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1. INTRODUCCION

El 4mbito denominado por el Plan General de Ordenacion
Urbana de Madrid como UZP. 3.01. "DESARROLLO DEL
ESTE-VALDECARROS” es un territorio de diecinueve millones
de metros cuadrados situado en la zona sureste de Madrid,
clasificado como suelo urbanizable sectorizado a desarrollar en
el segundo cuatrienio de vigencia del Plan General de
Ordenacion Urbana de Madrid.

Los propietarios de la mayoria del suelo constituyeron una
Comision Gestora el dia 22 de julio de 1997, con objeto de
llevar adelante 1a gestion de dicho suelo cuya complejidad es
evidente tanto por su tamafioc como por las condiciones para su

~ desarrollo.

Una de las mas importantes gestiones llevadas a cabo por la
Comisidn Gestora ha sido conseguir la aprobacién del Convenio
Urbanistico suscrito con fecha 21 de diciembre de 1999,
aprobado por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Madrid de
fecha 24 de febrero de 2000, que permite que los suelos
incluidos en el UZP 3.01 “Desarrollo del Este-Valdecarros” se
incorporen al segundo cuatrienio. En el Anexo de esta Memoria
General se acompafia copia del Convenio.

Como antecedente de la ordenacion, en diciembre de 1.999 se
entregd un documento denominado Estudio Preliminar en el
que se insinuaban tanto las lineas basicas de ordenacién como
las posibles soluciones a la problemética que planteaba el
desarrolio de este ambito.

MEMORIA GENERAL. ENERC 2007 5
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En desarrollo de ese Estudio Preliminar en junio del afio
2.000 se presentd un documento denominado Pre-Avance que
fue sometido al andlisis y critica de la mayoria de los agentes
que intervendrian en la aprobacién y desarrollo del ambito
como son fundamentalmente la Comisidén Gestora, que agrupa
a los promotores, y el Ayuntamiento de Madrid.

Posteriormente, en enero del afio 2.001, se presenté el Avance
que constituyd la tercera y Ultima etapa preparatoria del Plan
Parcial. Este documento era un documento muy completo, de
mayor alcance de lo que se entiende por un Avance, y sirvi6
para que durante el afio 2.001 se debatieran todas sus
determinaciones.

En julio del afio 2.002 se presenté para su aprobacidn el Plan
Parcial que incorporaba las experiencias anteriores y, como
innovacion mas importante, se adaptaba a la nueva ley del
suelo de la Comunidad de Madrid, Ley 9/2001, de 17 de julio,
que entrd en vigor con fecha 27 de agosto del 2.001.

Después de un primer examen realizado por los técnicos del
Ayuntamiento de Madrid y de la firma del preceptivo Convenio
entre la Comunidad de Madrid y el Ayuntamiento de Madrid
suscrito el 9 de septiembre de 2.002, aprobado por el Pleno del
Ayuntamiento el 30 de enero de 2.003 y por el Consejo de
Gobierno de la Comunidad de Madrid el 20 de marzo de 2.003,
se prepard en octubre de 2.004 una actualizacién que adoptaba
las sugerencias hechas. En el Anexo se incorpora copia del
Convenio entre la Comunidad de Madrid y el Ayuntamiento de
Madrid.

Después de un nuevo examen del Plan Parcial por parte del
Ayuntamiento de Madrid, se elabord un documento que
incorporaba las indicaciones formuladas por la Administracion
Municipal, que fue aprobado inicialmente el 17 de febrero de
2.006

1.1. Justificacién de la Formulacién del Plan Parcial

El presente Plan Parcial se redacta de acuerdo con el Plan
General de Ordenacibn Urbana de Madrid, aprobado
definitivamente por Acuerdo de Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid, de fecha 17 de abril de 1.997, publicado
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en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid el dia 19 de
Abril de 1997, que incorpord el ambito de Suelo Urbanizable
Programado UZP 3.01, denominado “Desarrollo del Este-
Valdecarros”.

También se han tenido en cuenta para su redaccidn las
previsiones contenidas en el Convenio entre la Comunidad de
Madrid y el Ayuntamiento de Madrid suscrito el 9 de septiembre
de 2.002, aprobado por el Pleno del Ayuntamiento el 30 de
enero de 2.003 y por el Consejo de Gobierno de la Comunidad
de Madrid el 20 de marzo de 2.003.

Se promueve, por tanto, este Plan Parcial por imperativo del
Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid como uno de los
sectores a desarrollar en el segundo cuatrienio de vigencia de
dicho Plan General, una vez convenido el cambio de cuatrienio,
como anteriormente ha quedado expresado.

1.2. Marco Legal Vigente

El presente Proyecto se encuentra sometido a la legislacién
urbanistica general aplicable, que en la actualidad, coexisten
regulando la materia urbanistica, y formando el cuerpo legal a
que se refiere la presente actuacion las siguientes Disposiciones
Legales:

e Ley Estatal 6/1998 de 13 de abril, sobre Régimen del
Suelo y Valoraciones.

« Ley 9/2001, de 17 de julio, del suelo de la Comunidad de
Madrid.

s Preceptos vigentes del Texto Refundido de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana aprobado por
Real Decreto Legislativo 1/1992, de uno de julio, y
supletoriamente Texto Refundido de la Ley sobre Régimen
del Suelo y Ordenacién Urbana aprobado por Decreto
1346/1976, de 9 de abril.

+ Reglamento de Gestién Urbanistica.

« Ley Estatal 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias.

« Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la
Comunidad de Madrid.

+ Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid de 1.997.

« Plan Especial de Infraestructuras del Sureste de Madrid de
2.002.

MEMORIA GENERAL, ENERC 2007 7
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1.3. Objeto

Este Plan Parcial desarrolla una estructura urbana que se sitia
al sur del término municipal de Madrid, con el fin de cumplir
con el Plan General de Ordenaciéon Urbana de Madrid que
astablece entre sus principales objetivos el desarrollo de la zona
sureste de Madrid donde se encuentra su mayor bolsa de suelo
vacante,

Se incluye en este documento la delimitacion del dmbito que
coincide con la tnica Unidad de Ejecucién prevista,

I

. 1.