requerimiento fue atendido mediante aporte de documentacion el
03/12/2010 (RE Ayto. 10623).

El 27 de julio de 2011 este organismo emitié nuevo informe desfavorable a los planes
por encontrarse afectos a las servidumbres aeronduticas de la Base Aérea de Torrejon,
“siendo las superficies limitadoras mas restrictivas en los terrenos incluidos en esos
Planes, la Horizontal Interna y la Conica, ambas pertenecientes a las Servidumbres de
Aerddromo”.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO
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En base a ello, el Ayuntamiento de Paracuellos presenté requerimiento previo de
anulacién contra el acuerdo de informe desfavorable anterior, el cual fue desestimado
por resolucion de 20 de octubre de 2011.

En contestacion al informe emitido por la DG Infraestructuras para la Defensa con fecha
4 de agosto de 2011 y n° ref. 342/UP6-28-500-000-0003, el 13 de diciembre de 2011
(reg. entrada 9974) se present6 ante el Ayuntamiento y para su remision al organismo
competente, un Estudio de compatibilidad del Plan Parcial del Sector 15 y del PEI de
accesos del S15 a M-115, con las servidumbres aeronauticas del Aer6dromo de
Torrejon de Ardoz y un Estudio Aeronautico de Seguridad elaborado por D. Juan Miguel
Pelegri Torres (Ing. Téc. Aeronautico Col n° 616). De ambos Estudios se extraia la
conclusion de que ninguno de los Planes compromete en modo alguno la seguridad, ni
afectan a la regularidad y fiabilidad de las operaciones de las aeronaves en el
Aerddromo de Madrid/ Torrejon.

=JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

FERNANDEZ DEL VISO, G:

Con fecha 6 de febrero de 2012, la Direcciéon General de Infraestructuras del Ministerio
de Defensa emitié informe favorable por considerar, en base a los estudios presentados,
gue los planes previstos no afectan a la regularidad de las operaciones de la Base Aérea
de Torrejon. No obstante, se considera necesario adoptar medidas de mitigacion para
garantizar la seguridad de las operaciones, concretamente la sefializacion e iluminacion
de los elementos que vulneran las superficies de las servidumbres de aer6dromo,
siguiendo las directrices que se establecen en el Anexo 14 de OACI.

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

H. INFORMES DEL MINISTERIO DE DEFENSA EN RELACION A LAS INSTALACIONES MILITARSE DE LA BRIPAC

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

FNMT-RCM, C:

Previamente a su aprobacion, el PGOU de Paracuellos de Jarama fue sometido a
informe por parte del Ministerio de Defensa, quien con fecha 26 de marzo de 2001 emitié
informe favorable. En él se indicaron, no obstante, una serie de condiciones que debera
observar el desarrollo del S-15; a saber:

CERES, O

1. Se debe limitar la cota maxima de edificacion, de forma que no supere la del
terreno donde se ubique la construccion; asi las edificaciones no deberan
rebasar la cota definida por la linea imaginaria que une la cota 661, metros al
Oeste y la cota 640 metros al Este. Todo esto motivado por la necesidad de la

VATES-V85630572, CN:

AC Representacion, OU
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instalacién que supone una cota dominante en la Zona Proxima de Seguridad
especialmente respecto de la zona Oeste.

2. Las fachadas Sur de las naves industriales de primera linea, deben ser de vanos
ciegos o de huecos de iluminacién o ventilacién que no permitan observacion ni
punteria directa sobre las instalaciones de la Base.

3. La forestacion de la zona verde (SG V XXVI) debe estar integrada por arbolado
de gran desarrollo vegetativo, cuyo abundante follaje dificulte igualmente la
observacioén y punteria directa.

4. Se debera mantener el trazado actual del camino de Paracuellos de Jarama a
Alcala de Henares, paralelo a la valla Norte de la Base, lo que permitiria su uso
como camino perimetral de ronda exterior y acudir con rapidez ante cualquier
contingencia.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

5. Todo ello sin perjuicio de que el Plan Parcial de desarrollo en la zona indicada,
como cada proyecto de edificacién, con independencia de la licencia de
edificacion que corresponda, requerird la perceptiva y previa autorizacion del
Ministerio de Defensa, a los efectos impuesta por la Ley 8/75 de Zonas e
Instalaciones de Interés para la Defensa Nacional y su Reglamento de
desarrollo.

COMISION GESTORA SECTOR 15 LA PERLA DE

ES, O
IDCES-50075066H, Description:

Dichas condiciones se incorporaron a la normativa del PGOU a través de la ficha de
condiciones del sector S-15, que se adjunta en el apartado 2.3 de la presente memoria.

Posteriormente, en desarrollo del PGOU, mediante Decreto de Alcaldia del
Ayuntamiento de Paracuellos de Jarama de fecha 26/3/2010, se aprobaron inicialmente
el Plan Parcial del sector S15y el Plan Especial de Infraestructuras de Acceso del Sector
15 ala M-115, asi como su remisién a los organismos y compafiias afectadas a efectos
de la emision de los informes preceptivos. Estos acuerdos fueron publicados mediante
anuncio en el BOCM n° 116 de fecha 17 de mayo de 2010 y en el Periddico La Raz6n
de 3 de mayo de 2010.

En cumplimiento de la resolucion de aprobacion inicial, el Plan Parcial fue sometido a
los trdmites preceptivos de informacion publica e informes sectoriales. Dentro de dicho
trdmite, con fecha 16/9/2010 el Ministerio de Defensa emitié informe desfavorable a los
dos instrumentos. Los motivos que justificaban el caracter desfavorable del informe eran
los siguientes:

=JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

FERNANDEZ DEL VISO, G:

1. Se precisa conocer en detalle los equipamientos previstos en el Plan Parcial
dentro de la Zona de seguridad de la Base Principe.

En cuanto al acceso desde la M-115, planteado paralelo al cerramiento
perimetral de la base dentro de su zona de seguridad, se informa
desfavorablemente por su cota dominante respecto al interior de la base.

ES) el 17/11/2023 17:59:27.
N

3. Enrelacién con lo anterior, se sugiere modificar el trazado del acceso, alejandolo
hacia el oeste, disponiéndolo en el flanco contrario de la M-50.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

FNMT-RCM, C:

4. Se solicita que la actuacion del S-125 contemple el acondicionamiento y
asfaltado del acceso a la puerta noroeste de la base.

CERES, O

La tramitacion del Plan Parcial iniciada en 2010 se interrumpié en aquél momento. En
la actualidad se esta retomando el proceso, abordandose en 2023 los trabajos de
reformulacion de los documentos técnicos necesarios para el desarrollo de la actuacion.
Las consideraciones de los informes emitidos por el Ministerio de Defensa, son tenidos
en cuenta en los términos descritos en el apartado 3.4 de la presente memoria.

VATES-V85630572, CN:

AC Representacion, OU
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1. INFORME DE LA DEMARCACION DE CARRETERAS DEL ESTADO EN MADRID DEL MINISTERIO DE FOMENTO

Con fecha 29 de junio de 2010, la entidad concesionaria del Estado “Autopista del
Henares, S.A” (Henarsa y Seittsa) emite informe favorable con observaciones menores
al Plan Parcial del Sector 15.

El 1 de febrero de 2012, y con referencia 012330-28.11.11, la Direccion General de
Carreteras del Estado emitié informe de requerimiento de subsanacion y complemento
de la documentacion del Plan Parcial.

J. INFORME DE LA DG DE CARRETERAS DE LA CONSEJERIA DE TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS

El 25 de mayo de 2010, la Direccion General de Carreteras emitié informe favorable al
Plan Especial de Infraestructuras de Acceso del Sector 15 a la M-115.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

K. INFORME DE LA SE DE TELECOMUNICACIONES DEL MINISTERIO DE INDUSTRIA, TURISMO Y COMERCIO

Con fecha 11 de junio de 2010, con numero de expediente 130/10 URB, la Secretaria
de Estado de Telecomunicaciones del Ministerio de Industria, Turismo y Comercio,
emiti6 informe favorable al Plan Parcial con indicacion de observaciones y normativa de
aplicacion a la materia.

COMISION GESTORA SECTOR 15 LA PERLA DE

ES, O
IDCES-50075066H, Description:

L. INFORME DE DG DE SUELO DE LA CONSEJERIA DE VIVIENDA Y ORDENACION DEL TERRITORIO

El 16 de noviembre de 2011, el area de valoraciones y Patrimonio de la Direccion
General de Suelo de la Comunidad de Madrid emitié informe favorable al Plan Parcial
del Sector S15 a los solos efectos de la reserva de suelo prevista para redes
supramunicipales del documento de planeamiento.

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

1.4.3 VIABILIDAD DE SERVICIOS Y SUMINISTROS

A. SUMINISTRO ELECTRICO

Con fecha 2 de julio de 2010, Iberdrola Distribucion Eléctrica SAU emitié carta de
viabilidad de suministro para el sector S15.

FERNANDEZ DEL VISO, G:

B. TELEFONIA
Con fecha 3 de mayo de 2010, Telefénica de Espafia SAU, emitié carta de viabilidad y
conformidad con el punto de conexién propuesto para el sector S15.

C. RED DE GAS

El 5 de mayo de 2010, Madrilefia Red de Gas emiti6 informe relativo a la situacion de
las instalaciones de la compafiia en la zona.

Con fecha 31 de enero de 2011 esta compariia emitié estudio de suministro y carta de
viabilidad de suministro para el sector S15.

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

1.4.4 ESTADO DE TRAMITACION DEL PLAN PARCIAL

FNMT-RCM, C:

Tras la recepcion de los informes, la tramitacion tanto del Plan Parcial del sector S15
como del Plan Especial de Infraestructuras de acceso al sector S15, quedd paralizada
por distintas vicisitudes de la promocién, quedando sin resolver el informe desfavorable
del Ministerio de Defensa respecto a las instalaciones de la BRIPAC.

CERES, O

VATES-V85630572, CN:

En la actualidad se retoma la iniciativa de formulacién del Plan Parcial del Sector S15
“La Perla”, teniendo como referencia el instrumento que se aprobé inicialmente en el
afio 2010, si bien las modificaciones normativas acaecidas desde la aprobacion inicial

AC Representacion, OU
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111-1 MEMORIA DE ORDENACION 1. INTRODUCCION

del Plan Parcial en el afio 2011, en particular las derivadas de la Ley 6/2011 que modifico
los articulos 36.5y 36.6 de la LSCM; la entrada en vigor del RDLeg 7/2015; asi como la
tramitacion municipal de una modificacion puntual del planeamiento general (MPPGOU
SGR RONDA SUR), aprobada inicialmente por acuerdo de pleno de fecha 21 de
septiembre de 2023, que aun cuando ofrece una alternativa mejorada para la conexion
viaria del sector directamente, afecta también a las cargas y viabilidad del Plan Parcial.

Todo ello exige una modificacion sustancial del instrumento de planeamiento que se
aprobo inicialmente en el afio 2011. Asimismo, es preciso incorporar y dar respuesta a
aquellas cuestiones sefialadas en los distintos informes emitidos durante la tramitacion
del Plan Parcial que se inici6 entonces, asi como incorporar las determinaciones de los
informes favorables emitidos y que siguen siendo vigentes a fecha de esta nueva
propuesta.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

1.5 JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

La clasificacién como suelo urbanizable programado (sectorizado) establecida para el
S15 por el PGOU de Paracuellos implica, por si sola, la oportunidad y conveniencia de
la tramitacion del presente Plan Parcial; el cual, ademés, conforme a la determinacion
establecida en su ficha por el PGOU de Paracuellos, debia haberse desarrollado durante
el primer cuatrienio desde su aprobacion.

COMISION GESTORA SECTOR 15 LA PERLA DE

ES, O
IDCES-50075066H, Description:

Siguiendo este objetivo de ejecucion del sector S15, la formulacion del presente Plan
Parcial surge de la necesidad de ordenar urbanisticamente este suelo mediante una
iniciativa privada, con la oportunidad que representa la agrupacion de propietarios que
representan mas del 50% de la propiedad de los terrenos, cuyos intereses confluyen y
se sustancian en la formulacion de la iniciativa.

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

Por ultimo, la conveniencia de la implementacion del Plan Parcial se fundamenta en la
necesidad de conseguir los siguientes objetivos de interés publico:

1. Contribuir al crecimiento del municipio desarrollando uno de los sectores
productivos méas importantes previstos por el PGOU.

FERNANDEZ DEL VISO, G:

2. Desarrollar y completar el PGOU de Paracuellos de Jarama mediante el
establecimiento de la ordenacion urbanistica pormenorizada del sector en
relacion con las redes publicas generales.

3. Completar y rellenar un espacio con clara vocacion industrial-logistica, apoyada
en la accesibilidad desde los grandes corredores metropolitanos M-50 y R-2.

4. Coadyuvar al desarrollo de la MPPGOU SRG RONDA SUR, cumpliendo con las
determinaciones recogidas en el mismo

5. Modificar, para su mejora, las determinaciones pormenorizadas establecidas por
el PGOU para el sector con el fin de mejorar la calidad ambiental, acomodando
su delimitacion a los dominios publicos hidraulicos y vias pecuarias existentes, y
proponiendo una ordenacién que permita continuar con el modelo urbano de la
ciudad, dando soluciones a la localizacion de las dotaciones pulblicas necesarias.

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

FNMT-RCM, C:

1.6 DOCUMENTACION

CERES, O

Ademas de lo establecido en el articulo 49 de la LSCM, el presente Plan Parcial
despliega su documentacion conforme a las instrucciones del documento de
“RECOMENDACIONES DE DOCUMENTACION TECNICA MINIMA DE LOS
INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO” publicado por la Direccién General de
Urbanismo de la Comunidad de Madrid con fecha 3/4/2018.
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1.6.1 BLOQUE-I: DOCUMENTACION INFORMATIVA

1. Memoria de Informacion.

2. Planos de Informacion.

e [|.1: Situacion 1:25.000
4o e |.2: Topogréfico 1:2.000
24 * 1.3: Estado actual 1:2.000
%g e |.4: Estructura de la propiedad 1:2.000
g% ¢ |.5: Infraestructuras y servicios existentes 1:5.000
;% « 1.6: Planeamiento vigente. Clasificacion del suelo 1:5.000
% : e |.7: Planeamiento vigente. Calificacion 1:5.000
g e |.8: Afecciones 1:5.000
3

1.6.2 BLOQUE-Il: DOCUMENTACION AMBIENTAL Y SECTORIAL

ES, O
IDCES-50075066H, Description:

1. Documento Ambiental Estratégico para la Evaluacion Ambiental Estratégica
Simplificada.

Estudio de trafico y movilidad.
Estudio hidroldgico.
Estudio de saneamiento (Decreto 170/98).

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

Estudio de contaminacion de suelos.
Estudio de contaminacion atmosférica.
Estudio acustico.

Estudio de generacion y gestion de residuos

FERNANDEZ DEL VISO, G:

© ® N o g ks~ WD

Estudios aeronauticos de seguridad:
a. Relativo al Aeropuerto Madrid-Barajas.
b. Relativo al Aerédromo de Torrején de Ardoz.

1.6.3 BLOQUE-IIl: DOCUMENTACION DE ORDENACION Y NORMATIVA

Memoria de Ordenacion.
Normativa Urbanistica.

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

Estudio Econémico.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

a. Viabilidad Econémica.

FNMT-RCM, C:

b. Sostenibilidad Econdémica.

CERES, O

c. Justificacién de coeficientes de homogeneizacion.

Resumen Ejecutivo.

VATES-V85630572, CN:

Memoria de Impacto Normativo.

Plan de alarma, evacuacion y seguridad civil en supuestos catastroficos.

AC Representacion, OU
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7. Planos de Ordenacion.

e PO-1: Delimitacion del ambito e insercion en el PGOU 1:10.000
e PO-2: Zonificacion 1:2.000
e PO-3: Ordenacion sobre ortofoto 1:2.000
e PO-4: Redes publicas 1:2.000
e PO-5: Plan de Alarma, evacuacion y seguridad 1:2.000

8. Anteproyecto de Urbanizacion.

1.6.4 BLOQUE-IV: DOCUMENTACION DE GESTION

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO
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2. MARCO NORMATIVO

2.1 TRAMITACION

2.1.1 EL PLAN PARCIAL

Conforme a lo establecido en el articulo 47 de la Ley 9/2001 de Suelo de la Comunidad
de Madrid (LSCM) el Plan Parcial es el instrumento adecuado para establecer la
ordenacién pormenorizada de sectores completos en Suelo Urbanizable.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

El contenido sustantivo de este instrumento se ajusta a lo dispuesto en el articulo 48 de
la LSCM.
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EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

ES, O
IDCES-50075066H, Description:
N
p—
N

Conforme a la Ley 21/2013, de evaluacion ambiental, el presente Plan Parcial debe
someterse en su tramitacion a Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada, por
encontrarse entre los supuestos del articulo 6.2-b de dicha ley.

A tal efecto, el presente documento se formaliza como borrador de plan que,
acomparfiado del Documento Ambiental Estratégico, con los contenidos del articulo 29.1
de la Ley 21/2013, permitira iniciar el procedimiento de Evaluacién Ambiental
Estratégica Simplificada.

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

Remitida la documentacion al 6rgano ambiental autonémico, el procedimiento
continuara conforme alos articulos 29 y 30 de la Ley 21/2013, culminando con la emisién
del Informe Ambiental Estratégico. Una vez recibido este informe en el Ayuntamiento,
podré procederse a la aprobacion definitiva del Plan Parcial.

FERNANDEZ DEL VISO, G:

2.2 LEGISLACION Y NORMATIVA APLICABLE

2.2.1 NORMATIVA GENERAL

e Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid.

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

e Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién ambiental.

e Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras del estado.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN
ES) el 17/11/2023 17:59:27
]

FNMT-RCM, C:

o Ley 3/1991, de 7 de marzo, de Carreteras de la Comunidad de Madrid.

e Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid y
Decreto 7/2021, de 27 de enero, del Consejo de Gobierno, por el que se aprueba
el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid

CERES, O

VATES-V85630572, CN:

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

AC Representacion, OU
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¢ Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico que desarrolla los titulos: preliminar, 1, 1V, V, VI, Vil y
VI, del texto refundido de la Ley de Aguas, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 1/2001, de 20 de julio.
e Ley 8/2023, de 18 de junio, de Patrimonio Cultural de la Comunidad de Madrid
(BOCM de 12 de abril de 2023).
N U?(JE e Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.
SES
§’g§ e Ley 24/2013, de 26 de diciembre, del Sector Eléctrico.
%gé o Real Decreto 337/2014, de 9 de mayo, por el que se aprueban el Reglamento
8ok sobre condiciones técnicas y garantias de seguridad en instalaciones eléctricas
ggg de alta tension y sus Instrucciones Técnicas Complementarias ITC-RAT.
ESx .. .
ggg ¢ Real Decreto-ley 20/2022, de 27 de diciembre, de medidas de respuesta a las
g%g consecuencias econdmicas y sociales de la Guerra de Ucrania y de apoyo a la
222 reconstruccion de la isla de La Palma y a otras situaciones de vulnerabilidad.
€08
§§§ e Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por el que se desarrolla el documento
sgo técnico de condiciones béasicas de accesibilidad y no discriminacion para el
Ehels acceso Y la utilizacion de los espacios publicos urbanizados.
L om
8383 2.2.2 OTRA NORMATIVA ESTATAL
-gég A. DEFENSA
%5@ e Ley8/1975, de 12 de marzo, de zonas e instalaciones de interés para la Defensa
537 Nacional.
g%é ¢ Real Decreto 689/1978, de 10 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento
583 de zonas e instalaciones de interés para la Defensa Nacional, que desarrolla la
§ gg Ley 8/1975, de 12 de marzo, de zonas e instalaciones de interés para la Defensa
g %;g Nacional.
3SE
5%5 e Real Decreto 190/2019, por el que se declaran zonas de interés para la Defensa
g §g Nacional las propiedades denominadas «Base Principe», en la provincia de
Lk Madrid, y «Campo de Maniobras y Tiro de Uceda», en la provincia de
geg Guadalajara.
PET
© LN
BEN3 B. RESIDUOS
I295
%5 %% o Ley 22/2011, de residuos y suelos contaminados (modificada por Ley 5/2013).
%E%E e Orden de 13 de octubre de 1989, por la que se determinan los métodos de
£ o caracterizacion de los residuos toxicos y peligrosos.
NEQW .
géé‘; o Real Decreto 833/1988 de 20 de julio por el que se aprueba el Reglamento para
gégg la ejecucion de la Ley 20/1986, Basica de Residuos Téxicos y Peligrosos,
§§$§ modificado por el R.D 367/2010 de 26 de marzo, de modificacion de diversos
2308 reglamentos del area de medio ambiente.
EEl
E;ﬁg ¢ Real Decreto 180/2015, de 13 de marzo, por el que se regula el traslado de
&g §é residuos en el interior del territorio del Estado.
520
Soks
5572
Sagl
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C. SUELOS
e Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacion de
actividades potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estandares
para la declaracion de suelos contaminados.
e Orden PRA/1080/2017, de 2 de noviembre, por la que se modifica el anexo | del
N Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacion de
L2e actividades potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estandares
SEp para la declaracion de suelos contaminados.
géé e Ley 22/2011, de residuos y suelos contaminados (modificada por Ley 5/2013).
5§52
8% D AGUAS
P
égc;? o Real Decreto 1514/2009, de 2 de octubre, por el que se regula la proteccion de
gg% las aguas subterrdneas contra la contaminacion y el deterioro.
§§§ e Orden MAM/1873/2004, de 2 de junio, por la que se aprueban los modelos
§§§ oficiales para la declaracion de vertido y se desarrollan determinados aspectos
S&E relativos a la autorizacién de vertido y liquidacién del canon de control de vertidos
sgs regulados en el Real Decreto 606/2003, de 23 de mayo, de reforma del Real
§28 Decreto 849/1986, de 11 de abril.
%g‘g o Real Decreto 140/2003, de 7 de febrero, por el que se establecen los criterios
§ E2 sanitarios de la calidad del agua de consumo humano.
£ag
£8h ¢ Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto
§§g refundido de la Ley de Aguas. Modificada 62/2003, de 30 de diciembre, de
§§Q medidas fiscales, administrativas y del orden social (BOE nim. 313, miércoles
g%i 31 de diciembre 2003: capitulo V art. 122, y art. 129).
§;§§ e Real Decreto 2116/1998, de 2 de octubre, por el que se modifica el Real Decreto
§§}g 509/1996, de 15 de marzo, de desarrollo del Real Decreto-Ley 11/1995, de 28
g 2 de diciembre, por el que se establecen las normas aplicables al tratamiento de
ges las aguas residuales.
géﬁ o Real Decreto 1315/1992, de 30 de octubre, por el que se modifica parcialmente
S §§ el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, que desarrolla los Titulos
EE@ Preliminar I, IV, V, VI y VIl de la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas, aprobado
g%g por el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril.
Pe2n .
Saod ¢ Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del
3;“55 Dominio Publico Hidraulico, y su modificacion por el R.D 367/2010 de 26 de
S gég marzo, de modificacién de diversos reglamentos del &rea de medio ambiente.
g é % E E. ATMOSFERA
Eééf ¢ Real Decreto 39/2017, de 27 de enero, por el que se modifica el Real Decreto
§g§g 102/2011, de 28 de enero, relativo a la mejora de la calidad del aire.
§§§§ o Real Decreto 102/2011, de 28 de enero, relativo a la mejora de la calidad del
c20d aire.
EE%E o Real Decreto 100/2011 actualizacién del catalogo de actividades potencialmente
gs §§ contaminadoras de la atmésfera CAPCA-2010.
.§ §§§ e Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la ley
gggg 37/2003, de 17 de noviembre de, del Ruido, en lo referente a zonificacion
g5 acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.
ESQX
3T5Q
8521
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e Ley 34/2007, de 11 de noviembre, de Calidad del Aire y Proteccion de la
atmésfera.
e Real Decreto 430/2004, de 12 de marzo, por el que se establecen nuevas
normas sobre limitacion de emisiones a la atmésfera.
o Real Decreto 524/2006, de 28 de abiril, por el que se modifica el Real Decreto
N 212/2002, de 22 de febrero, por el que se regulan las emisiones sonoras en el
mg% entorno debidas a determinadas maquinas de uso al aire libre.
§’§§ e Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido.
%gé e Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley
8ok 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a la evaluacion y gestion
595 del ruido ambiental.
ESK ) )
g%g e Orden de 18 de octubre de 1976, sobre prevencion y correccién de la
§§ 5 Contaminacion Atmosférica Industrial.
op0
g2% e Decreto 833/1975, de 6 de febrero que desarrolla la Ley 38/1972 de Proteccion
§§§ del Ambiente Atmosférico. (Derogado parcialmente).
gé@ F. PREVENCION Y CONTROL INTEGRADOS DE LA CONTAMINACION Y LA EVALUACION DE IMPACTO
RS AMBIENTAL
Eé% o Real Decreto Legislativo 1/2016, de 16 de diciembre, por el que se aprueba el
§ Lfé texto refundido de la Ley de prevencidn y control integrados de la contaminacion.
§§§ e Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las actividades de
%EE Servicios y su ejercicio.
gogi e Real Decreto 1015/2013, de 20 de diciembre, por el que se modifican los anexos
§;§9{ I, 1, V de la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la
ggs Biodiversidad.
gé@ ¢ Real Decreto 139/2011, de 4 de febrero, para el desarrollo del listado de
252 especies silvestres en régimen de proteccion especial y del catalogo espafiol de
S EE especies amenazadas.
§ Ei e Ley 27/2006, de 18 de julio, por la que se regulan los derechos de acceso a la
ggg informacion, de participacion publica y de acceso a la justicia en materia de
28 medio ambiente.
28> .
§§§§ e Ley 9/2018, de 5 de diciembre, por la que se modifica la Ley 21/2013 de 9 de
g; 25 diciembre de evaluacion de impacto ambiental, La ley 21/2015, de 20 de julio por
§ §§§ la que se modifica la Ley 43/2003, de 21 de diciembre de Montes y la Ley 1/2005,
§§;§ de 9 de marzo por la que se regula el régimen del comercio de derechos de
gs3s emision.
58 & § 2.2.3 OTRA NORMATIVA AUTONOMICA
HE
gé%é A. RESIDUOS
EE%E e Ley 6/2003, de 20 de marzo, del Impuesto sobre Depdsito de Residuos (BOCM
g2el de 31 de Marzo de 2003).
§§§§ e Ley 5/2003, de 20 de marzo, de Residuos de la Comunidad de Madrid (BOCM
$s53 de 31 de Marzo de 2003).
B B.  AGUAS
Ssgll
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o Ley 3/1992, de 21 de mayo, por la que se establecen medidas excepcionales
para la regulacion del abastecimiento de agua en la Comunidad de Madrid
(BOCM de 22 de Mayo de 1992).

o Ley 17/1984, de 20 de diciembre, reguladora del abastecimiento y saneamiento
del agua en la Comunidad de Madrid (BOCM de 31 de Diciembre de 1984)
Correccion de errores: (BOCM de 28 de Marzo de 1985).

C. ATMOSFERA

e Decreto 56/2020, de 15 de julio, del Consejo de Gobierno, por el que se aprueban
Instrucciones Técnicas en materia de vigilancia y control y criterios comunes que
definen los procedimientos de actuacién de los organismos de control
autorizados de las emisiones atmosféricas de las actividades incluidas en el
catalogo de actividades potencialmente contaminadoras de la atmdsfera (BOCM
de 22 de Julio de 2020).

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

D. PREVENCION Y CONTROL INTEGRADOS DE LA CONTAMINACION Y LA EVALUACION DE IMPACTO
AMBIENTAL
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ES, O
IDCES-50075066H, Description:

e Ley2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid
(derogada en su mayor parte)

¢ Resolucion de 8 de junio de 2020, de la Direccion General de Sostenibilidad y
Cambio Climético, por la que se publica el modelo telemético correspondiente al
procedimiento administrativo de Proyectos sometidos a Declaracion
Responsable o Comunicacion Previa. Solicitud de Evaluacion de Impacto
Ambiental. (BOCM de 29 de Junio de 2020).

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

2.2.4 PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR

El Plan General de Ordenacién Urbana vigente de Paracuellos de Jarama fue aprobado
por Acuerdo de fecha 2 de agosto de 2001 del Consejo de Gobierno de la Comunidad
de Madrid y publicado en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid nimero 195 con
fecha 17 de agosto de 2001 (PGOU).

Este instrumento delimita el sector S15 de Suelo Urbanizable, objeto del presente Plan
Parcial, y establece las determinaciones de ordenaciéon estructurante que deben
respetarse e incorporarse a la ordenacion del Plan Parcial, asi como otras de caracter
pormenorizado que deben cumplirse o modificarse justificadamente.

FERNANDEZ DEL VISO, G:

2.2.5 NORMATIVA APLICABLE AL PLAN PARCIAL DEL SECTOR S15. APLICACION DE LA LEY
9/2001 DE SUELO DE LA COMUNIDAD DE MADRID

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

La Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid (LSCM) entré en vigor con fecha
27 de agosto de 2001, posteriormente a la entrada en vigor del PGOU. Por lo tanto, éste
no se tramitd al amparo de la L9/2001, sino de la normativa vigente que en aquel
momento era la Ley 9/1995, de 28 de marzo, de Medidas de Politica Territorial Suelo y
Urbanismo de Madrid (en adelante Ley 9/1995).

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

FNMT-RCM, C:

CERES, O

La LSCM, en prevision de situaciones como las del vigente PGOU, establecié una
transitoriedad para la vigencia de los instrumentos de ordenacion aprobados
previamente a su entrada en vigor, determinando la aplicacion directa de la clasificacion
y del régimen del suelo a los instrumentos de planeamiento general en vigor.

VATES-V85630572, CN:

En cuanto a la vigencia de los instrumentos ordenacion aprobados definitivamente a la
entrada en vigor de la L9/2001, como es el caso del PGOU de Paracuellos de Jarama,

AC Representacion, OU
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conservan su vigencia y efectos y asi expresamente se dispone en la Disposicion
Transitoria Tercera LSCM, que indica: “Todos los Planes de Ordenacion Urbanistica y
los proyectos técnicos para su ejecucion material aprobados definitivamente al momento
de entrada en vigor de la presente Ley mantendran su vigencia, sin perjuicio de lo
establecido en las disposiciones transitorias de la presente Ley.”

En relacion a la clasificacion y el régimen urbanistico juridico regulado en la LSCM, esta
norma es de aplicacion directa al PGOU y asi se establece en la DT Primera de la Ley.
El PGOU aun no se ha adaptado a ésta, pero ello no impide que se apliquen sus
determinaciones en los aspectos expresados y asi resulta aplicable la normativa
urbanistica y el procedimiento de tramitacién, que para cualquier modificacion del
planeamiento general serd la vigente a la fecha del inicio de su tramitacion.

En relacién a las redes generales del Sector se ha optado; tanto por una reduccion del
porcentaje de redes sobre el Sector que pasa de un 28 por 100 establecido en el PGOU
a un 26 por 100 en la nueva propuesta, como por una calificacion adecuada a las
necesidades reales de ordenacion del S15, reduccién y calificacion justificada y
amparada legalmente en el contenido de los articulos 36.5 y 36.6 en la redaccion dada
a los mismos por la Ley 6/2011 de 28, de diciembre, de Medidas Fiscales y
Administrativas de la Comunidad de Madrid. Esta justificacion se desarrolla
pormenorizadamente en el epigrafe 4.1.7 de la presente memoria, titulado “REDES
GENERALES’.

A fecha de redaccion del presente Plan Parcial, la normativa legal urbanistica vigente
es tanto la LSCM (modificada recientemente por la Ley 11/2022), como el Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el estatal texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana. Supletoriamente, en aquellas materias que no
estan reguladas por la normativa urbanistica citada en el parrafo anterior, sera de
aplicacion tanto la Ley de Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana aprobada por Real
Decreto 1346/1976, de 9 de abril, como sus reglamentos de desarrollo.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

COMISION GESTORA SECTOR 15 LA PERLA DE

ES, O
IDCES-50075066H, Description:

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

2.2.6 AFECCIONES

FERNANDEZ DEL VISO, G:

La presencia del Arroyo de las Culebras, al este del sector, la Colada del Arroyo de las
Culebras, también al este y la autopista M-50 al oeste y al norte, han determinado la
necesidad de reajustar el limite del sector definido por el PGOU al dominio publico de
estos elementos, de tal forma que no se incluyan dentro del &mbito ninguna superficie
de dominio publico, ni hidraulico ni pecuario

Con el objetivo de proteger el arroyo de las Culebras, asi como de respetar las zonas
de servidumbre y de inundacion de dicho cauce, se plantea una zona verde en
colindancia con el mismo, al este del sector.

Ademas, la ubicacion de la BRIPAC al sur, determina la necesidad de adaptar la cota
de las parcelas resultantes del sector S15 para garantizar la seguridad de los brigadistas
tal y como expresa el informe realizado por el Ministerio de Defensa en el afio 2011.

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

Por Gltimo, la cercania al sector de dos grandes infraestructuras viarias, como son la M-
50y la R-2, determinan la obligacion de respetar las limitaciones establecidas por la Ley
37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras en las proximidades de las mismas.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

CERES, O=FNMT-RCM, C;

2.3 DETERMINACIONES DEL PGOU DE PARACUELLOS

VATES-V85630572, CN:

La propuesta de ordenacion del Plan Parcial debe ajustarse a las determinaciones
establecidas para el mismo por el PGOU de Paracuellos de Jarama en la ficha de

AC Representacion, OU
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ES, O
IDCES-50075066H, Description:

=JOSE LUIS, SERIALNUMBER=

FERNANDEZ DEL VISO, G:

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

FNMT-RCM, C:

VATES-V85630572, CN=!
=CERES, O=
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desarrollo del sector S15. Las determinaciones mas relevantes contenidas en la ficha

se concretan en las siguientes:
1. Superficie total del &mbito (entendida como maxima): 635.713 m2.

2. Aprovechamiento Tipo (Aprovechamiento Unitario maximo s/LSCM-2001): 0,34
m2c/mz2s, cuantificados en m2 edificables del uso y tipologia caracteristicos del

Area de Reparto (Vivienda Libre Colectiva).

3. Edificabilidad maxima: 216.142,43 m?2 construibles de uso global industrial-

terciario empresarial.

4, Redes Generales incluidas: 178.039 m2 de suelo. Esta determinacion de la ficha
del PGOU se modifica tal y como se justifica en el punto 4.1.7 de la presente

memoria, en razén del contenido del art. 36.5 LSCM.

A continuacién, se reproduce la ficha del S15.
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e PGOU-2000 SECTORES EN SUELO URBANIZABLE.
3 SUELO URBANIZABLE. PRIMER CUATRIENO | |CODIGO: S-15
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o O CONSTR FcoERr | HOMOGUSO
g Uso SUE: L?NSFR ;’4(())151[') CARACT Uso ISUPERFICTE] SG uso SUPERFICIE
2 e m’tuc
2 IND EXENT 162.064,10 0,7 113.44487 SGV XXVI | VERDE 178.039,00 m
I IND. TERCR. | 114.108,40 09 102.697.56
o
4]
2
w
g TOTAL 276.172,50 — 216.142,43 Los reglamentarios TOTAL 178.039,00 m*
11
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Sy - Las dotaciones del Plan Parcial para servicios de interés piiblico y social seran de caracter pablico
xm - Este sector participara en los costes de infraestructuras generales hidraulicas (aduccién, regulacion, distribucion y depuracion)
Eq sefialadas en el Programa de Actuacion del presente Plan General. Su participacion se determinara tal y como establecera el
@, Z convenio que habran de suscribir el Ayuntamiento y el Canal de Isabel II.
§ i - El Plan Parcial podra modificar las ordenanzas de aplicacion que vienen determinadas en la columna de “uso” de
2 # “aprovechamiento lucrativo” sin modificar los usos globales que vienen determinadas en el Plan General siempre y cuando no
3z se reduzcan las cesiones que pudieran corresponder al Ayuntamiento no varie el aprovechamiento tipo y no aumente la
g < superficie construida.
S - El Plan Parcial contendra un estudio de viabilidad de acceso e infraestructuras.
§ 2 - Este sector queda incluido dentro de la cuenca 28 de vertidos en el estudio de calculo de caudales del PGOU. Su desarrollo esta
3 § condicionado a:
s> - . La puesta en funcionamiento de la nueva red de emisarios y la nueva EDAR a menos que se establezca un cambio de
= Eg cuenca transitorio para su depuracion en la EDAR de Valdebebas y siempre y cuando asi lo disponga el Ayuntamiento
& ;
g RS de Madrid.
s % ~ . No se conectara a la red de emisarios existente ninguna actuacion urbanistica que redunde negativamente en dicha red.
g 2 g . Se condiciona la conexion al sistema integral de saneamiento, al cumplimiento de las obligaciones econémicas
o S expresadas en el Plan General y en la futura Addenda de configuracion de infraestructuras hidraulicas.
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PGOIWU-2000 SECTORES EN SUELO URBANIZABLE

CONDICIONES PARTICULARES:

- Las dotaciones del Plan Parcial para servicios de interés publico y social seran de caracter publico.

- Este sector participara en los costes de infraestructuras generales hidraulicas (aduccion, regulacion, distribucion y depuracion)
sefialadas en el Programa de Actuacion del presente Plan General. Su participacion se determinara tal y como establecera el
convenio que habran de suscribir el Ayuntamiento y el Canal de Isabel II.

- El Plan Parcial podra modificar las ordenanzas de aplicacion que vienen determinadas en la columna de “uso” de
“aprovechamiento lucrativo™ sin modificar los usos globales que vienen determinadas en el Plan General siempre y cuando no
se reduzcan las cesiones que pudieran corresponder al Ayuntamiento no varie el aprovechamiento tipo y no aumente la
superficie construida.

- El Plan Parcial contendra un estudio de viabilidad de acceso e infraestructuras.

- Este sector queda incluido dentro de la cuenca 28 de vertidos en el estudio de calculo de caudales del PGOU. Su desarrollo esta
condicionado a:

La puesta en funcionamiento de la nueva red de emisarios y la nueva EDAR a menos que se establezca un cambio de
cuenca transitorio para su depuracion en la EDAR de Valdebebas y siempre y cuando asi lo disponga el Ayuntamiento
de Madrid

No se conectara a la red de emisarios existente ninguna actuacion urbanistica que redunde negativamente en dicha red.
Se condiciona la conexion al sistema integral de saneamiento, al cumplimiento de las obligaciones economicas
expresadas en el Plan General y en la futura Addenda de configuracion de infraestructuras hidraulicas.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO
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IDCES-50075066H, Description:

- Se respetaran las servidumbres legales de la BRI.P.A.C., representados en el plano 1 Afeccione. En este sentido habra que
tener en cuenta lo siguiente dentro de la zona de servidumbre.
Para permitir la construccion de naves industriales, en un futuro, habria que tener en cuenta las siguientes condiciones:

1. Se debe limitar la cota maxima de edificacion, de forma que no supere la del terreno donde se ubique la
construccion; asi las edificaciones no deberan rebasar la cota definida por la linea imaginaria que une la cota 661,3
metros al Oeste y la cota 640 metros al Este. Todo esto motivado por la necesidad de la instalacion que supone una
cota dominante en la Zona Proxima de Seguridad especialmente respecto de la zona Oeste.

2. Las fachadas Sur de las naves industriales de primera linea debe ser de vanos ciegos o e huecos de iluminacion o
ventilacién que no permitan observacion ni punteria directa sobre las instalaciones de la Base.

3. La forestacion de la zona verde (SG V XXVI) debe estar integrada por arbolado de gran desarrollo vegetativo, cuyo
abundante follaje dificulte igualmente la observacion y punteria directa.

4. Se debera mantener el trazado actual del camino de Paracuellos de Jarama a Alcala de Henares, paralelo a la valla
Norte de la Base, lo que permitiria su uso como camino perimetral de ronda exterior y acudir con rapidez ante
cualquier contingencia.

5. Todo ello sin perjuicio de que el Plan Parcial de desarrollo en la zona indicada, como cada proyecto de edificacion,
con independencia de la licencia de edificacion que corresponda, requerira la preceptiva y previa autorizacion del
Ministerio de Defensa, a los efectos impuesta por la Ley 8/75, de Zonas e Instalaciones de Interés para la Defensa
Nacional y su Reglamento de desarrollo.

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

- Previo a la aprobacion definitiva del Plan Parcial se requerira el informe favorable de la confederacion hidrografica del Tajo y
de la Direccion General de Carreteras.

FERNANDEZ DEL VISO, G:

- LaLey 1091 de 4 de abril, para la proteccién del medio ambiente de la CAM, establece en su anexo 2°, epigrafe 51, la
obligatoriedad de someter al procedimiento del Evaluacion de Impacto Ambiental los poligonos industriales. Por lo
anteriormente sefialado, previamente a su aprobacion, el Plan Parcial de estos suelos industriales debera ser sometido al
procedimiento de Evaluacion de Impacto ambiental, en el cual se estableceran las medidas compensatorias y correctoras
precisas par minimizar sus posibles afecciones ambientales.
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oS Cabe destacar que actualmente se esta tramitando una Modificacion Puntual del PGOU
3 de Paracuellos (Modificacién Puntual para la Creacién de la nueva SGR RONDA SUR)
n . . . . .
ﬁg en la que se incorporan determinadas cuestiones acerca de este nuevo viario dentro del
gg apartado “Condiciones Particulares” de la ficha del sector S15. A continuacién, se
£g recoge la ficha del sector modificada por la Modificacion Puntual en tramitacion. En ella,
i se sefialan en color rojo las innovaciones planteadas.
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|SUELO URBANIZABLE. PRIMER CUATRIENIO CODIGO: S-15|

PLAN PARCIAL:
SECTOR 15 (LA PERLA)

CALIFICACION DEL P.A.U.:
INDUSTRIAL

USOS GLOBALES:

INDUSTRIAL
TERCIARIO EMPRESARIAL

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

COMISION GESTORA SECTOR 15 LA PERLA DE

g
(=}
g SUPERFICIE DEL SECTOR: 457,674,009 [APROVECHAMIENTO TIPO: 0,340000 m2tve/mzs
4 SUPERFICIE DEL AMBITO: 635,713,00 m?| |(Del Area de Reparto)
?:, SISTEMA DE ACTUACION: COMPENSACION| [APROVECHAMIENTO DEL AMBITO: 0,340000 mAve/m?s
3 APROVECHAMIENTO LUCRATIVO STSTEMAS TULALES SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS
i) LOCALIZACION
o5 opFEEDENTE
m uo') uso SUP. CONSTR. m2(cOEF POND| HOMOG. uso SUPERFICIE SG uso SUPERFICIE
na uso
Q CARACT.
I IND. EXENT|  162,064,10 07 113,444,87 SGV XXVI VERDE 178,039,00 m?
IND. TERCR  114,108,40 09 102,697,56
TOTAL 276,172,50 216,142,43 Los o TOTAL 178,039,00 m?

CONDICIONES PARTICULARES:

- Las dotaciones del Plan Parcial para servicios de interés publico y social seran de caracter ptblico.
- Debera contribuir a la ejecucion de la Red General Viaria SGR Ronda Sur en el momento de desarrollo, junto con el Sector S-13 y los ambitos de SUNP PAU-1y PAU-
2, conforme al reparto detallado en el epigrafe 1.3.1.6 del Programa de Actuacion del PGOU.

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

“- El Plan Parcial podra modificar las ordenanzas de aplicacion que vienen determinadas en la columna de "uso"” de “aprovechamiento lucrativo” sin modificar los usos
globales que vienen determinados en el Plan General, siempre y cuando no se reduzcan las cesiones que pudieran corresponder al Ayuntamiento, no varie el
aprovechamiento tipo y no aumente la superficie construida.

- Este sector participara en los costes de infraestructuras generales hidraulicas (aduccion, regulacion, distribucion y depuracion) sefieladas en el Programa de Actuacion del
Presente Plan General. Su participacion de determinara tal y como establecera el convenio que habra de suscribir el Ayuntamiento y el Canal de Isabel I1.

- El Plan Parcial contendra un estudio de tréfico y movilidad para justificar que el nuevo tréafico derivado de su desarrollo, no comprometera la funcionalidad y nivel de
servicio de la Red General Viaria; e incorporara las actuaciones que para ello fueran necesarias, en su caso.

- El Plan Parcial prevera un paso elevado sobre la M-50, como conexion exterior del sector, con el fin de unirlo con la Rotonda Norte del SGR Ronda Sur. Su coste sera
sufragado en exclusiva por la promocién de este sector.

FERNANDEZ DEL VISO, G:

- Este sector queda incluido dentro de la cuenca 28 de vertidos en el estudio de calculo de caudales del PGOU. Su desarrollo esta condicionado a:

* La puesta en funcionamiento de la nueva red de emisarios y la nueva EDAR a menos que se establezca un cambio de cuenca transitorio para su depuracion
en la EDAR de Valdebebas y siempre y cuando asi lo disponga el Ayuntamiento de Madrid.

* No se conectara a la red de emisarios existente ninguna actuacion urbanistica que redunde negativamente en dicha red.
* Se condiciona la conexion al sistema integral de saneamiento, al cumplimiento de las obligaciones econdmicas expresadas en el Plan general y en la futura
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. R‘ Adenda de configuracion de infraestructuras hidraulicas.
E g - Se respetarén las servidumbres legales de la B.R.1.P.A.C., representados en el plano 1 Afecciones. En este sentido habra que tener en cuenta lo siguiente de la zona de
on “- Para permitir la construccién de naves en el futuro, habré que tener en ecunta las siguientes condiciones:
§ Q 1. Se debe limitar la cota méxima de edificacion, de forma que no supere la del terreno donde se ubique la construccion; asi las edificaciones no deberan
é g rebasar la cota definida por la linea imaginaria que une la cota 661, metros al Oeste y la cota 640 metros al Este. Todo esto motivado por la necesidad de la
wa instalacion que supone una cota dominante en la Zona Préxima de Seguridad especialmente respecto de la zona Oeste.
% 5 2. Las fachadas Sur de las naves industriales de primera linea debe ser de vanos ciegos o de huecos de iluminacién o ventilacién que no permitan observacion
d ° ni punteria directa sobre las instalaciones de la Base.
8 ﬂ 3. La forestacion de la zona verde (SG V XXVI) debe estar integrada por arbolado de gran desarrollo vegetativo, cuyo abundante follaje dificulte igualmente
; & la observacion y punteria directa.
gs 4. Se debera mantener el trazado actual del camino de Paracuellos de Jarama a Alcala de Henares, paralelo a la valla Norte de la Base, lo que permitiria su
E (n':) uso como camino perimetral de ronda exterior y acudir con rapidez ante cualquier contingencia.
8 E 5. Todo ello sin perjuicio de que el Plan Parcial de desarrollo en la zona indicada, como cada proyecto de edificacién, con independencia de la licencia de
g g edificacion que corresponda, requerira la perceptiva y previa autorizacion del Ministerio de Defensa, a los efectos impuesta por la Ley 8/75 de Zonas e
o 5 Instalaciones de Interés para la Defensa Nacional y su Reglamento de desarrollo.
,‘ﬁ u - Previo a la aprobacion definitiva del Plan Parcial se requerira el informe favorable de la Confederacion Hidrogréfica del Tajo, de la Direccion General de Carreteras de la
§ % Comunidad de Madrid y de la Demarcacion de Carreteras del Estado.
8 8 - El Plan Parcial y los proyectos que lo desarrollen, deberan someterse a los procedimientos de evaluacion ambiental, tanto estrtégica como de impacto, que fueran
g (53' aplicables seglin la Ley 21/2013, de evaluacion ambiental.
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2.4 DETERMINACIONES DE LA MPPGOU SGR RONDA SUR

A fecha de la presentacion de este Plan Parcial, se encuentra en tramitacion una
Modificacion Puntual del PGOU de Paracuellos de Jarama, denominada MPPGOU SGR
RONDA SUR, que ha obtenido la aprobacion inicial por Acuerdo de Pleno de fecha 21
de septiembre de 2023. Dada la importante afeccién que suponen sobre el Plan Parcial
S15, las determinaciones introducidas por esta MPPGOU SGR RONDA SUR, que
actualmente esta en tramitacién, se transcriben a continuacion las principales
caracteristicas de dicha modificacion:

1. La MPPGOU RONDA SUR califica una red general viaria que ocupa una
superficie de 80.932,64 m2 y da viabilidad a tres ambitos que son el PAU2, el
PAUl y el S15, y también el S13, si bien en este Ultimo caso ser& el estudio de
trafico de este sector el que determine si precisa o no de esa red general viaria.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

2. La viabilidad viaria del Sector S15 se obtendra por la aprobacion definitiva de
esta MPPGOU RONDA SUR.

El porcentaje de participacion provisional en los costes de gestion y ejecucion de
la MPPGOU RONDA SUR para este sector S15 es del 24,5423%. No obstante,
el porcentaje preliminar de participacion en los costes antes referido, el ambito
que requiera de la infraestructura para su puesta en servicio debera asumir su
total coste, conservando el derecho a ser reembolsado en el marco de las futuras
actuaciones urbanizadoras que se acometan. Por ello, independientemente del
porcentaje antes establecido, y hasta el total desarrollo de los cuatro &mbitos, el
coste de ejecucion se repartira entre los sectores segln se vayan incorporando
De esta forma, el primer &mbito que se desarrolle asumira la totalidad de los
costes y en el momento de la incorporacion de un nuevo sector se recalculara la
proporcién que le corresponde con arreglo a la formula que se incluye en la
normativa de la MPPGOU SGR RONDA SUR, soportando los sectores en
desarrollo los costes de manera equitativa. Cada ambito debera reembolsar a
los anteriores las cantidades que hubieren anticipado, incrementadas con el
interés legal.

4. La Infraestructura viaria SGR RONDA SUR derivada de esta MPPGOU, precisa
para su ejecucion la tramitacién de un Plan Especial. Este Plan Especial podra
establecer la ejecucién de esta Red General en varias fases, si esto facilita la
viabilidad de acceso al sector o sectores en que estén integrados los propietarios
que lo promuevan de forma inicial, siempre justificando que en cada fase se
cumple con el adecuado dimensionamiento y capacidad de servicio del nuevo
viario.

La MPPGOU RONDA SUR es una Red Comun de varios sectores y su gestién
se encuadra en el articulo 97.bis de la LSCM. Con fecha 11 de julio de 2023 la
Asamblea General de la Comision Gestora del S15 aprobd, por unanimidad de
los miembros asistentes, el comienzo de las gestiones para la constitucion de
una Entidad Urbanistica de Colaboracion con el resto de los sectores afectados
por esta Red Comun, principalmente con la Comision Gestora del PAU2. Se
adjunta certificado de dicho acuerdo.

COMISION GESTORA SECTOR 15 LA PERLA DE

ES, O
IDCES-50075066H, Description:
w

=JOSE LUIS, SERIALNUMBER=

FERNANDEZ DEL VISO, G:

ES) el 17/11/2023 17:59:27.
o1

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

FNMT-RCM, C:

VATES-V85630572, CN=!
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Dnia. MARIA JOSE PALMA GUTIERREZ, con DNI n° 26014378-K, con domicilio a estos

efectos en, calle Arturo Soria 65, en su condicion de Secretaria de la Comision Gestora del Sector

15 “La Perla” de Paracuellos de Jarama, con CIF V-85630572 v domicilio en Madrid, Arturo

Soria 65.

CERTIFICA,

Que en la sesién de la Asamblea de Propietarios de la Comisién Gestora de S15 celebrada con

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

fecha 11 de julio de 2023 v a la que asistié el 86,23% de las cuotas de participacion, se adopto

por unanimidad de los asistentes el siguiente Acuerdo, que se incluyéd como punto tercero del

Orden del Dia”.

w
[a)
<
3
x
w
[
<
3
w
A
x
[}
[~
8]
i
7]
<
4
o
[~
)
w
[©)
z
o
]
=
Q
)

ES, O
IDCES-50075066H, Description:

“Acuerdo: Se aprueba por unanimidad de los asistentes autorizar a High, como gestora
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§3§ del S15, para que, a través de sus representantes, den inicio a las negociaciones con la
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883 L . . .
g E% Comision Gestora del PAU2 al objeto de constituir una E.U.R.C. de la red comun
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3. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

3.1

SITUACION Y AMBITO

El ambito del presente Plan Parcial se encuentra en la Comunidad de Madrid, al este
del término municipal de Paracuellos de Jarama, perteneciente a la unidad territorial del
Corredor del Henares. Esta delimitado por el Plan General de Ordenacion Urbana de
Paracuellos de Jarama en sus planos de ordenacion (en concreto el Plano 2
CLASIFICACION y Plano 3 CALIFICACION; y en la Ficha de Desarrollo del Sector de
Suelo Urbanizable Primer Cuatrienio. Codigo S-15).

La zona de actuacion se sitta aproximadamente en el sureste del Término Municipal de
Paracuellos de Jarama, en una meseta dedicada principalmente a cultivo de secano,
situada a 640 m. de altitud y con una pendiente suave en direccidn noroeste-sureste,
hacia el arroyo de las Culebras. Se encuentra al sureste del casco, al otro lado de la
autopista M-50, sin continuidad con el Suelo Urbano Consolidado, constituyendo una
Unica pieza, todavia pendiente de desarrollo en esa zona eminentemente productiva.

Estos terrenos se localizan proximos al borde de la cornisa que define la depresion del
Jarama en su margen izquierda, ocupando una posicién central entre las pistas del
Aeropuerto Madrid- Barajas y las del Aerédromo de Torrejon de Ardoz.

e 1-Q \ . uuuuuuu]u,.s ye

‘ IIustraC|on 2. Emplazamlento défsectof de Suelo Urbanizable S1 544 Pérla”

El ambito ocupa una superficie de 610.867,80 m2, ligeramente inferior a la que figura en
la ficha del PG (635.713 m?), como consecuencia de la exclusion del sector de:

PLAN PARCIAL DEL SECTOR INDUSTRIAL S15 “LA PERLA” | PARACUELLOS DE JARAMA 25




DOCUMENTO IDENTIFICADORES

Docureto por el 11, PP-S15 PARACUELLOS MEMORIA D Fecha de entrada: 17/11/2023 17:59:00, Nimero de la anotacién:
_ORDENACION.p
12968
FIRMAS ESTADO

OTROS DATOS

Cédigo para validacion: HANMC-POKLZ-ZCF50
Péagina 32 de 83

INCLUYE FIRMA EXTERNA

111-1 MEMORIA DE ORDENACION 3. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

Los dominios publicos hidraulico y pecuario que conforman el limite este;
Los limites de expropiacion de la M-50 y R2 al norte y oeste;

La adecuacion al parcelario de los terrenos pertenecientes al Ministerio de
Defensa (BRIPAC) al sur.

Se trata de una pieza limitada en sus extremos norte y oeste por la autopista M-50 en
su encuentro con la R-2; al este con la Colada del "Arroyo de las Culebras" (que en su
borde longitudinal este, marca el limite del término municipal) y al sur por las
instalaciones de la Brigada Paracaidista (BRIPAC) de las Fuerzas Armadas Espafiolas
(Ministerio de Defensa), con sus servidumbres y afecciones sobre el sector. Su
delimitacién grafica se recoge en el Plano PI-01 del presente Plan Parcial.

Ocupa un espacio con una topografia no excesivamente accidentada, vacio de
edificaciones y facil conexion a redes. Las infraestructuras que lo cruzan son de escasa
relevancia; pudiendo ser desviadas unas y enterradas otras, sin que ello implique
grandes costes. En la actualidad no se realiza ninguna actividad en su ambito.
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3.2 ESTUDIO DE ALTERNATIVAS

A partir de las determinaciones establecidas para el sector por el PGOU de Paracuellos
se plantean diferentes alternativas de ordenacién pormenorizada tenidas en cuenta en
la elaboracién del Plan Parcial.

3.2.1 ALTERNATIVA O

La Alternativa O consistiia en mantener el estado actual de los terrenos, no
desarrollando el sector de Suelo Urbanizable S15.

3.2.2 ALTERNATIVA 1
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R conforma un anillo que da lugar a tres manzanas de uso lucrativo mixto industrial-
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Las zonas verdes se localizan perimetralmente a lo largo los limites norte, este y sur del
sector.

El siguiente cuadro recoge sus caracteristicas basicas.

ALTERNATIVA 1 - APROBACION INICIAL 2009

Parcelas Lucrativo

Total
PORCENTAJE 100,00%
SUPERFICIE 271.895,32 m2
EDIFICABILIDAD 215.700,00

Sistemas Generales
Total | ipamiento General | SG Viario ISG Zona Verde (SG XXVI aj Kipal Estacios Libres (Regularizaci
280.748,57 m2 | 64.710,38 m2 | 43.140,48 m2 | 129.757,71 m2 43.140,00 m2

Sistemas Locales
Total ipami Local | SLZona Verde
64.711,43 m2 31.711,43 m2 | 33.000,00 m2
617.355,32 m2
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111-1 MEMORIA DE ORDENACION

3.2.3 ALTERNATIVA 2

3. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

Esta alternativa reduce considerablemente la superficie viaria respecto a la anterior,
planteando un Unico vial en fondo de saco dividido en dos tramos: un primer tramo
paralelo al limite suroeste del sector que toma direccion noreste conformando el
segundo de los tramos.

Este viario se desarrolla en el area sur del sector generando una supermanzana de uso
lucrativo con un frente a viario muy escaso y un gran fondo no accesible.

La zona verde se reduce a una franja lineal a lo largo del limite este del sector, en
contacto con el arroyo y la via pecuaria existentes.

PLAN PARCIAL DEL SECTOR INDUSTRIAL S15 “LA PERLA” | PARACUELLOS DE JARAMA

z
2]
g
8
3
8
>
£q
N3
85
z [¢d
<L
Z8
wS
cd
(20
33
4
20 llustracion 5. Ordenacion establecida por la Alternativa 2 considerada.
8=
Q0
g
3 ’é ALTERNATIVA 2
10
4 g Parcelas Lucrativo
E’ 9 Total MIT-02 Coef MIT-01 Coef MIT-03 Coef
8% PORCENTAJE 100,00% 47,12% 42,88% 10,00%
8 ‘wa SUPERFICIE 504.319,62 m2 | 237.635,41 m2 216.252,25 m2 [ 50.431,96 m2
%29 EDIFICABILIDAD 278.530,80 |131.243,71 m2 0,55 |119.434,01 m2 0,55 | 27.853,08m2 0,55
';_( 7§ Sistemas generales
5 5 Total SGE-01 SGV-01 SGR-01
s 113.035,69 m2 | 47.718,00 m2 43.140,00 m2 22.177,69 m2
[
S 617.355,32 m2
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3.2.4 ALTERNATIVA 3

Esta alternativa considera igualmente la ordenacion de un Unico vial, pero ajustado al
limite oeste del sector, paralelamente a la carretera M-50. De esta manera se genera
una manzana de grandes dimensiones cuya hipotética parcelaciéon cambia de
orientacién respecto a la alternativa dos, generando parcelas con mas frente a viario y
fondos mas razonables.

En esta alternativa se reserva un area de aparcamiento a la entrada del sector y se
plantean dos zonas verdes: la primera a lo largo del limite este, colindante al arroyo de
las Culebras, para su proteccion, y la segunda, en torno al érea de estacionamiento.

En el limite sur, en contacto con las instalaciones de la BRIPAC, se establece una franja
con calificacion de Reserva de Infraestructuras en aras de cumplir con los requisitos de
seguridad pertinentes que se requieran por las Administraciones competentes.

MIT b
1450.698,32 m? \ \
< S L)

llustracion 6. Ordenacion establecida por la Alternativa 3 considerada.
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3.2.5 ALTERNATIVA 4

sector.

alla de las estrictamente necesarias por motivos de seguridad.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO
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Similar a la Alternativa 3, se eliminan tanto el area de aparcamiento ordenada a la
entrada al sector como la zona verde de alrededor, extendiendo la calificacion de
Reserva de Infraestructuras a estas parcelas con el objetivo de cumplir con las
condiciones de seguridad requeridas por la instalacion de la BRIPAC, situada al sur del

Esta parcela, si bien esta calificada como Reserva de Infraestructuras, tendra un
tratamiento similar al de una zona verde, sin que puedan realizarse construcciones mas

llustracién 7. Ordenacién establecida por la Alternativa 4 considerada.
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ALTERNATIVA 4 - SOLUCION ADOPTADA

Parcelas Lucrativo
Total
PORCENTAJE 100,00%
SUPERFICIE 450.698,32 m2
EDIFICABILIDAD 275.587,75 m2
Sistemas generales

Total RG ZV-EL RG RI-01 RG RI-02 RGR-01
160.169,49 m2 | 50.499,74 m2 4.184,04 m2 63.144,66 m2 42.341,05 m2
610.867,81 m2

3.2.6 JUSTIFICACION DE LA ALTERNATIVA SELECCIONADA

La Alternativa 0 queda descartada por no alinearse con las previsiones programadas
por el PGOU de Paracuellos de Jarama para los terrenos que conforman el sector S15.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

La Alternativa 1, si bien fue aprobada inicialmente por el Ayuntamiento de Paracuellos,
presenta algunas deficiencias:

COMISION GESTORA SECTOR 15 LA PERLA DE

o El limite del sector invade tanto parte del dominio publico de la via pecuaria
colindante como del dominio publico hidraulico del Arroyo de las Culebras,
ambos paralelos y contiguos al limite este del sector.

ES, O
IDCES-50075066H, Description:

e Presenta una mayor proporcion de viario, tanto en superficie como en longitud,
lo que representa una obra mas agresiva dese el punto de vista del movimiento
de tierras frente a otras alternativas.

e La concepcion del viario de acceso como anillo interior, supone que serian las
traseras de las parcelas las que conformarian la “fachada” exterior del sector, lo
que determinaria un impacto paisajistico mas negativo que el derivado de una
solucién en la que la mayor parte del perimetro esté conformado por espacio
publico, con posibilidad de ajardinamiento y con los accesos principales a las
parcelas en su frente, tal y como se plantea en otras alternativas, especialmente
enla3yla4.

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

La Alternativa 2, al plantear una zona de dotaciones colindantes con la Base Principe,
no resuelve correctamente las condiciones de seguridad que debe cumplir el perimetro
colindante a las infraestructuras de la BRIPAC, situadas al sur del sector, cuestién que
motivaba, entre otras, el caracter desfavorable del informe del Ministerio de Defensa
respecto al Plan Parcial aprobado inicialmente en 2010.

FERNANDEZ DEL VISO, G:

La Alternativa 3 plantea una solucién en la que se crea una reserva de suelo junto al
limite sur, en contacto con las instalaciones de la BRIPAC, generando un espacio libre
de construcciones en aras de cumplir con los requisitos de seguridad de la instalacion.
No obstante, plantea en el extremo oriental de esta franja una zona verde accesible y
una playa de aparcamiento publico, incompatibles ambas con el caracter restringido y
despejado que debe otorgarse a los espacios circundantes del perimetro de la base.

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

La Alternativa 4 extiende la reserva de suelo a estos espacios de zona verde y
aparcamiento de la alternativa 3, permitiendo un acceso restringido y una configuracién
mas acorde con su caracter de perimetro de seguridad.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

FNMT-RCM, C:

Respecto a otras consideraciones comparativas de las cuatro alternativas se desprende
que:

CERES, O

e Tanto la Alternativa 1 como la 2 plantean una estructura viaria con un Gnico punto
de conexion con el exterior, lo que supone un riesgo desde el punto de vista de
la seguridad y funcionalidad, dificultando la salida en supuestos de

VATES-V85630572, CN:
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impracticabilidad del Unico acceso previsto. Las alternativas 3 y 4 diversifican los
puntos de salida y evacuacion, resultando méas adecuadas en tal sentido.

e La Alternativa 2, si bien reduce la superficie urbanizada respecto a la Alternativa
1, genera una Unica manzana de gran superficie y dificil accesibilidad, con
fondos excesivamente grandes y escaso frente a viario.

e Si bien la Alternativa 3, resuelve todas las cuestiones no resueltas por la
Alternativa 2, la Alternativa 4, ademas de resolver dichas cuestiones, mejora las
condiciones de seguridad derivadas de la colindancia de una instalacion militar
como es la Base Principe.

Por todo lo anterior se elige la Alternativa 4 como la més favorable, resolviendo todas
las cuestiones anteriormente planteadas:

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

o Se redefine el limite del sector ajustandose a los dominios publicos del arroyo y
la via pecuaria, excluyéndolos totalmente del sector S15.

e Plantea un Unico viario que discurre en paralelo a la M-50, y permite generar
parcelas mas accesibles, con fondos mucho menores que en la Alternativa 2. La
superficie de viario es muy inferior a la planteada en la Alternativa 1.
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ES, O
IDCES-50075066H, Description:

¢ Resuelve las condiciones de seguridad de la BRIPAC planteando hacia este
limite una parcela con calificacién de reserva de infraestructuras con tratamiento
similar al de una zona verde, libre de edificaciones.

e Presenta una méas adecuada relacién con el territorio circundante, tanto en
términos de paisaje como de accesibilidad y funcionalidad.

3.3 ORDENACION PROPUESTA

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

3.3.1 ESTRUCTURA VIARIA Y ACCESOS

La conexion del sector S15 con el conjunto de Paracuellos de Jarama se prevé a través
del puente existente sobre la M-50, cuya adecuacion y desdoblamiento se asigna, como
carga a costear y ejecutar en su totalidad, a la promocion del sector como carga de
conexion exterior. En este contexto, se esta tramitando una Modificacion Puntual del
PGOU para la ejecucion del SGR RONDA SUR (MPPGOU SGR RONDA SUR), que
consiste en una via general de comunicacion que, ademas de dar acceso al sector S15
desde el enlace existente entre las carreteras M-50 y M-115, constituird una nueva
conexion para los suelos urbanizables situados al este del ndcleo, evitando asi los
problemas de congestion sobre las infraestructuras viarias existentes que
previsiblemente podria generar la entrada en carga de estos nuevos desarrollos.
Anteriormente se han descrito las principales caracteristicas de la MPPGOU SGR
RONDA SUR y su afeccion al S15.

El estudio de trafico que acomparia al presente Plan Parcial, justifica que la ejecucion
del puente sobre la M-50 y de la MPPGOU SGR RONDA SUR, resultan suficientes para
garantizar la accesibilidad al sector sin comprometer los niveles de servicio de los viarios
principales existentes, ain en el caso de que entraran también en carga otros sectores
previstos aun no desarrollados. En el estudio se justifica también que, en caso de que
s6lo entrara en carga el S15, la funcionalidad del viario estructurante quedaria
garantizada incluso si s6lo se ejecuta una de las dos calzadas previstas para el SGR
RONDA SUR, con un carril por sentido de circulacion.

FERNANDEZ DEL VISO, G:

ES) el 17/11/2023 17:59:27.
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Hacia el interior, desde el punto de conexién previsto, la ordenacién prevé la realizacion
de un Unico viario de 21 metros de anchura que recorrerd el limite oeste del sector, en
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contacto con el dominio publico de la M-50, dando acceso a todas las parcelas del
ambito. Si bien terminara en fondo de saco cerca del limite norte del sector, dispondra
de salida peatonal y de servicio a través del camino rural existente, cuyo trazado se
mantiene en la ordenacion.

Dado el uso previsto para el sector y el gran tamafio que, en consecuencia, tendran las
parcelas, este viario es suficiente para dar acceso y resolver la movilidad interna dentro
del &mbito, si bien se podran ordenar viarios privados dentro de las parcelas mediante
Estudio de Detalle o bien mediante un Proyecto Unico de edificacion sobre el total de la
parcela resultante, conforme a las necesidades que se establezcan en el sector para la
implantacién de las edificaciones y usos.

3.3.2 ZONIFICACION

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

Dado el uso global del sector, se prevé una Unica gran manzana de uso lucrativo a la
gue se asigna una Unica Zona de Ordenacion, con Norma Zonal denominada Industrial-
Logistica (IL).

COMISION GESTORA SECTOR 15 LA PERLA DE

En cuanto a las dotaciones publicas, se ordenan las siguientes:

ES, O
IDCES-50075066H, Description:

¢ Reserva de Infraestructuras viarias al norte del sector (RG RI-01), calificada con
el objetivo de mantener la conexién entre el viario previsto y el paso subterraneo
existente bajo la autovia R-2.

e Zona verde a lo largo del limite este del sector, de manera que sirva de
proteccién del arroyo y la via pecuaria, colindantes a este limite.

e Franja longitudinal a lo largo del limite sur y sureste del sector, con calificacion
de Reserva de Infraestructuras (RG RI-02), con vistas a establecer un perimetro
libre de edificaciones en la zona de contacto entre el sector y las instalaciones
de la BRIPAC, con el objetivo de dar cumplimiento a las condiciones de
seguridad requeridas por el Ministerio de Defensa.

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

3.3.3 TIPOLOGIA DE LAS PARCELAS

FERNANDEZ DEL VISO, G:

El presente Plan Parcial no establece la parcelacién de la manzana de uso lucrativo
planteada, si bien establece unas condiciones de parcela minima en su respectiva
Norma Zonal, definida en las Normas Urbanisticas de este instrumento. Seré el
correspondiente proyecto de reparcelacion o bien los proyectos de parcelacion
posteriores a éste. los que establezcan, en su caso, la parcelacion del &mbito, siempre
respetando las determinaciones de ordenacion del instrumento de planeamiento.

3.3.4 DOTACIONES

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

Conforme a lo descrito en el apartado anterior de Zonificacion, el Plan Parcial define una
serie de dotaciones, todas ellas de caracter general.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

FNMT-RCM, C:

A. RED GENERAL DE ZONA VERDES

El Plan Parcial define una Unica zona verde situada en el perimetro este del sector, de
transicion entre la manzana de uso industrial y los elementos naturales del arroyo y la
via pecuaria, exteriores al sector, aunque colindantes al mismo, para su proteccion.

=CERES, O=

VATES-V85630572, CN:

RED GENERAL DE RESERVA DE INFRAESTRUCTURAS
Se califican asi dos areas interiores al S15:
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1. RG RI-01: Reserva de Infraestructura Viaria. Franja situada al norte del sector
calificada con el objetivo de mantener la conexion entre el viario previsto y el
paso subterraneo existente bajo la autovia R-2.

Se trata de la reserva del sendero peatonal situado al norte del sector. Su objeto
es el de servir de camino de mantenimiento en el perimetro del sector y eventual
salida de emergencia. Se tratara en el proyecto de Urbanizacion como camino
rural, con las condiciones del articulo 7.3.2 de las Normas Urbanisticas del
PGOU de Paracuellos.

2. RG RI-02: Reserva de Proteccién de Infraestructuras militares. Con el objetivo
de dar cumplimiento de las condiciones de seguridad de la BRIPAC expresadas
en el informe emitido por el Ministerio de Defensa con fecha 16/9/2010, respecto
de la aprobacion inicial del Plan Parcial, la ordenacion prevé un area de reserva
de infraestructuras, libre de edificaciones, en el area de contacto entre la
manzana de uso industrial-logistico y las instalaciones de la Brigada
Paracaidista, colindantes con el sector por el sury el sureste.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

Esta reserva sustituye a la zona verde lineal definida en esa posicion por el
PGOU, justificandose la innovacién por el hecho de que con la calificacion de
reserva de infraestructuras, la pieza permite adoptar soluciones que acoten y
restrinjan el acceso a los limites de la instalacion militar y libera el perimetro del
sector en contacto con las instalaciones de construcciones, facilitando con ello
su control y vigilancia, de modo que se mejoran las condiciones de seguridad de
las instalaciones de la BRIPAC respecto de las previstas inicialmente.

COMISION GESTORA SECTOR 15 LA PERLA DE

ES, O
IDCES-50075066H, Description:

La calificacion de esa franja de terreno como zona verde implicaba su
adscripcion al uso y disfrute publico general, encontrandose limitada por sus
propias caracteristicas urbanisticas para la adopcion de soluciones ya sea de
urbanizacion o de instalacion de elementos destinados a cumplir con los
objetivos de seguridad.

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

Por otra parte, la franja calificada como reserva de infraestructuras, es apta
desde el punto de vista urbanistico para ser objeto de diversos tratamientos en
fase de urbanizacion o posterior, que contribuyan a interrumpir y dificultar los
posibles acercamientos a los limites de la instalacion militar y/o visuales directas
desde la cubierta de las naves logisticas previstas, si fuera ello preciso. La
concreta definicién de estas medidas o tratamientos, no obstante, ser realizara
en el Proyecto de Urbanizacion de conformidad con lo que al efecto indique el
Organismo responsable titular de la instalacion militar.

FERNANDEZ DEL VISO, G:

3.3.5 CONDICIONES SOBRE LAS AFECCIONES AERONAUTICAS

El término de Paracuellos de Jarama se ve afectado por las servidumbres aeronauticas
determinadas hoy en el Real Decreto 120/2019, de 1 de marzo, por el que se establecen
las servidumbres aerondauticas de la Base Aérea de Torrejon de Ardoz (BOE n° 98, de
24 de abril de 2.019)

Por ORDEN FOM/429/2007, de 13 de febrero (BOE n° 51, de 28 de febrero 2007) por
la que se madifican las servidumbres aeronautica del Aerédromo de Madrid/ Barajas y
Real Decreto 1080/2009, de 29 de junio (BOE n° 164 de 08 julio 2009) por el que se
confirman las servidumbres aeronduticas del Aerédromo de Madrid/ Barajas publicadas
por la ORDEN FOM/429/2007, se establecieron las servidumbres aeronduticas en torno
al aeropuerto de Madrid/Barajas, de acuerdo con las caracteristicas fisicas de sus pistas
y conforme a las ayudas a la navegacion a él asignadas, sujetos a los preceptos de la
legislacion vigente en aguel momento.

ES) el 17/11/2023 17:59:27.
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Con el fin de cumplimentar los requerimientos estipulados en los articulos 28 y 34 del
Real Decreto 369/2023 de 16 de mayo, el presente Plan Parcial incluye sendos estudios
aeronauticos de seguridad, acreditando bajo qué condiciones las construcciones
situadas en el sector, no comprometen la seguridad, ni afectan de modo significativo la
regularidad de las operaciones de aeronaves.

En cumplimiento de dichas condiciones, la normativa del plan parcial define una altura
maxima para todo el ambito de 693 msnm, que no podra ser rebasada por ningln tipo
de construccion o elemento, grlda o instalacion auxiliar. Dicha altura se reduce a los 680
msnm en una pequefia zona triangular, al sureste del sector, definida graficamente en
el plano de Ordenacién PO-2.
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AREA CON LA COTA SUPERIOR DE EDIFCIOS,
TORRES, ANTENAS. GRUAS DE CONSTRUCCION,
ETC. INFERIOR A 650 m

RG-RI-02 ._.______...—-—-——»"’”'/

SET

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

llustracién 8. Detalle del Plano de Ordenacién PO-2. Area con altura restringida a 680 msnm. El resto de
la actuacion la altura maxima establecida es de 693 msnm.

Las obras o construcciones en el &mbito del sector deberan observar estas condiciones
y el resto de las detalladas en los estudios aeronauticos de seguridad mencionados; asi
como el resto de prescripciones que se determinen por el/los organismos competentes
en la materia, en las resoluciones emitidas en la tramitaciéon del presente Plan Parcial.

FERNANDEZ DEL VISO, G:

3.3.6 INFRAESTRUCTURAS

La propuesta relativa al dimensionado y trazado de las distintas redes de servicios se
recoge en el anteproyecto integrado en la documentacién del presente Plan Parcial.

3.4 JUSTIFICACION DE CUMPLIMIENTO DE PRESCRIPCIONES

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

Entre los distintos informes sectoriales recabados tras la primera aprobacion inicial del
Plan Parcial, descritos en el apartado 1.4.2 de la presente memoria, el inico emitido con
caracter desfavorable fue el del Ministerio de Defensa, en relacién con la incidencia de
la actuacion proyectada sobre las instalaciones existentes de la Base Principe de la
Brigada Paracaidista Almogéavares VI (BRIPAC) de las Fuerzas Armadas Espafiolas
(Ministerio de Defensa). Los siguientes epigrafes describen el modo en que son
atendidas en la nueva propuesta las cuestiones sefialadas en los informes emitidos y
en las posteriores reuniones con los responsables de esta instalacion.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

FNMT-RCM, C:

VATES-V85630572, CN=!
=CERES, O=

AC Representacion, OU

PLAN PARCIAL DEL SECTOR INDUSTRIAL S15 “LA PERLA” | PARACUELLOS DE JARAMA 37

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 1716440 H4NMC-POKLZ-ZCF50 BBEOF209A42BD6FB03936F5C1727977093AC5C46) generada con la aplicacion informética Firmadoc. El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de

verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccién web: https://sede.paracuellosdejarama.es/portal/verificarDocumentos.do? Firmado por : 1. C:

PARACUELLOS DEL JARAMA, OID.2.5.4.97:

1/57193/03102023115914 (CN:



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

Docureto por el 11, PP-S15 PARACUELLOS MEMORIA D Fecha de entrada: 17/11/2023 17:59:00, Nimero de la anotacién:
_ORDENACION.p

12968

FIRMAS ESTADO

OTROS DATOS

Cédigo para validacion: HANMC-POKLZ-ZCF50
Péagina 44 de 83

INCLUYE FIRMA EXTERNA

111-1 MEMORIA DE ORDENACION 3. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

3.4.1 CUMPLIMIENTO DE LOS INFORMES DEL M° DE DEFENSA DE 2001 Y 2010

En la nueva ordenacion planteada en 2023 se tienen en cuenta las observaciones
realizadas por los informes del Ministerio de Defensa de 26/3/2001 y 16/9/2010, en el
siguiente sentido:

1. Elacceso desde la M-115 se ha modificado conforme a lo requerido en el informe
de 16/9/2010, trasladandolo a la margen oeste de la M-50. Ya se ha iniciado la
tramitacion de los instrumentos urbanisticos que habilitan esta solucion, con la
aprobacion inicial de la Modificacion Puntual del PGOU de Paracuellos que
define el trazado de esta nueva Ronda Sur, acordada por el pleno municipal en
su sesion de 21/9/2023.

2. Enla ordenacion y en el anteproyecto de urbanizacion que se integra en el plan
parcial, se prevé el entronque del acceso noroeste de la Base Principe al ramal
de acceso al S-15 desde la Ronda Sur, conectado a través del puente existente
sobre la M-50, que a su vez se propone ampliar. La actuacion podra contemplar
la adecuacion y asfaltado del camino existente, desde el entronque con el acceso
al S-15 hasta el acceso a la base.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

COMISION GESTORA SECTOR 15 LA PERLA DE

ES, O:

3. Las ordenanzas de edificacion del Plan Parcial contemplan que, en la fachada
sur de la nave con frente a la Base Principe, solo puedan autorizarse huecos de
muelles de carga o huecos de iluminacion o ventilacion, que no permitan
observacién ni punteria directa sobre las instalaciones de la base.

IDCES-50075066H, Description:

4. Lareserva de proteccion de infraestructuras militares, de 40-50 metros de ancho,
que se plantea al sur del sector, resuelve de forma més satisfactoria que una
zona verde las necesidades de proteccion de la base, ya que puede acotarse su
perimetro restringiendo el acceso (la zona verde deberia quedar abierta al uso
publico), ademas de permitir la implantacion de medidas de proteccion mas alla
de la forestacion; tales como taludes de tierra que conformen un apantallamiento,
vallados y elementos de vigilancia, etc. Se plantea esta franja como terrenos de
cesion al Ayuntamiento de Paracuellos, que a su vez podra convenir la cesion
de uso a la BRIPAC.

5. Laordenacion mantiene el actual trazado del Camino de Paracuellos de Jarama
a Alcala de Henares que discurre paralelo a la valla norte de la base,
excluyéndolo del sector, tal y como se aprecia en la siguiente imagen.

=JOSE LUIS, SERIALNUMBER:
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ES) el 17/11/2023 17:59:27.
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llustracion 9. Limite sur del S- eloos a Alcala fuera de la actuacion.
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VATES-V85630572, CN:

6. En cuanto a las cotas maximas de edificacion fijadas en el informe del Ministerio
de Defensa de 26/3/2001, debe sefialarse la imposibilidad técnica de ser
respetadas, dado que implicarian la necesidad de excavar la totalidad de las 45
ha de superficie de la parcela logistica, situandola incluso por debajo de la actual
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cota del Arroyo Culebras, y sin posibilidad de compensar tierras excavando una
parte y rellenando en la otra con el material obtenido. Como alternativa se ofrece
el alejamiento de las naves mediante la franja de reserva perimetral de
proteccion ya descrita, junto con la posibilidad de intervenir dentro de dicha franja
con cuantas medidas de proteccion se consideren necesarias.

3.4.2 OTRAS CUESTIONES RELACIONADAS CON LA AFECCCION A LA BRIPAC

En relacion con la problematica suscitada en torno a las posibles afecciones del
desarrollo del presente Plan Parcial sobre las instalaciones colindantes de la Base
Principe se han sido introducido en la ordenacién del Plan Parcial los siguientes ajustes.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

A. ASFALTADO DEL ACCESO NORTE DE LA BASE PRINCIPE.

Se ha comprobado en la cartografia catastral histérica de Paracuellos de Jarama que el
terreno ocupado por este acceso parece que se corresponde con un camino publico,
perteneciente al antiguo camino de Paracuellos a Alcala, que quedé interrumpido con la
construccion de la base. Su continuidad se restituyd mediante el camino que en la
actualidad rodea por el norte el perimetro vallado.

COMISION GESTORA SECTOR 15 LA PERLA DE

ES, O=

IDCES-50075066H, Description:

Asi pues, ya que solo parece afectar a terrenos publicos, el Plan Parcial asume una
actuacion de ejecucion de infraestructura exterior, consistente en la adecuacion y
asfaltado de este acceso, sin ampliar el limite del sector. Esta modificacion se incorpora
tanto en la planimetria de la ordenacion como a la del anteproyecto, incorporandose

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:
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llustracién 10. Antiguo trazado del Camino de Alcal& sobre catastro histérico.
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llustracion 11. Anteproyecto de Urbanizacion del sector S-15. Detalle del Plano 6, Sefializacion.

B. PASO PEATONAL SOBRE LA M-50

El paso sobre la M-50 previsto en el Plan Parcial consiste en el acondicionamiento del
puente existente y la construccion de uno nuevo paralelo al anterior, para resolver entre
ambos el doble sentido de circulaciéon que requiere el acceso al sector. La ejecucion del
nuevo puente se incluye ya entre las actuaciones previstas en el Plan Parcial,
definiéndose a nivel constructivo en el anteproyecto que en él se integra. Esta definicion
contempla ya la una plataforma peatonal-ciclista, de 3 metros de ancho, en la linea de
lo solicitado por los representantes de la BRIPAC, tal y como se aprecia en el siguiente
detalle.

PUENTE EXISTENTE

. 8.00 3.00

o

0.50, 7.00 .50
1

oy
hd
o)

llustracion 12. Anteproyecto de Urbanizacion del sector S-15. Detalle del Plano 13, Paso sobre M-50.

C. ZONA VERDE Y APARCAMIENTO

Efectivamente, la necesidad de los espacios calificados como zona verde, de
configurarse como espacios accesibles al publico, resulta dificil de compatibilizar con la
restriccion de transito y acceso que por cuestiones de seguridad debe observarse en el
entorno de la Base Principe. Por tanto, procede modificar la ordenacién inicialmente
planteada en el Plan Parcial presentado con fecha 18 de agosto de 2023, cambiando la
clasificacién de zona verde prevista junto al extremo noroeste del perimetro, por la de
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“Reserva de Infraestructuras” de proteccion de las infraestructuras de defensa de la
BRIPAC”, uniéndola a la asi calificada junto al lindero norte de la base.

De igual forma, el uso esperable de la zona de aparcamiento, ordenacion inicialmente
planteada en el Plan Parcial presentado con fecha 18 de agosto de 2023, con posibilidad
de estacionamiento de vehiculos sin restriccion ni controles de seguridad adecuados,
pudiera representar una amenaza para la seguridad de la base, por lo que se elimina de
la nueva version de la ordenacion.

D. APANTALLAMIENTO Y RESTRICCION DE ALTURAS AL SUR DEL SECTOR

Para paliar los problemas de visibilidad sobre las instalaciones de la BRIPAC desde las
cotas mas elevadas del sector, la ordenacion del Plan Parcial prevé las siguientes
medidas:

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

1. Resolucion del movimiento de tierras de la urbanizacién de forma que se genere
un caballén de tierras en la zona de proteccion calificada como “Reserva de
Proteccion de Infraestructuras Militares”, culminada con pantallas, de forma que
se impida la visibilidad del interior de la Base Principe desde la parcela logistica.

COMISION GESTORA SECTOR 15 LA PERLA DE

Restriccion de la altura de edificacion en el frente sur del S-15.

ES, O
IDCES-50075066H, Description:

3. Introduccion, en las ordenanzas del plan parcial, de una condicion restrictiva para
los huecos en la fachada sur del edificio colindante con la zona de proteccién
anterior. En las fachadas de las naves con frente a la zona asi calificada, solo
podran disponerse los huecos necesarios para la carga y descarga de vehiculos,
propios de la actividad logistica, prohibiéndose los huecos de ventana para
iluminacion y ventilaciéon de espacios vivideros.

La siguiente imagen recoge con caracter indicativo alguna de las poisibles soluciones
de movimiento de tierras para la zona de proteccion de la infraestructura militar,
remitiéndose al proyecto de urbanziacion su disefio definitivo.
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llustracion 13. Planteamiento propuesto para el Plan Parcial, de alturas maximas y caballones de tierras.

E. OTRAS CUESTIONES

Otras cuestiones relativas a cambios que se introducen en la ordenacion del Plan
Parcial, son las siguientes:

1. CREACION DE UN SENDERO DEPORTIVO RODEANDO EL SECTOR.
Partiendo del acceso norte a la Base Principe, que también se asfaltara, se
acondicionara un acceso peatonal tanto hacia el puente sobre la M-50 como
hacia el camino existente paralelo a la M-50, que recorre el perimetro del sector
por el norte. Para permitir su continuidad hacia el sur, dentro del sistema general
de zona verde previsto a lo largo del contacto con el Arroyo Culebras, se
acondicionara un sendero que continue el razado hacia el sur, conectando con
la restitucion del antiguo Camino de Alcala, a través del cual se cerrara el circuito
en el punto de acceso norte de la base.
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llustracion 14. Planteamiento del circuito deportivo perimetral.

PLAN PARCIAL DEL SECTOR INDUSTRIAL S15 “LA PERLA” | PARACUELLOS DE JARAMA

"L2:65:LT €20Z/TT/LT 19 (S3=D 'WOH-LNNS=0 ‘SF¥ID=N0 'ugioruasaiday DvV=ND) ¥T6STTEZ0COTEN/E6TLS/T

0.1S3Nd/0E00LYAV/LYIV:jod=uondudosad ‘H9905.005-S3DAI=HIFWNNTYIYIS ‘SINT ISOC=9 ‘OSIA 13d ZIANYNYII=NS ‘(2250£958A :d) ZIANVYNYIS SINT ISOC HI905.005=ND ‘Z2S0E9SBA-STLYA=L6'Y'S'Z'AIO ‘'VAVHY( 13A SOTIINOVHV
30 V143d V1 ST HOL1D3S VHO1SID NOISINOD=0 ‘S3=0 ‘T : Jod opeuuiS ¢0p sojuawnooglesllian/euod/se ewe efopso|janoered-apas//:sdny :gam ugiodalip €| Us SOpeLLIl) SOJUSWINJOP SO| 8p BIIUO.J3|S WL ©] 8P Zapi[eA | Jeqoidwod apand ugioedlLian
ap 061pga |8 BlueIPaA ‘Sewll 818Iinbal ou O)uBWINOOP |3 JopeLLIS BaRRWIOMUI ugloedl|de el uod epelausb (970SOVEE0..6/2.TIS49£6£09490927V60240399 0S40Z-ZTHOd-ONNYH 0bF9T.T Jod) 001u0.108|@ o)uswnoop [ap esaldw eidod eun sa ejs3



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

Documento por defecto: l-1_PP-515_PARACUELLOS_MEMORIA_DE Fecha de entrada: 17/11/2023 17:59:00, Nimero de la anotacién:

_ORDENACION.pdf

12968
OTROS DATOS FIRMAS ESTADO
Cédigo para validacion: HANMC-POKLZ-ZCF50 INCLUYE FIRMA EXTERNA
Péagina 50 de 83
111-1 MEMORIA DE ORDENACION 3. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

2. SALIDA DEL COLECTOR DE AGUAS RESIDUALES. Para evacuar las aguas
residuales del sector hacia la red de colectores que conducen al sistema de
depuracion, resulta necesario disponer un emisario paralelo al Arroyo Culebras.

Por la configuracion topografica, su trazado deberd atravesar terrenos
pertenecientes al Ministerio de Defensa, si bien exteriores al recinto vallado de
la Base Principe, coincidiendo en parte con la servidumbre constituida sobre
estos terrenos para restituir la continuidad del Camino de Alcala, sustitutiva del
trazado histérico del camino interrumpido al implantarse la Base Principe. La
existencia de esta servidumbre ampararia la posibilidad de utilizacion para esta
infraestructura.

Esta propuesta debera ser también objeto de informe favorable al Plan Parcial
por parte del Ministerio de Defensa, asi como de autorizacion previa a la
ejecucion de las obras.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO
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4. DETERMINACIONES DE ORDENACION

4.1 ADECUACION A LA ORDENACION ESTRUCTURANTE DEL PGOU

En los siguientes epigrafes se justifica una a una el cumplimiento de aquellas
determinaciones de caracter estructurante, asi como el cumplimiento o modificacion de
aquellas otras de caracter pormenorizado.

4.1.1 AMBITO

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

El sector S15, delimitado por el PGOU, es un &mbito continuo cuyos limites son:

e Al norte: Dominio Publico viario del enlace entre las Autopistas M-50 y R-2, en
sus limites de expropiacion.

COMISION GESTORA SECTOR 15 LA PERLA DE

o Al este: Limite oeste de la Colada del Arroyo de las Culebras y limite del Dominio
Publico Hidraulico del Arroyo de las Culebras.

ES, O
IDCES-50075066H, Description:

e Al sur: Parcela propiedad del Ministerio de Defensa, donde se alojan las
instalaciones de la Base Principe, Brigada Paracaidista “Almogavares VI’
(BRIPAC).

e Al oeste: Limite del Dominio Publico viario de la autopista M-50.

La superficie del sector es de 610.867,80 m2, inferior a los 635.713,00 m2, que figuran
en la ficha del sector S15 del PGOU, que han de entenderse como superficie maxima.
La diferencia se debe al reajuste de los limites del sector a los dominios publicos de la
via pecuaria, el arroyo y la autopista M-50. Esta diferencia de superficie no alcanza el 5
por 100 establecido como limite en el articulo 47.4 de la LSCM.

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

4.1.2 CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DEL SUELO

FERNANDEZ DEL VISO, G:

El PGOU de Paracuellos de Jarama clasifica la totalidad del suelo del ambito a ordenar
como Suelo Urbanizable Programado. Por aplicacion de la Disposicion Transitoria
Primera de la LSCM 9/2001, seria Suelo Urbanizable con la categoria de Sectorizado.

Este Plan Parcial no modifica la clasificacion ni la categorizacion del suelo.

4.1.3 AREA DE REPARTO DE BENEFICIOS Y CARGAS

El sector S15 se encuentra delimitado dentro del area de reparto de cargas y beneficios
del primer cuatrienio de Suelo Urbanizable Programado del PGOU, con un
aprovechamiento tipo de 0,34 m2uc/m3s; considerando como uso caracteristico, a
efectos de cuantificacion de aprovechamiento, el de Vivienda Libre Colectiva.

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN
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4.1.4 USO GLOBAL

CERES, O

La ficha del PGOU define para el S15 un uso global Industrial, pormenorizandolo en
categorias INDUSTRIAL EXENTO y TERCIARIO EMPRESARIAL.
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Manteniendo el Uso Global Industrial, el Plan Parcial reorienta los usos pormenorizados
hacia el uso INDUSTRIAL LOGISTICO, definiendo una Gnica Norma Zonal con este uso
principal, sin perjuicio de la posibilidad de implantacion de otros usos compatibles.

Este ajuste se ampara en la determinacién particular establecida en la ficha del sector
por la cual “el Plan Parcial podra modificar las ordenanzas de aplicacion que vienen
determinadas en la columna de “uso” de “aprovechamiento lucrativo” sin modificar los
usos globales que vienen determinados en el Plan General, siempre y cuando no se
reduzcan las cesiones que pudieran corresponder al Ayuntamiento, no varie el
aprovechamiento tipo y no aumente la superficie construida”.

Las condiciones sefialadas se cumplen con la ordenacion prevista por el Plan Parcial:

1. No se modifica el uso global del sector que sigue siendo Industrial.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

2. Las cesiones al Ayuntamiento se mantienen en el 10% del aprovechamiento
unitario del sector.

El aprovechamiento tipo [unitario] del sector se mantiene en 0,34 m2cuc/m?2s.

COMISION GESTORA SECTOR 15 LA PERLA DE

La superficie construible, conforme al Plan Parcial, es de 275.587,75 mzc, inferior
a la establecida como méxima en la ficha del PGOU para el S15, 276.172,50
m2c.

ES, O
IDCES-50075066H, Description:

4.1.5 APROVECHAMIENTO UNITARIO

En la ficha del sector S15 definida por el PGOU de Paracuellos de Jarama se establece
un Aprovechamiento Tipo de 0,34 m2uc/m3s, expresado en mc construidos de Vivienda
Libre Colectiva. El presente Plan Parcial respeta este parametro, aplicandolo a la
superficie real del sector para obtener el aprovechamiento correspondiente, mediante el
siguiente célculo:

0,34 m2cuc/m2s x 610.867,80 m2s = 207.695,05 m2cuc.

Para obtener la edificabilidad a la que corresponde el aprovechamiento asi obtenido, es
necesario calcular el coeficiente de homogeneizacion que defina la relacion entre el
valor de repercusion del suelo calificado para Vivienda Libre Colectiva y para Industrial-
Logistico. El detalle del calculo se incluye en el estudio especifico de los coeficientes de
homogeneizacién del presente Plan Parcial, reproduciéndose aqui el cuadro sintesis del
célculo.

=JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

FERNANDEZ DEL VISO, G:

Usos Ve Unitario Vv Unitario k VRS CH
(€/m?) (€m?) (€/m?)

Industrial Logistico 576,54 1.290,00 120 498,46 0,753644
Vivienda Colectiva Libre 1.229,36 2.647,06 140 66140 1,000000

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

4.1.6 EDIFICABILIDAD

A partir del Aprovechamiento Unitario, dividiendo por el coeficiente de homogeneizacion
calculado, obtenemos la edificabilidad total en m2 construibles de uso Industrial-
Logistico.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

FNMT-RCM, C:

CERES, O

207.695,05 m2cuc / 0,753644 = 275.587,75 m2c IL

La edificabilidad real asi obtenida es menor de la establecida como maxima en la ficha
del PGOU para el S15, 276.172,50 m2c, quedando asi justificado que no se supera el
maximo establecido por la ficha del PGOU.

VATES-V85630572, CN:
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La ordenacion propuesta en el presente Plan Parcial modifica los coeficientes de
ponderacion establecidos por el PGOU de Paracuellos de Jarama, de acuerdo con lo
preceptuado en los articulos 39.6 y 39.7 de la LCSM, en base a la necesidad de
actualizarlos conforme a la situacion actual. Por ello, a partir del aprovechamiento
unitario establecido por el PGOU, se obtiene una edificabilidad para el sector S15 de
275.587,75 m2, Asi pues, el Plan Parcial no agota la edificabilidad establecida por el
PGOU aunque, como se vio anteriormente, si agota el aprovechamiento unitario del
area de reparto sin superarlo, en cumplimiento del articulo 39.7.c de la LSCM.

4.1.7 REDES GENERALES

La ficha de desarrollo del sector S15 establece una superficie de Sistemas Generales
Adscritos de 178.039,00 m2 correspondientes a zona verde.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

Sin embargo, el presente Plan Parcial establece las siguientes reservas de suelo
destinadas a redes generales:

¢ Red general de zonas verdes: 50.499,74 m2.

COMISION GESTORA SECTOR 15 LA PERLA DE

e Red general de reserva de infraestructuras: 67.328,70 m2.

ES, O
IDCES-50075066H, Description:

e Red general viaria: 42.341,05 m2.
e TOTAL de redes generales: 160.169,48 m?

La reserva total de redes generales ordenada por el Plan Parcial es inferior a la que
establecia el PGOU en su ficha,

Tal y como se indicd anteriormente el PGOU de Paracuellos de Jarama establecié como
determinacion para el Plan Parcial el Sistema General XXVI “Verde” con una superficie
de 178.039 metros de suelo, que en proporcién con la superficie delimitada del Plan
Parcial, 635.713 metros de suelo, representaba un porcentaje del 28 por 100, en linea
con los porcentajes de sistemas generales en el resto de los sectores programados,
sectorizados de acuerdo con la nomenclatura del LSCM Los sistemas generales, redes
generales de acuerdo con la nomenclatura del LSCM, se definian en los articulos 2.3.2
de las Normas Urbanisticas del PGOU como “aquellos que pertenecen a la estructura
general y organica del Municipio o de ambitos supramunicipales”

=JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

FERNANDEZ DEL VISO, G:

La LSCM, en relacién a las determinaciones sobre redes publicas, sufrié una sustancial
modificacion de los puntos 5y 6 ambos del articulo 36 a través de la Ley 6/2011 de 28,
de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas de la Comunidad de Madrid, tanto
desde un punto de vista cuantitativo y cualitativo, de tal forma, y es que lo que aqui
importa, que se eximia a los suelos industriales, como es el S15 “La Perla”, de las
cesiones minimas de superficie destinadas a redes generales y redes locales. Asi el
articulo 17 de la Ley 6/2011 procedia a dar nueva redaccion con el siguiente contenido:

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

«5. El sistema de redes generales debera definirse en la ordenacion
estructurante respecto al conjunto del Municipio, de forma que cada una tenga
las dimensiones y caracteristicas suficientes para satisfacer adecuadamente
las necesidades sociales actuales y potenciales.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

FNMT-RCM, C:

A tales efectos, y por referencia a la capacidad total maxima de los suelos
urbanos no consolidados y urbanizables y respecto a un médulo de 100
metros cuadrados de superficie edificable de cualguier uso, excepto el

industrial, deberan cederse 20 metros cuadrados por dicho concepto, cuyo

———l

destino seré fijado por dichas necesidades.

CERES, O

VATES-V85630572, CN:

6. El sistema de redes locales de un municipio se dimensionara respecto a
cada ambito de actuacion o sector y/o unidad de ejecucion atendiendo a las
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necesidades de la poblacion prevista y de complementariedad respecto a las
respectivas redes generales y supramunicipales. El planeamiento urbanistico
podra imponer condiciones de agrupacion a las dotaciones locales de forma
que se mejoren sus condiciones funcionales, sin que ello redunde en ningln
caso en reduccion de los estandares fijados en este articulo. En todo caso, en
cada ambito de suelo urbano no consolidado o sector y/o unidad de ejecucién
de suelo _urbanizable no destinados a uso _industrial, se cumpliran las
siguientes condiciones minimas...” [subrayado y negrita de aportacion
propia].
El objetivo de tal modificacién normativa era evidente y consistia en eximir, en el caso
gue nos ocupa, a los suelos industriales del cumplimiento de un minimo de estandares
de cesiones que, por el uso principal del suelo, productivos/industriales, no se
justificaban y en la gran mayoria de las ocasiones ni por su localizacion, servian a la
ciudad. Asi el preambulo de la Ley 6/2011 establecia:

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

“Por tanto, se contempla la exclusion de la obligacion de cesion de suelo para
redes locales y generales cuando se desarrolle suelo industrial, como medida
incentivadora para mejorar e incrementar la promocion de la actividad
econémica.”

COMISION GESTORA SECTOR 15 LA PERLA DE

ES, O
IDCES-50075066H, Description:

También la Ley 6/2011 en la modificacion del articulo 36.6 referido a las zonas verdes,
realizaba una mencion especifica a las zonas verdes locales. No se escapa el poco
sentido que tienen las zonas verdes o los espacios libres en localizaciones destinadas
a actuaciones productivas alejadas del tejido urbano. En el mismo sentido se
pronunciaba la Ley 6/2011 referida a la implantacion de zonas verdes en suelos
industriales.

“No obstante, la aplicacion indiscriminada de la exigencia de cesiones para todo
tipo de usos, adolece de un cierto desajuste, puesto que, si nadie niega la
necesidad de zonas verdes y equipamientos en las zonas residenciales,
terciarias de ocio y hasta terciarias de oficinas, no tienen objeto en aquellas
promociones de suelo puramente industrial.”

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

Es cierto que el parrafo anterior entrecomillado se esta refiriendo a redes locales verdes
y no generales, si bien a la vista de la localizacién del S15 en relacion a la ciudad,
funcionalmente mas se deberia calificar como redes locales que como generales, ya
gue no prestan un servicio a la ciudad, si no exclusivamente al S15.

FERNANDEZ DEL VISO, G:

En relaciéon a la modificacién de las redes generales el articulo 35.2.b. de la LSCM
establece como determinacion estructurante “el sefialamiento de los elementos
estructurantes de los sistemas de redes publicas”. Las redes generales, tal y como se
regula en el articulo 36.3.a) de la LSCM establece como determinacion estructurante
todas aquellas que consistan en sefialar las reservas y dimensiones de cualquier suelo
gue se prevea como elemento de una red publica supramunicipal o general. Por ello
cualquier alteracion de la superficie de una red general exigiria una modificacion del
planeamiento general.

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

Siendo en general correcto lo indicado en el parrafo anterior, y justificado en la
necesidad que los instrumentos de planeamiento que se estuvieran tramitando a la
entrada en vigor de la nueva redaccién dada a los articulos 36.5 y 36.6 de la LSCM, que
fue el dia 02 de enero de 2012, pudieran acogerse a esta modificacion, se incluyé en la
Ley 6/2011 una Disposicion Transitoria Tercera con el siguiente contenido:

DISPOSICION TRANSITORIA TERCERA Régimen transitorio relativo a
las cesiones y al porcentaje de vivienda de promocion publica en
planeamiento general

FNMT-RCM, C:

VATES-V85630572, CN=!
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Lo dispuesto en los articulos 36.5y 6 y el articulo 38.2 de la Ley 9/2001, de
17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, sera de aplicacion a los
expedientes de planeamiento que a la entrada en vigor de la presente ley no
estuvieran aprobados definitivamente, cualesquiera que sean las previsiones
del Plan al respecto y sin necesidad de modificar éste, cuando asi se haya
solicitado por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento y sin necesidad de
retrotraerse a fases anteriores en la tramitacion.

Esta Disposicion Transitoria Tercera facultaba a cualquier instrumento de planeamiento
en tramitacion a la entrada en vigor de la Ley 6/2011, y se estaba refiriendo a
instrumentos de ordenacion pormenorizada, cualquiera que fueran las previsiones del
“Plan”, Plan en mayusculas que hace una clara referencia al Planeamiento General,
cualquiera que fuera las previsiones del Plan General y, lo destacamos, sin necesidad
de modificar “éste”, pronombre que se refiere al Plan General. Por ello las condiciones
legalmente establecidas para la aplicacion de la Disposicion Transitoria Tercera eran las
siguientes:

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

i.  Tramitacion de un instrumento de planeamiento de ordenacion pormenorizada
antes de la entrada en vigor de la Ley 6/2011.

COMISION GESTORA SECTOR 15 LA PERLA DE

ES, O
IDCES-50075066H, Description:

ii. Facultad expresa por determinacion legal para la modificacién de las redes, tanto
generales como locales “cualesquiera que fueran las previsiones del “Plan”, por
el instrumento de planeamiento, sin necesidad de tramitar una modificacion del
Planeamiento General.

ii.  Aprobacién por Pleno del Ayuntamiento de esta reduccion de redes

En conclusién, el Plan Parcial S15 como instrumento de ordenacion pormenorizada de
un sector de uso industrial, cuyo expediente de tramitacion se inicié antes de la entrada
en vigor de la Ley 6/2011, esta facultado legalmente para modificar tanto la superficie
de las redes generales como su funcionalidad. Por ello estd plenamente justificado
desde un punto de vista legal la reduccion de la superficie de redes generales
establecido por el PGOU.

Adicionalmente, la modificacion de las redes que propone este Plan Parcial, permite dar
respuesta y cumplimiento a los condicionantes que ya desde la fase de tramitacién del
Plan General (Informe de M° Defensa 27 de marzo de 2.001) derivan de la colindancia al sur
del sector con las ya citadas instalaciones militares de la BRIPAC y sus requerimientos
de seguridad, mediante la reserva de superficie con destino a equipamiento, como un
uso mas adecuado para dar respuesta a estos requerimientos, frente a uso de zona
verde previsto en el Plan, mucho mas restrictivo a la hora de incorporar, si fuera ello
necesario, elementos auxiliares adicionales o formulas de gestiones de esta superficie
gue contribuya positivamente a su cumplimiento.

=JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

FERNANDEZ DEL VISO, G:

4.1.8 REDES LOCALES

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

El PGOU no establece ninguna determinacion acerca de las redes locales del sector por
lo que el Plan Parcial cuenta con total libertad a la hora de establecer su ordenacion.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

FNMT-RCM, C:

Puesto que la LSCM, en su articulo 36.6, no establece una reserva minima de redes
locales para sectores de uso industrial, el presente Plan Parcial estima que las
necesidades dotacionales del sector quedan cubiertas con las reservas de suelo para
redes generales, no definiendo redes locales en su ordenacion.

=CERES, O=
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4.2 DETERMINACIONES PORMENORIZADAS

Dentro del marco establecido por el PGOU para el desarrollo del sector S15, el presente
Plan Parcial establece, sobre la totalidad del sector, todas las determinaciones
pormenorizadas de ordenacién urbanistica que se enumeran y regulan en el Capitulo I
del Titulo Il de la LSCM 9/2001. Para ello, establecen las siguientes precisiones:

1. Las alineaciones y rasantes se definen atendiendo a las exigencias de altura
maxima que hace el Ministerio de Defensa en relacion con las condiciones de
seguridad impuestas respecto a las instalaciones de la BRIPAC, por las que se
hace necesario modificar la cota natural de los terrenos.

2. Se definen las condiciones que deben cumplir las parcelas para su ejecucién
material mediante la definicion de las Normas Zonales correspondientes en el
documento de Normas Urbanisticas.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

3. Para todo suelo edificable se establecen condiciones precisas sobre la
edificacion y sobre la admisibilidad de los usos; suficientes para determinar el
aprovechamiento de cualquier parcela. También se determinan los coeficientes
de ponderacion entre los usos pormenorizados.

COMISION GESTORA SECTOR 15 LA PERLA DE

ES, O
IDCES-50075066H, Description:

4. Se regula asimismo el tipo de obras admisibles y las condiciones que deben
cumplir las edificaciones, las construcciones en general, las instalaciones y las
urbanizaciones.

5. Se han localizado las reservas de suelo destinadas a los elementos de las redes
publicas generales, en posiciones tales que se optimice su nivel de servicio y
que contribuyan a la revalorizacion perceptual del espacio urbano.

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

6. Se delimita una Unica unidad de ejecucién, que abarca todo el sector, y que se
ejecutara mediante el sistema de compensacion.

7. Asimismo, este Plan Parcial incorpora, para su aprobacion inicial y posterior
tramitacion, los compromisos y garantias técnicas de sostenibilidad de las
soluciones propuestas en los siguientes aspectos:

FERNANDEZ DEL VISO, G:

a) Los estudios especificos necesarios y suficientes para la adecuada
conexion, ampliacion o refuerzo de todas y cada una de las
infraestructuras, equipamientos y servicios publicos municipales y
supramunicipales cuya prestacion haya de utilizar la poblacion futura.

b) Verificacion técnica, con informe preceptivo de cada 6rgano competente
sobre su capacidad, limites y compromisos, necesarios para garantizar
el abastecimiento de la demanda de los servicios publicos minimos
generada por la propuesta.

¢) Estudio relativo a las infraestructuras de la red de saneamiento.

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

d) Planes de alarma, evacuacién y seguridad civil en supuestos
catastroficos.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN
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5. CUANTIFICACION DE LA PROPUESTA

Las siguientes tablas recogen, a modo de sintesis, la propuesta de ordenacion del Plan
Parcial desde el punto de vista cuantitativo.

5.1 DISTRIBUCION DETALLADA DE USOS EN EL SECTOR

Las siguientes tablas recogen los datos de superficie y edificabilidad asignados a cada
una de las manzanas o recintos de calificacion para los usos que se distinguen en el plano
de ordenacion pormenorizada del Plan Parcial.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

5.1.1 USOS LUCRATIVOS

COMISION GESTORA SECTOR 15 LA PERLA DE

NORMA ZONAL PARCELA SUPERFICIES % SUELO COEFICIENTE EDIFICABILIDAD | COEFICIENTE USO | APEROVECHAMIEN
PARCELA m’s EDIFICABILIDAD TOTAL m’c Ch TO EN m%c VLC
NETA m?c/m’s

ES, O
IDCES-50075066H, Description:

TOTAL IL 450.698,32 100,00% 0,6115 275.587,75| 0,753644 207.695,05]
TOTAL LUCRATIVO 450.698,32 275.587,75| 207.695,05]

5.1.2 DOTACIONES URBANISTICAS

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

REDES GENERALES INTERIORES
ZV-EL RGV-01 50.499,74

5049974

INF RG-RV-01 4234106
RG-RI1 4.184,04
RG-RI-02 63.144 66

FERNANDEZ DEL VISO, G:

109.669,75
TOTAL SG INTERIORES 160.169,48

El porcentaje de redes sobre el total del ambito representa el 26,22 por 100, frente al 28
por 100 que se establecia en el PGOU. Sin embargo, esta diferencia de superficie es mas
aparente que real, ya que gran parte de las superficies que la ficha de ordenacion del
PGOU calificaba como sistemas generales destinadas a zonas verdes realmente incluian
dominio publico hidraulico (zona este del sector) y que el presente Plan Parcial propone
excluir del ambito.

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

Ademas, y como consecuencia de la nueva carga introducida por la MPPGOU SGR
RONDA SUR, el S15 asume los costes derivados de la gestion y ejecucién de dicha red
general, costes que se estiman en un 24,5423% de 4.600.000 €. Si se hiciera un prorrateo
porcentual de la participacion del S15 sobre la superficie ordenada de la MPPGOU SGR
RONDA SUR el resultado que se obtendria seria de 19.862,73 metros. Sumada esta
superficie de redes exteriores a las interiores de 160.169,49 metros, se obtiene que la
superficie tedrica de dotaciones a asumir asciende a 180.032,21 metros, que aplicados
sobre la superficie bruta del S15 representa un 29,47%, superior al 28% de redes
generales establecido en el PGOU, y también superior a las redes generales previstas
por el PGOU en el S15 que ascendian a 178.039 metros. Por ello la conclusion es que el

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN
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establecida en el PGOU.

5.2 PARAMETROS TOTALES

5. CUANTIFICACION DE LA PROPUESTA

S15 asume una carga de ejecucion de redes publicas superior a la inicialmente
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6. INFRAESTRUCTURAS

6.1  VIARIO Y TRANSPORTE PUBLICO

6.1.1 CONECTIVIDAD VIARIA

El nuevo desarrollo se encuentra separado de la trama urbana existente, limitado al oeste
y norte por la autopista M-50 y su conexion con la R-2, que supone una barrera para su
conexion viaria con el continuo urbano de Paracuellos de Jarama.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

El acceso que se propone para el sector S15 consiste en la duplicacion o ampliacion del
puente existente sobre la M50, que permita superar el efecto barrera de esta
infraestructura, complementado con el SGR RONDA SUR, que conectara el punto de
arranque del puente con el enlace de acceso a la M50 desde la M-115.

COMISION GESTORA SECTOR 15 LA PERLA DE

ES, O=

IDCES-50075066H, Description:

6.1.2 PUENTE SOBRE LA M50

El nuevo puente sobre la M50 se plantea para resolver la duplicaciéon del paso superior
del vial principal de acceso del sector S15 sobre la M50 en el p.k 12+450 de esta Ultima,
gue permitird conectar el S15 con el casco urbano de Paracuellos del Jarama.

g N \ Y "
./ o, )4 N y <

=JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

FERNANDEZ DEL VISO, G:

ES) el 17/11/2023 17:59:27.
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g llustracion 16. Localizacion del paso existente sobre la M50.

il
g% Esta estructura queda definida por el eje 3, y se sitla entre los PP.KK. 0+087,427 y
§§} 0+147,427, de los estribos 1y 2, respectivamente, no presentando la estructura ningin
g¢ esviaje.
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Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

llustracion 17. Esquema en planta del acondicionamiento y duplicacién propuestos.

Dicha estructura se resuelve con un tablero de vigas artesas prefabricadas y pretensadas,
de dos vanos (2) isostéticos, con una luz de célculo de 30,00 m, y una longitud de las
vigas de 30,50 m.
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g5 La anchura total del tablero es de 8 m, distribuidos en el sentido de la marcha del vehiculo
£ . 21t , . . .z
2 en 0,50 m para el pretil metélico, 0.50 m de arcén , carril de 3.50 m de circulaciéon de
3z vehiculos, 0.50 m para pretil y 3 m para la acera en el lado derecho. El galibo minimo del
e puente es de 5.40 m, similar al existente en el puente actual.
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6.1.3 ACCESO NORTE A LA BASE PRINCIPE

El Plan Parcial asume una actuacion de ejecucion de infraestructura exterior, consistente
en la adecuacion y asfaltado del acceso norte a la Base Principe, sobre terrenos publicos
del antiguo Camino de Paracuellos a Alcala. Su caracter publico permite plantearla como
actuacion exterior, sin incorporar los terrenos al sector.

La modificacién se incorpora tanto a la planimetria de la ordenacion como a la del
anteproyecto, incluyéndose también en este Ultimo la correspondiente estimacion
econdmica.

6.1.4 CONEXION Y AUTONOMIA DEL SISTEMA DE TRANSPORTE PUBLICO

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

El presente Plan Parcial apunta una serie de cuestiones para las que la nueva
planificacion del transporte publico habra de considerar con especial atencion.

El sistema de transporte publico actual del municipio de Paracuellos de Jarama esta
basado unicamente en lineas de autobus (210, 21 1, 212, 214, 256, 263) , no existiendo
dotacion de red de Metro ni de la red de Cercanias de Renfe (los enlaces mas proximos
a estas redes principales, se dan en municipios de mayor rango, al sur de Paracuellos:
San Fernando, Coslada y Alcala de Henares) .
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En la actualidad, ninguna de las lineas que organizan el transporte piblico en Paracuellos,
sirve a las areas industriales de nueva creacion, siendo las lineas servidoras a espacios
productivos las que discurren por la red de carreteras M-1 1|y M-1 13, con asentamientos
industriales tradicionales.

Por tanto, no esta prevista una sobrecongestion significativa (y directa) debida a la
actividad generada por el Sector S- 15 de Paracuellos sobre los transportes publicos ya
existentes.

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

Debido a que el modelo de ordenacién del Sector S 15, se conecta a través de acceso
Unico con la nueva Ronda Sur (SGR RONDA SUR), se identifica su rotonda norte como
clave para una mayoria de usuarios de las actividades del sector, tanto desde el punto de
vista del empleo, como del posible uso de los servicios asociados.

FERNANDEZ DEL VISO, G:

La localizacion del Sector, al Este del casco urbano, constituye uno de los nuevos hitos
de actividad productiva lineal (junto con el Sector S 14 en desarrollo, y el asentamiento
de la BRIPAC), que actualmente est4d menos dotado desde el punto de vista de la
accesibilidad publica.

El trafico total a tener en cuenta, provocado en los viarios exteriores consecuencia del
presente desarrollo, en el Estudio de Tréafico elaborado para el presente Plan Parcial,
exponen unas demandas de trafico, compatibles con iniciativas de transporte publico (o
mixtas), en servicio al nuevo corredor de sectores productivos. Dicha demanda, debido al
uso caracteristico de estos ambitos, requiere de porcentajes reducidos en cuanto al uso
de dotacién puablica en el transporte.

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

La accesibilidad del sector a la M50 que garantizard el SGR RONDA SUR, hace pensar
que la mayoria de movimientos (especialmente de vehiculos pesados) se dirigiran
directamente a la Autopista (y su conexién con la R2), por lo que los movimientos mas
ligeros (especialmente los de pasajeros), se concentraran hacia la M-108, también en
conexion con Torrejon de Ardoz, Ajalvir, y N-Il. Estos ejes ligeros actualmente se
encuentran infradotados de servicios de transporte publico, por lo que todo hace pensar
gue la estrategia derivada de los nuevos desarrollos y sus necesidades pasarian por
gestionar la linea mas préxima a la M- 115 / M-108 para localizar una parada lo mas
proxima al enlace del sector (con un posible ramal distribuidor interior en momentos
punta).
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El proyecto de urbanizacion habra de tener una consideracion especifica con estos puntos
de conexion con el sistema viario exterior, con objeto de formalizar los posibles lugares
para las paradas de autobuses y prever los servicios deseables en cada caso para ellos,
incluyendo puntos de informacién municipal.

6.2 ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE
El presente apartado recoge de manera sintética la descripcion de la red de
abastecimiento de agua definida en el Anteproyecto de Urbanizacion que se integra en el
presente Plan Parcial.
6.2.1 ESTIMACION DE LA DEMANDA
A la hora de estimar la demanda de abastecimiento del &mbito se ha partido de los
criterios establecidos por el Canal de Isabel Il en su documento “Normas para redes de
abastecimiento. Version 4 (2021)”.
Las dotaciones asignadas para la estimacion de las necesidades de agua para los
distintos usos propuestos seran las siguientes:
Residencial Terciario, Zonas Verdes
Dotacional e (I/m?y dia) *
Viviendas Viviendas Industrial (150 dias)
Unifamiliares Multifamiliares | (/m’edticasie y dia)
(l/mzedificable Yy dla) (|/m2edificable Yy dla)
Suelo Urbano No
Consolidado (SUNC)
sin desarrollar
Suelo  Urbanizable
S'ectorlzado (SUS) 95 8,0 8,0 15
sin desarrollar
Suelo  Urbanizable
No Sectorizado
(SUNS) sin
desarrollar
OPara parques con una superficie bruta mayor de 1,5 Has, el agua para riego debera obtenerse de fuentes alternativas
distintas de la red de agua potable del Canal de Isabel II.
Toda la edificabilidad del sector se ha asignado a la parcela lucrativa.
La RG-EQ no tiene asignada edificabilidad ya que se trata de una zona de proteccion de la
BRIPAC, por lo que se tratard como una zona verde a todos los efectos para la estimacion de la
demanda.
La siguiente tabla refleja la estimacion de la demanda generada por el sector:
PLAN PARCIAL DEL SECTOR INDUSTRIAL $15 “LA PERLA” | PARACUELLOS DE JARAMA 56
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ESTIMACION DE LA DEMANDA DE CONSUMO CYII

[eULETl

Superfici | Edificabilida
2 Medio (I/seg

d (m?

Dotacién

Industrial Logistico | 450.698,3
2

I 275.587,75 | 8I/m? edif/dia | 2.204.702 | 2.205,70 25,52

1,5 I/m2/dia
50.499,74 (70% 53.025 53,025 0,61
Regable)

Red General. Zona
Verde

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

Red General. Red

Viaria 42.341,05 - - - -

COMISION GESTORA SECTOR 15 LA PERLA DE

Red General
Reserva de 67.328,69 - - - R
Infraestructuras

Total 26,13

Lo que implica que un caudal medio de abastecimiento de 26,13 I/seg..

=ES, O

IDCES-50075066H, Description:

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

Para la Estimacion del Caudal Punta se aplica la siguiente formula:
Qp=QmnCp

Siendo el Cp el coeficiente punta instantdneo y que se obtiene a partir de la siguiente
formula:

FERNANDEZ DEL VISO, G:

2,8
14+— <3

Vo

Aplicando la formula se obtiene un Cp de 1,936, lo que implica un Caudal Punta de 52.85
I/seg.

6.2.2 RED PROPUESTA

La conexion con las infraestructuras existentes se realizara sobre una tuberia de FD @300
mm que discurre a lo largo de la Avenida de la Circunvalacion, definiéndose la conexion
a la misma en la glorieta de Miramadrid ubicada en el cruce de dicha Avenida con la
Avenida de los Charcos.

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

Partiendo de dicho punto de conexion, el trazado de la tuberia se ha definido siguiendo
el recorrido del “Camino de Paracuellos de Jarama a Alcala de Henares” hasta la glorieta
norte del SGR RONDA SUR. El trazado continGia por el nuevo viario hasta el interior del
sector, realizandose el paso sobre la M-50 sobre el nuevo puente proyectado.

CERES, O=FNMT-RCM, C:

Toda la nueva red proyectada se ha definido en FD @300 mm, consistiendo en una tuberia
de FD @300 mm. a lo largo de todo el viario interior.

VATES-V85630572, CN:
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En la rotonda ubicada al norte, la tuberia continGia su trazado por el &mbito de la RG-RI-
01 (Red General de Reserva de Infraestructuras) para quedar en punta a la espera de
una futura conexion con el Sector S-14, que terminara de mallar la red.

Sobre la red interior al sector se realizaran las acometidas, las cuales se dimensionaran
en funcion de los caudales unitarios reducidos que indica la Normativa de Abastecimiento
del Canal de Isabel Il. No obstante, el proyecto no incluye las acometidas ya que la
normativa no permite la ejecucion anticipada a las edificaciones.

La red contra incendios incluye la instalacion de una red de 7 Hidrantes de llave DN @100
mm. que permitird una aportacion de 1.000 I/min. La distancia entre ellos no serd mayor
de 200 m.

Las conducciones iran bajo acera, lo mas cerca posible de la calzada, a una profundidad
minima de 1 m respecto de la solera, respetando los recubrimientos minimos desde la
generatriz superior de la tuberia de 1 m para aceras y cruces de calles. Se respetaran las
distancias minimas recomendables entre la red de agua y el resto de los servicios: 0,60m
a las redes de saneamiento, 0,50 m a la media tension y 0,20 m a la baja tension,
alumbrado publico y gas. La tuberia ir4 apoyada sobre cama de arena de 20 mm.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO
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Los materiales de las tuberias deberan acreditar el cumplimiento de la normativa de
calidad, teniendo una resistencia suficiente a la presion interior y una estanqueidad
adecuada.

ES, O
IDCES-50075066H, Description:

La red va provista de ventosas, que se han situado en las zonas mas elevadas de la red,
por ser puntos donde la presion es mas baja. De igual modo se ha dotado a la red de
valvulas de desagiie en los puntos mas bajos y conectadas a pozo de registro.

6.3 SANEAMIENTO

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

El presente apartado recoge de manera sintética la descripcion de la red de saneamiento
definida en el Anteproyecto de Urbanizacién que se integra en el presente Plan Parcial.

6.3.1 CARACTERISTICAS DE DISENO

FERNANDEZ DEL VISO, G:

Se ha disefiado una red separativa dentro de la totalidad del ambito.

Las redes seran ramificadas, formadas por tramos rectos enlazados mediante pozos de
registro. Los pozos se colocaran en cambios de alineacion, cambios de pendiente y en
cualquier caso a distancias no superiores a 50 m. Se colocaran pozos de resalto cuando
la diferencia de cota entre las tuberias de entrada y salida supere los 80 cm.

El diametro minimo se establece en 300 mm para ambas redes, especificandose en el
plano correspondiente a cada red las series utilizadas y los materiales que se emplearan
en funcion de los diametros.

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

La red de aguas negras discurrira siempre por debajo de la generatriz inferior de la red
de aguas pluviales con objeto de evitar posibles filtraciones de agua residual en las
conducciones de la red de pluviales.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

FNMT-RCM, C:

6.3.2 AGUAS RESIDUALES

CERES, O

Toda la red de Fecales se ha definido en Polipropileno y con un diametro de 400 mm.

VATES-V85630572, CN:

Los pozos de registro pueden ser prefabricados de hormigén o de obra de fabrica, con
diametro de 100 cm y acceso con tapa de fundicion ductil de calzada o acero, con 70 cm
de didmetro.

AC Representacion, OU
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Todas las acometidas se realizaran a pozos de registro o de resalto y a 20 cm por encima
de la generatriz superior del colector, con pendiente minima de 0,5%. Los pozos de las
acometidas seran registrables.

Las tuberias irdn a una profundidad minima de 2,50 m respecto de la solera de la
conduccion hasta la rasante del terreno, apoyadas en una cama de arena de 20 cm,
guedando siempre un resguardo minimo de 1 m entre la solera del conducto para el
abastecimiento y la generatriz superior de la tuberia de evacuacion.

Se tendera a mantener las pendientes que sean superiores al 1%, y que la velocidad de
circulacion se mantenga entre 1 y 3 m/s, recurriéndose a la construccion de pozos de
resalto en los demas casos.

El trazado presenta dos ramificaciones, una, ramal 2, discurre en sentido oeste-este
dentro del ambito de la RG-RI-02 (Red General de Reserva de Infraestructuras) hasta
conectar con el ramal 1 que discurre paralelo al Arroyo de las Culebras.
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Desde ese punto de conexidn parte una tuberia que encauzara los vertidos hasta su
conexion con una tuberia existente, de 600 mm de diametro, perteneciente a la red de
fecales de Ajalvir y ubicada al oeste de la carretera M-108.
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ES, O
IDCES-50075066H, Description:

Las aguas residuales una vez incorporadas a dicha red son canalizadas hasta su
depuracion en la EDAR de Casaquemada en San Fernando de Henares.

6.3.3 AGUAS PLUVIALES

La descripcién del disefio y la justificacion de la red de pluviales planteada para el sector,
se justifica ampliamente en la Memoria del Anteproyecto de Urbanizacién integrado en el
presente Plan Parcial. A continuacién se recoge un breve resumen de sus conclusiones.

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

Las aguas pluviales se recogen de forma independiente de las “aguas negras” que se
generen en él, siguiendo los siguientes criterios:

Los caudales con origen en las subcuencas 15A y 15B son captados en la salida de las
ODT1 y 2 de la M50 y conducidos mediante una obra de drenaje longitudinal (cuneta
revestida de escollera) en paralelo al vial de acceso al sector, de manera que se
incorporen a la balsa de laminacién, dimensionados ambos elementos para un periodo
de retorno T500.

FERNANDEZ DEL VISO, G:

Los caudales postoperacionales del Sector 15, una vez urbanizado este, son recogidos
en un colector de diametro 2000 mm de HA que discurrira en paralelo al cauce del arroyo
Culebras (fuera de la zona de servidumbre de este), hasta su incorporacion a la balsa de
laminacion disefiada.

El caudal maximo de vertido de la balsa de laminacién no superara en ningin momento
el caudal preoperacional del S15 (que es de 3.50 m3/sg), para lo que se debera disefiar
en el correspondiente proyecto constructivo a tramitar ante la Confederacion Hidrografica
con este criterio.

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

El volumen necesario en la balsa de laminacién es de 19.912,67 m3. La balsa de
laminacion proyectada esta dimensionada con una capacidad superior a la necesaria. De
esta manera se consigue mejorar la situacion en el cauce del arroyo Culebras a su paso
por la carretera M108 detectados en el SNCZI.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

FNMT-RCM, C:

VATES-V85630572, CN=!
=CERES, O=

AC Representacion, OU

PLAN PARCIAL DEL SECTOR INDUSTRIAL S15 “LA PERLA” | PARACUELLOS DE JARAMA 59

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 1716440 H4NMC-POKLZ-ZCF50 BBEOF209A42BD6FB03936F5C1727977093AC5C46) generada con la aplicacion informética Firmadoc. El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de

verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccién web: https://sede.paracuellosdejarama.es/portal/verificarDocumentos.do? Firmado por : 1. C:

PARACUELLOS DEL JARAMA, OID.2.5.4.97:

1/57193/03102023115914 (CN:



IDENTIFICADORES

DOCUMENTO

Fecha de entrada: 17/11/2023 17:59:00, Numero de la anotacion:

12968

FIRMAS

Documento por defecto: Ill-1_PP-S15_PARACUELLOS_MEMORIA_DE

_ORDENACION.pdf

ESTADO

OTROS DATOS

INCLUYE FIRMA EXTERNA

Cédigo para validacion: HANMC-POKLZ-ZCF50

Pagina 66 de 83

6. INFRAESTRUCTURAS

111-1 MEMORIA DE ORDENACION

60

| PARACUELLOS DE JARAMA

llustracion 20. Balsa de laminacion prevista >20.000 m3 de volumen

llustracion 21 Red de aguas pluviales prevista en el sector. Colector D2000 mm hasta balsa de laminacion

PLAN PARCIAL DEL SECTOR INDUSTRIAL S15 “LA PERLA”

.hN”mmHHMNON\HHRH_wHWMHU,S_Uw_.._.S_Zu_HO,wm_mm_UHDO,:c_omucwmwiwmU<HZUVvammHHMNONOﬁmo\mmHhm\H
01S3Nd/0E00.LYAV/LYIV:joy=uonduosad ‘H99052005-S3I0AI=HIFNNNTVIYIS ‘SINT ISOC=9 ‘OSIA 13A ZIANVYNYIS=NS * ') Z3ANVNY3 SINT ISOC HI90S2005=ND * . "¥'S'2°AI0 'VNVYYE 13d SOT13NOVAVd
30 V143d V1 ST ¥OLD3S VHOL SINOD=0 ‘S3=D 'T : Jod OpBULIH ¢ 0P’ SOIUBWNIOQIeYLIBA/BL0M/SS BuR elapsOlja U :GaM UQIODANIP B| US SOPEULII SOJUBWINIOP SO| A ] Jeqoidwon apand ugioeayaA

ap 0BIPOI 9 BIUBIPA "Sewl 919Nbal OU 0JUSWINIOP |3 *00PeWLIS BINPLLIOJUI UgDRlde | U0d epeIausB (9yDSOVEE0LL6.2. TOSH9E6£09490827Y60240388 0S40Z-ZTHOM-OWNYH OPYITLT :49x) 09IUQIIIBS 0JUBLINOOP [9p esaiduw eidod eun sa eis3




DOCUMENTO IDENTIFICADORES

Docureto por el 11, PP-S15 PARACUELLOS MEMORIA D Fecha de entrada: 17/11/2023 17:59:00, Nimero de la anotacién:
_ORDENACION.p

12968

FIRMAS ESTADO

OTROS DATOS

Cédigo para validacion: HANMC-POKLZ-ZCF50
Pagina 67 de 83

INCLUYE FIRMA EXTERNA

11l-1 MEMORIA DE ORDENACION 6. INFRAESTRUCTURAS
—— 6.4 ENERGIA ELECTRICA
— El presente apartado recoge de manera sintética la descripcion de la red eléctrica definida
———— en el Anteproyecto de Urbanizacion que se integra en el presente Plan Parcial.
6.4.1 SUMINISTRO
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6.4.3 DESCRIPCION DE LAS OBRAS NECESARIAS

1. Red Subterranea de Media Tension:

a. La alimentacion exterior al sector se realizard desde la S.T. DAGANZO y
la S.T. HENARES.

b. Desde la S.T. DAGANZO saldran dos alimentadores con cable HEPRZ-1
de 3x400mm2 AL.

c. Desde la S.T. HENARES. saldran dos alimentadores con cable HEPRZ-1
de 3x400mm2 AL.

d. Losdos alimentadores de la S.T. DAGANZO llegaran al Centro de Reparto
y Transformacion 1y los dos alimentadores de la S.T. HENARES llegaran
al Centro de Reparto y Transformacion 2.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

e. Dicha alimentacion se realizara mediante una canalizacion bajo tubo de
200 mm y con cable de seccion (3x400mm2 ) HEPRZ-1(Al)

La alimentacion interior del sector se realizara bajo tubo de 160 mm y con
cable de seccidn (3x240mm2) HEPRZ-1(Al). Desde el Centro de Reparto
1 saldrén 4 lineas hasta llegar al Centro de Reparto 2. Dichas lineas seran
las que den suministro a las parcelas
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ES, O
IDCES-50075066H, Description:
—

2. Centros de Transformacion y Reparto: Se tendran un total de 2 Centros de
Reparto y Transformacion Telemandados

3. Redes Subterrdneas de Baja Tension canalizada bajo tubo de 160 mmy con cable
de seccién (3x240 mm2) + (1x150 mm2) XZ1 0,6/1 kV. Cada red subterranea de
baja tension sera alimentada por un Centro de Reparto y Transformacion.

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

6.5 ALUMBRADO PUBLICO Y TELECOMUNICACIONES

El presente apartado recoge de manera sintética la descripcion de las redes de alumbrado
publico y telecomunicaciones definidas en el Anteproyecto de Urbanizacién que se integra
en el presente Plan Parcial.

FERNANDEZ DEL VISO, G:

6.5.1 RED DE ALUMBRADO PUBLICO

A lo largo de todo el viario interior se ha definido una alineacién de luminarias LED a
tresbolillo con una altura de punto de luz de 9 m. y una interdistancia de 36 m. (entre las
ubicadas en la misma acera).

La iluminacién del viario exterior de conexion entre el sector y la rotonda norte del SGR
RONDA SUR se realizara mediante una alineacion de luminarias LED unilateral apoyada
sobre el lado del nuevo puente a construir, a una altura de 9 m. y una interdistancia de 25
m.

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

La canalizacion se realizara bajo el acerado con 2 tubos de PVC y didametro 90 mm. y 4
tubos de PVC y 90 mm. bajo calzada.

FNMT-RCM, C:

CERES, O

Se instalara un nuevo centro de mando en la localizacién sefialada en los planos del
anteproyecto, con una capacidad de hasta 4 circuitos.

Desde dicho centro partirdn dos circuitos, uno para el control de las luminarias ubicadas
en el acerado este y otro para el control de las luminarias del lado oeste y la conexion
exterior hasta la rotonda norte de la “Ronda Sur”.

VATES-V85630572, CN:

AC Representacion, OU
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6.5.2 RED DE TELECOMUNICACIONES

La conexion exterior se realizard a través de la red existente de Miramadrid y mas
concretamente se generard un punto de conexion en la glorieta ubicada entre la Avenida
de los Charcos y la Avenida de la Circunvalacion.

Partiendo de dicho punto de conexion y aprovechando el trazado del “Camino de
Paracuellos de Jarama a Alcala de Henares”, se ejecutara una canalizacion de 2 x tritubo
de PVC @40 mm. hasta la ubicacion de la nueva rotonda norte del SGR RONDA SUR.
Una vez alcanzada la ubicacion de esta rotonda contindia su traza por el viario proyectado
hasta el interior del sector. El paso sobre la M-50 se realizara apoyandose en el nuevo
puede proyectado.

Una vez dentro del sector la canalizacion se ejecuta sobre el acerado este y discurre a lo
largo de todo el viario hasta las proximidades de la glorieta ubicada al norte del viario.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

La ejecucion de las acometidas se realizara a través de arquetas Tipo H, mientras que
los cruces de calle dispondran de una arqueta Tipo D a cada lado de la calle.
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La canalizacion se ejecutard en una zanja de 80 cm de profundidad (Bajo el paquete de
firme) y 40 cm de ancho. Los tritubos se colocaran sobre una cama de arena de 10 cm
de altura y se recubrirdn de hormigén HM-20 hasta 10 cm por encima de la generatriz. El
resto de zanja se rellenara con material procedente de la excavacion.

ES, O
IDCES-50075066H, Description:

Se colocard una banda sefializadora 25 cm por encima de la generatriz de los tritubos.

=JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

FERNANDEZ DEL VISO, G:

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

FNMT-RCM, C:

=CERES, O

VATES-V85630572, CN:
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7. DESARROLLO DEL PLAN PARCIAL

7.1 INSTRUMENTOS DE DESARROLLO

7.1.1 CONDICIONES GENERALES PARA SU DESARROLLO

El desarrollo del presente Plan Parcial de Ordenacion se llevara a cabo segun las
determinaciones que se establecen en la presente Normativa Urbanistica tanto en lo que
se refiere a las condiciones de urbanizacion como en lo que se refiere a las condiciones
de edificacion, particularizadas para cada zona especifica de ordenanza, cuya
delimitacion contiene el correspondiente Plano de Ordenacion, por lo que la aprobacion
del Plan Parcial facultar, en base a lo establecido en el articulo 78.1 de la LSCM a la
actividad de ejecucion.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO
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El completo desarrollo del Plan Parcial corresponde a la iniciativa privada, en concreto a
la Junta de Compensacion en virtud del sistema de actuacion de su ejecucion,
constituyendo la totalidad del sector una Unica Unidad de Ejecucion, siendo la modalidad
y sistema de actuacion el de Compensacion.

ES, O
IDCES-50075066H, Description:

PLANEAMIENTO Y PROYECTOS DE DESARROLLO

No sera necesaria la redaccion intermedia de ninglin documento de planeamiento previo
al desarrollo material de las previsiones contenidas en el presente Plan Parcial, salvo en
lo regulado por las Normas Urbanisticas en lo que se refiere a los ambitos con capacidad
de desarrollarse mediante Estudio de Detalle.

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:
N
—
N

Para el desarrollo del sector S15 ser& necesaria la redaccion, tramitacion y aprobacion
de los siguientes instrumentos técnicos:

FERNANDEZ DEL VISO, G:

1. Proyecto de Urbanizacion y conexiones de servicios exteriores.

2. Proyecto de Ejecucion de acondicionamiento y desdoblamiento del puente sobre
la M-50 y del SGR RONDA SUR.

3. Proyecto de Reparcelacion, tras la constitucion de la Junta de Compensacion y la
aprobacion de sus bases y estatutos.

4. Proyecto de Expropiacion, en su caso, para la obtenciéon y ocupacion de los
terrenos de los propietarios que, en su caso, no se adhieran a la Junta de
Compensacion.

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

5. Proyectos de edificacion.

El alcance y contenido de cada uno de ellos es el recogido en las Normas Urbanisticas
del vigente PGOU de Paracuellos y en las del presente Plan Parcial.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

FNMT-RCM, C:

7.2 PROCEDIMIENTO DE APROBACION DEL PLAN PARCIAL

CERES, O

En relacion al procedimiento de aprobacion del Plan Parcial, si bien el articulo 59.4.a) de
la LSCM establece que sera el Alcalde el que adopte, en su caso, la aprobacién inicial del
Plan, como consecuencia de la modificacion propuesta de las redes generales justificada
en el punto 4.1.7 del Bloque Ill, en base a la Disposicion Transitoria Terceray ala alusion

VATES-V85630572, CN:
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ES) el 17/11/2023 17:59:27.
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genérica en ésta al acuerdo del Pleno del Ayuntamiento, se considera necesario que la
nueva aprobacion inicial sea llevada a cabo por Acuerdo Plenario.

Por ello se considera necesaria que la aprobacion inicial del Plan Parcial se someta al
Pleno del Ayuntamiento, siendo aplicable para el resto de la tramitacion lo establecido en
el articulo 59.2 de la LSCM.

7.3  GESTION URBANISTICA

7.3.1 DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION

El Plan Parcial delimita para su ejecucion una Unica Unidad de Ejecucion, coincidente en
su totalidad con el ambito delimitado como Sector S-15 "La Perla" por el PGOU de
Paracuellos de Jarama.

La delimitacion territorial, coincidente con la del Sector, es la reflejada en los planos de
ordenacion PO-1y PO-2 del Plan Parcial.

La posterior determinacion y delimitacién de Unidades de Ejecucion no contenidas en el
presente instrumento de ordenacién o, en su caso, la modificacion de la definida, podra
iniciarse de oficio por el Ayuntamiento o a instancia de los particulares interesados, de
acuerdo al procedimiento dispuesto en el articulo 100.2 de la Ley 9/2001, del Suelo de la
Comunidad de Madrid.

7.3.2 JUSTIFICACION DE LA DELIMITACION DE UNA UNICA UNIDAD DE EJECUCION

La entidad del ambito territorial, la conveniencia y oportunidad de su convenida con
propietarios y promotores que representan una superficie de mas del 69% de la actuacion,
justifica la delimitacion de una Unica Unidad de Ejecucion.

7.3.3 CUMPLIMIENTO DE LOS REQUISITOS DEL ARTICULO 99 LSCM

La delimitacion de la Unidad de Ejecucion propuesta cumple los requisitos determinados
en el articulo 99 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid ya que:

1. Su perimetro define inequivocamente el suelo que queda sometido a la actividad
de ejecucion bajo la modalidad de actuacion integrada.

2. Se define la Compensaciéon como el sistema de ejecucion mediante el cual ha de
llevarse a cabo la actividad de ejecucion y se garantiza que lo sea por ejecucion
directa de los propietarios al haberse adherido a la misma propietarios que
representan mas del 50 por 100 de la superficie aportada a la misma.

3. Forma un espacio continuo, precisamente delimitado, sin adscripcion de suelo
externo alguno.

4. Ladimensidny caracteristicas de la Unidad de Ejecucion permiten la ejecucion de
la ordenacién pormenorizada garantizando la propuesta que contiene el Plan
Parcial en un cuadruplo sentido:

a) Econodmico, por cuanto los propietarios y promotores que proponen el
desarrollo y ejecucion garantizan las obligaciones que de ellas se derivan
con sus propios medios o con el suelo que queda vinculado a las
obligaciones que se derivan de la ejecucion y que lo es por la relacion entre
los aprovechamientos otorgados por la ordenacion y las cargas de la
urbanizacion que de ella se derivan.
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b) Técnico, por cuanto la Unidad de Ejecucién se puede desarrollar de modo
auténomo contribuyendo a completar los bordes del suelo urbano y a la
ejecucion de otros sectores que la delimitan.

¢) Material, por cuanto el analisis de infraestructuras manifiesta la posibilidad
técnica y material de llevarla a cabo con impactos moderados sobre la
situacién ambiental cero.

d) Juridica, por cuanto la transformacion de la titularidad del suelo es posible
ya que la ordenacion permite la asignacién inequivoca de los derechos y
obligaciones que se derivan de la superficie aportada.

7.3.4 SISTEMA DE EJECUCION

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

Se establece la Compensacién como el sistema de ejecucion del Sector S15, en
correspondencia con lo establecido en la ficha para el desarrollo del Sector S-15 del
PGOU de Paracuellos.

El Ayuntamiento, al amparo de lo dispuesto en el articulo 102 LSCM, ponderando las
circunstancias concurrentes para la ejecucion del sector, y en concreto, la voluntad de ser
llevada a cabo por ejecucion directa de los propietarios que representan mas del 50% de
la superficie aportada a la Unidad de Ejecucion delimitada, determina como Sistema de
Ejecucion el de Compensacion por ejecucion directa de los propietarios de conformidad
con lo dispuesto en los articulos 106 a 108 LSCM.
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ES, O
IDCES-50075066H, Description:

7.4 PLAN DE ETAPAS

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

7.4.1 ETAPAS

Conforme a lo requerido por el articulo 62 del Reglamento de Planeamiento y el articulo
108.1.b de la LSCM, el presente Plan Parcial establece tres etapas de desarrollo, etapas
qgue seran susceptibles de recepcién definitiva de forma independiente, si bien la
recepcion de la Etapa 3, o bien de cualquiera de las fases en que se pueda recibir
parcialmente las obras de la Etapa 3, exigiran la recepcion definitiva previa de la Etapa 1:

FERNANDEZ DEL VISO, G:

1. Etapa 1: Ejecucion del SGR RONDA SUR, con un carril por sentido, entre tanto
SOLO entre en funcionamiento el sector S15.

2. Etapa 2: Ejecucion de la seccion completa de dos calzadas del SGR RONDA SUR,
con dos carriles por sentido, cuando entre en carga alguno de los otros tres
sectores involucrados: PAU-1, PAU-2 o S-13. Esta Etapa 2, si bien se define en
este Plan Parcial, no es una Etapa de obligado cumplimiento para el desarrollo y
recepcion definitiva de las obras de urbanizacion de las Etapas 1y 3 del S15, y
s6lo sera exigible y obligatoria su ejecucion cuando entre en carga alguno de los
tres sectores involucrados.

ES) el 17/11/2023 17:59:27.

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

3. Etapa 3 Comprende la ejecucion de la totalidad de las obras de urbanizacion
interior del Sector S15, junto con las conexiones exteriores necesarias para las
infraestructuras 'y  servicios urbanos, incluyendo la ejecucion del
acondicionamiento y desdoblamiento del puente sobre la M50.

CERES, O=FNMT-RCM, C;

Las Etapas 1 y 3 podran ser ejecutadas independientemente, si bien no podran ser
recepcionadas totalmente las obras de la Etapa 3, o bien parcialmente las obras de las
fases en que pueda fasear la Etapa 3 como se define en el punto 7.4.1.1 siguiente, sin
haber sido recepcionadas definitivamente, ya sea previa o simultdneamente, las obras de

VATES-V85630572, CN:

AC Representacion, OU
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la Etapa 1. La Etapa 1 si podréa ser recepcionada definitivamente sin precisar la recepcion
de la Etapa 3.

7.4.2 RECEPCION PARCIAL DE FASES DE CADA ETAPA.

El articulo 135.7 de la LSCM establece que las obras de urbanizaciéon podran ser objeto
de recepcion parcial cuando sean susceptibles de ser ejecutadas por fases o unidades
funcionales independientes capaces de prestar el uso al que vaya destinada la fase o
unidad funcional y de que puedan ser entregadas al uso o servicio publico de forma
autonoma e independiente del resto de fases o unidades funcionales. La recepcion parcial
de las obras de urbanizacion posibilitar, en todo caso, la primera utilizacién y ocupacion
de las edificaciones cuya ejecucion se hubiera autorizado, mediante licencia o declaracion
responsable, dentro de la correspondiente fase o unidad funcional.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

La Etapa 1 no es susceptible de recepcion parcial por lo que no se podran ejecutar fases

La Etapa 3 si podria ser susceptible de recepciones parciales, pudiendo por ello el
proyecto de urbanizacion que se desarrolle para la ejecucion del S15, establecer fases
de recepcion parciales.

COMISION GESTORA SECTOR 15 LA PERLA DE

ES, O
IDCES-50075066H, Description:

7.4.3 SIMULTANEIDAD. LICENCIAS DE EDIFICACION

Sin perjuicio de la presentacion y tramitacion de las licencias de edificacion para su
tramitacion, no se podran conceder licencias de edificacion hasta la fecha en que se
obtenga la simultaneidad de las obras de edificacién con obras de urbanizacion de la
Etapa 3 o de cualquiera de sus fases.

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

La futura Junta de Compensacion del Sector S15 sera la competente para establecer las
condiciones de simultaneidad a las que se deberan sujetar los promotores de obras de
edificacion, con el objetivo de garantizar los dafios que se pudieran generar a las obras
de urbanizacion del Sector. Asimismo sera la competente para formalizar los acuerdos
gue fueran precisos con el Ayuntamiento de Paracuellos de Jarama para llevar a cabo las
actuaciones de simultaneidad de obras de edificacion y urbanizacion.

FERNANDEZ DEL VISO, G=.

7.4.4 PLAZOS

Los plazos estimados de ejecucion se establecen de la siguiente manera:

1. El Plazo para la Constitucion de la Junta de Compensacion es de 3 meses desde
la aprobacion definitiva del Plan Parcial.

El plazo para la presentacion del Proyecto de Reparcelacion, en el que se fijen los
deberes de cesiéon y equidistribucion, se establece en 6 meses desde la
constitucién de la Junta de Compensacion, o bien desde la aprobacion del
proyecto de expropiacion de los propietarios no adheridos a la Junta de
Compensacion, en su caso.

ES) el 17/11/2023 17:59:27.
N

50075066H JOSE LUIS FERNANDEZ (R: V85630572), SN

FNMT-RCM, C:

3. Elplazo total establecido para la conclusion definitiva de las obras de urbanizacion
es de dos afios desde la Aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion, o
desde la disposicion por parte de la Junta de Compensacion de todos los suelos
incluidos en el ambito y/o de todas las autorizaciones emitidas por las
Administraciones y/o Organismos afectados que sean preceptivas a efectos de la
ejecucion de la urbanizacion interior y conexiones exteriores.

=CERES, O

VATES-V85630572, CN:

El plazo para la solicitud de recepcion de las obras de urbanizacién se establece
en 6 meses desde la fecha de su ejecucion.

AC Representacion, OU
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5. Las edificaciones se podran ejecutar de forma simultanea a la ejecucion de la

urbanizacion.
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11l-1 MEMORIA DE ORDENACION 8. ASPECTOS ECONOMICOS
——— 8. ASPECTOS ECONOMICOS

8.1 CARGAS DE LA ACTUACION

g0

232
siz 8.1.1 OBLIGACIONES DE LOS PROMOTORES
353
égé En desarrollo de la actuacion, los promotores estaran obligados a:
o
SoE . - - .
§_§§ 1. Ceder gratuitamente a la Administracion competente los terrenos que con destino
§§§ al dominio y uso publico se establecen como Redes Publicas por el Plan Parcial.
=L
g42 2. Asumir los costes de urbanizacion de la totalidad de las redes publicas que
§5§ establece el Plan Parcial. Se entenderan incluidos en todo caso los precisos para
c v . . . . .
e3% las conexiones exteriores con las redes de infraestructuras, equipamientos y
ElB servicios publicos, en la parte que les corresponda, conforme al estudio
2y economico del plan parcial.
Ty .
£-8 3. Ceder al Ayuntamiento de Paracuellos de Jarama, el 10 % por 100 del
ggg aprovechamiento tipo en terrenos urbanizados o, en su caso, su compensacion
§8s3 econdmica sustitutoria.
Eog . . .
- Asumir a su costa los costes de los instrumentos de planeamiento de desarrollo.
582 . . .
585 Asumir la cuota o ejecucion de las obras que le corresponda en la Adenda a
B3y suscribir entre el Canal de Isabel Il y el Ayuntamiento en orden a la gestion de las
g%i infraestructuras hidraulicas, y las necesarias requeridas desde la ficha del Sector
£5g S-15 del PGOU.
S2q
2Es . .
§§g 6. Asumir a su costa otros gastos complementarios, tales como:
gon . . . . .
2 g‘é a. Honorarios Facultativos: Levantamientos topograficos, Plan Parcial,
§§§ Estudios Sectoriales complementarios, Proyecto de Urbanizacion, Estudio
ESy de Seguridad y Salud, Direccion de Obras, Proyecto de Parcelacion,
REa Escrituras, Inscripciones registrales, etc.
Qe o ) )
£98 b. Coste de la Obra de Urbanizacion: Presupuesto de Ejecucién por Contrata
3u8 _ de las Obras, Control de Calidad, Ensayos Geotécnicos, Costes de
%fg‘,g Seguridad y Salud, etc.
SEIES . ., .
$524 c. Costes varios de Gestion y Desarrollo: Todos aquellos necesarios para
ISR =S
£8&S llevar a buen fin el desarrollo de la actuacion, incluidos los Impuestos y
osig U
Boog tasas, que resulten de aplicacion.
[o R R}
68a d. Gastos financieros.
NEZD ) . . S
ggég En el computo de todos los gastos previstos y citados no se incluird el IVA
$ BEE correspondiente.
8%z . . i .,
2358 A fin de que los promotores contribuyan a los gastos, los Proyectos de Urbanizacion y
ie8g Reparcelacion incorporaran presupuesto y Cuenta de Liquidacion Provisional, en la que
Eg ga se especificard y justificara detalladamente el importe de todos los gastos que conlleve la
€5°3 ejecucion del planeamiento.
- E1 ]
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8.1.2 OTRAS OBLIGACIONES

1. Garantias. Conforme al articulo 108 LSCM, tras la aprobacion definitiva del Plan
Parcial, los propietarios deberan constituir, a favor del Municipio, garantia de la
correcta ejecucion de la actuacion, por importe minimo del 10% por 100 del
importe de ejecucion material previsto de las obras de urbanizacion de cada etapa,
con caracter previo al comienzo de éstas. A medida que se vaya produciendo la
recepcion definitiva de cada etapa, sera posible la devolucién de la garantia
correspondiente a esa etapa.

2. Conservacion. La conservacion de la urbanizacion correspondera a la Junta de
Compensacion, mientras se completen las etapas de ejecucion que establece el
Plan de Etapas, hasta la recepcion de las obras de la etapa correspondiente o
hasta tres meses tras haber solicitado dicha recepcion de etapa o de ambito
parcial o hasta tres meses de haber subsanado, en su caso, los requerimientos
de los servicios técnicos municipales, momento a partir del cual la conservacion
correra a cargo del Ayuntamiento. Lo anterior siempre debe entenderse referido a
cada una de las etapas de ejecucion y/o ambitos de recepcion que en su caso
puedan delimitarse.
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IDCES-50075066H, Description:

8.1.3 ASIGNACION DE COSTES

8.1.3.1CARGAS PROPIAS DEL SECTOR

Conforme al articulo 97 LSCM, corresponde a los propietarios del suelo costear las cargas
de ejecucién concretadas en dicho articulo, referidas tanto a la urbanizacion interior como
a las conexiones y elementos exteriores vinculados.

8.1.3.2CARGAS COMPARTIDAS

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

El articulo 97.bis LSCM establece que la definicion de una red general como Red Comun
comporta la obligacién del planeamiento urbanistico de establecer los criterios de
imputacion del coste de ejecucion que corresponda a cada ambito de actuacion o sector
de conformidad con el principio de equidistribucion.

El PGOU contiene como condicién de desarrollo de los ambitos 13, 15, PAU-1 y PAU-2
el garantizar las conexiones con la red viaria. Son, pues, estos ambitos los obligados a
costear la ejecucion del SGR RONDA SUR y mejoras sobre el enlace M50/M513, como
ambitos que justifican su accesibilidad rodada y movilidad a partir de este elemento. A
ellas se deberan afiadir cualesquiera otras actuaciones exteriores compartidas que fueran
precisas en relacion con otras infraestructuras, tales como saneamiento, abastecimiento,
suministro de energia eléctrica, gas, etc.

FERNANDEZ DEL VISO, G:

Los costes de las infraestructuras viarias compartidas se repartirdn entre los distintos
ambitos con arreglo a criterios de vinculacién funcional, conforme al criterio de habitantes
equivalentes. En el caso del sector S15, la Gnica carga compartida sera la de ejecucion
del SGR RONDA SUR, que se distribuira entre los sectores S13, S15, PAUL1 Y PAU 2. La
Modificacion Puntual del PGOU de Paracuellos, MPPGOU PAU-2 SGR RONDA NORTE,
en tramitacion, establece el reparto correspondiente conforme a los habitantes
equivalentes de cada sector, con el siguiente resultado:
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———— _ : hab. %
— ambito m?s sector . e
= b e equivalentes _participacion)
— Sector13 187.791,00 3 3.873,00 _ 11,4728%)
— Sector 15 | ___ 457.674.00 ¢ 8.28500 _ _24,5423%)

SUNPPAU-1 | 306.791,00 € 6.20000 _ _18,3660%)

SUNPPAU-2 1.835.03000_ _..15:40000 _ 456188%

Total _ . _.2787.2800_ 33.758,00 __ 100,0000%]

A partir de estos calculos, el coste que previsiblemente debera ser asumido por el S15 en
ejecucion del SGR RONDA SUR sera:

24,5423% de 4.600.000 € = 1.128.945,80 €
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No obstante, el porcentaje preliminar de participacion en los costes antes referido, si el
S15 requiere de la infraestructura para su puesta en servicio debera asumir su total coste,
conservando el derecho a ser reembolsado en el marco de las futuras actuaciones
urbanizadoras que se acometan. Por ello, independientemente del porcentaje antes
establecido, y hasta el total desarrollo de los tres ambitos restantes, el coste de ejecucion
se repartira entre los sectores seglin se vayan incorporando De esta forma, el primer
ambito, el S15 en este caso, que se desarrolle, asumira la totalidad de los costes y en el
momento de la incorporaciéon de un nuevo sector se recalculara la proporcion que le
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€ corresponde con arreglo a la formula que se incluye en la normativa de la MPPGOU SGR
:;;Eg RONDA SUR, soportando los sectores en desarrollo de manera equitativa los costes.
w Pe . , . . . ..
855 Cada ambito debera reembolsar a los anteriores las cantidades que hubieren anticipado,
=T w . . 7
582 incrementadas con el interés legal.
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111-1 MEMORIA DE ORDENACION

8.2 ESTIMACION DE COSTES DE LA ACTUACION

8. ASPECTOS ECONOMICOS

El valor de todos los costes necesarios para la transformacién del suelo del Sector en
Suelo Urbano Consolidado resulta de la suma de los costes correspondientes a los

siguientes conceptos:

e Costes de urbanizacion interior del sector.

e Costes de planeamiento y gestion.

o Costes de externalidades imputables al sector.

e Oftros costes.

El siguiente cuadro recoge la estimacion de coste previstos en desarrollo de la actuacion

urbanistica del sector S15.

GESTION DE OBRA

OBRA DE URBANIZACION

Presupuestos de Ejecucion de Obras

Obras de Urbanizacion Interior

Obra de infraestructuras de conexion exterior saneamiento
fecales

Obra de infraestructuras de conexion exterior abastecimiento
de agua

Obra de Infraestructuras acceso

Obra de Infraestructuras exteriores conexion eléctrica en MT
Convenio Canal

Obra de vertido de pluviales al Arroyo de las Culebras

Obra de Acometida Telecomunicaciones

Acondicionamiento Exterior de los caminos y sus entronques
Ronda Sur - Expropiaciones (100,00% de 600.000 €)
Ronda Sur - Ejecucion (100,00% de 4.000.000 €)

Total Obras Urbanizacion

Direccion de Obra y Gestion Técnica

Direccion Facultativa Obras de Urbanizacion Interior
Direccion Facultativa Obra de infraestructuras de conexion
exterior saneamiento fecales

Direccion Facultativa Obra de infraestructuras de conexion
exterior abastecimiento de agua

Direccion Facultativa Obra de Infraestructuras acceso
Direccion Facultativa Obra de Infraestructuras exteriores
conexion eléctrica en MT

Direccion Facultativa Obra de vertido de pluviales al Arroyo
de las Culebras

Direccion Facultativa Obra de Acometida de Gas

Direccion Facultativa Obra de Acometida Telecomunicaciones
Direccion, Coordinacion y Gestién de los Proyectos y Obras
Sequimiento Arqueoldgico

Seguimiento Ambiental

Coardinacion de Seguridad y Salud

Total Direccion de Obra y Gestion Técnica

TOTAL ACTUACION EUROS

PEM
7.764.633,86 €

189.300,00 €

592.620,00 €
755.725,00 €
3.251.675,00 €
2.068.630,80 €
1.365.650,00 €
85.680,00 €
70.700,00 €
600.000,00 €
4.000.000,00 €
20.744.614,66 €

GG+BI
1.475.280,43 €

35.967,00 €

112.597,80 €
143.587,75 €
617.818,25 €

- €
259.473,50 €
16.279,20 €
13.433,00 €

- €
760.000,00 €
3.434.436,93 €

PLAN PARCIAL DEL SECTOR INDUSTRIAL S15 “LA PERLA” | PARACUELLOS DE JARAMA

60.000,00 €

PEC
9.239.914,30 €

225.267,00 €

705.217,80 €
899.312,75 €
3.869.493,25 €
2.068.630,80 €
1.625.123,50 €
101.959,20 €
84.133,00 €
600.000,00 €
4.760.000,00 €
24.179.051,60 €

1561.200,00 €
31.680,00 €

96.000,00 €
449.820,00 €

218.400,00 €

59.520,00 €
75.398,40 €
23.419,20 €
1.656.000,00 €
98.940,00 €
273.280,00 €
195.200,00 €
3.328.857,60 €
27.567.909,20 €
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Asi pues, el importe total de los costes que se deben afrontar por los conceptos indicados
asciende a 27.567.909,20€.

A estos costes habria que afiadir los imputables a la redaccion del planeamiento de desarrollo
(Plan Parcial), informes sectoriales, etc., y los imputables a la gestion como constituciéon de la
Junta de Compensacion, proyecto de reparcelacion, gestion de la Junta de Compensacion, etc.
Estos se estiman en un 5% de los costes de urbanizacion (27.567.909,20€), por lo cual el coste
por estos conceptos seria de 1.378.395,46€.

Por tanto, el importe de los costes totales de transformacion del Sector en Suelo Urano
Consolidado seria de: 28.946.304,66€.

Considerando un beneficio modal para el promotor del suelo de un 19% (no confundir con el
beneficio del constructor de la urbanizacion), el importe total de los costes que se deben afrontar
para la transformacion del suelo resulta de: 34.446.102,54€.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO

8.3  VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

COMISION GESTORA SECTOR 15 LA PERLA DE

8.3.1 VIABILIDAD ECONOMICA

ES, O
IDCES-50075066H, Description:

Conforme a lo establecido en el articulo 22.5 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, el Plan Parcial debe incluir la justificacion de la viabilidad econémica de la
actuacion, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber legal de
conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de
la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de actuacion.

JOSE LUIS, SERIALNUMBER:

Esta justificacion se despliega en la Memoria de Viabilidad integrada en el Estudio
Econdmico del Plan Parcial que se adjunta, confirmando que el valor de la edificabilidad
del Sector es superior a todos los costes necesarios para la transformacion del suelo del
Sector en Suelo Urbano Consolidado.

Se ha realizado el estudio con el fin de analizar la viabilidad econémica del Sector S-15
“La Perla”, es decir, confirmar que el valor de la edificabilidad del Sector es superior a
todos los costes necesarios para la transformacion del suelo del Sector en Suelo Urbano
Consolidado.

FERNANDEZ DEL VISO, G:

En dicha Memoria de Viabilidad Econdmica se justifica el calculo de los dos componentes
gue definen la viabilidad:

o El valor de la edificabilidad patrimonializable del Sector, una vez urbanizado, se
ha obtenido a partir del valor de repercusién del uso industrial logistico obteniendo
un valor total de suelo de 109.827.230,13€.

e El valor de todos los costes que forman parte de la transformacién del suelo en
urbano consolidado, que incluyen conceptos como los costes de urbanizacion
interior del sector, los costes de planeamiento y gestién, los costes de
externalidades imputables al sector, etc., de acuerdo con los datos aportados, es
de 34.446.102,54€.

Comparando el valor del suelo urbanizado patrimonializable con los costes que se deben
afrontar, incluyendo el 100% de los costes de expropiacion y de ejecucion de la Ronda
Sur, se obtiene un saldo positivo de: 75.381.127,59€, lo que justifica la viabilidad
econdmica del desarrollo del Sector S-15 “La Perla”.
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8.3.2 SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Conforme a lo establecido en el articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, el Plan Parcial debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica,
en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas
Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias 0 la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes. Dicho
informe integra la Memoria de Sostenibilidad incluida en el Estudio Econdémico del Plan
Parcial.

Como conclusién de dicha Memoria de Sostenibilidad, se resumen a continuacién los
calculos realizados para evaluar la sostenibilidad econémica del Sector S-15 “La Perla” y
su vinculacion, en dos hipotesis diferenciadas, con el &mbito del SGR Ronda Sur y su
afeccion sobre la Hacienda Publica Local.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO
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'é‘ A titulo informativo se indican los suelos de cesion de dotaciones e infraestructuras para
; el Ayuntamiento por el desarrollo de los ambitos analizados.
E ZV-EL RG-zV-01 50.499,73
: 50.499,73
% INF RG-RV-01 42.341,05
§ RG-RI-01 4.184,04
é RG-RI-02 63.144,66
109.669,75
TOTAL SG INTERIORES 160.169,48

FERNANDEZ DEL VISO, G:

RONDA SUR

% _ TOTAL SECTOR 80.932,64
oS CODIGO uso SUPERFICIE (m?)

g% SG-S SISTEMA GENERAL SUR 80.932,64
ég TOTAL REDES PUBLICAS LOCALES 80.932,64
é% TOTAL REDES PUBLICAS RONDA SUR 80.932,64

CERES, O

Los gastos previstos de mantenimiento de las infraestructuras y dotaciones son de:

HIPOTESIS PRIMERA:
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————— Zonas Verdes y Viales 255.801,50 €
—— 24,5230% de la Ronda Sur 57.000,90 €
— 312.802,40 €

§9 HIPOTESIS SEGUNDA:

E‘gé Zonas Verdes y Viales 255.801,50 €

g

g% 100,00% de la Ronda Sur 232.438,54 €

o<

0k 488.240,04 €

2

g 4

)

3

g

3

ES, O
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Impuesto Sobre Bienes Inmuebles 572.912,03 €/ano
580.964,20 €/ano

Es decir, se prevén unos ingresos recurrentes de 580.964,20 €/afio, superiores a los
gastos anuales previsibles en las dos hipétesis consideradas. De ello se deduce que el
impacto previsible en la Hacienda Publica de la actuacion urbanistica del Sector S-15 “La
Perla”, incluida su vinculacion al SGR Ronda Sur, es SOSTENIBLE
ECONOMICAMENTE, incluso en la hipétesis de que el Sector S-15 asumiera en solitario
el 100% de los costes de mantenimiento de la Ronda Sur.

=JOSE LUIS, SERIALNUMBER:
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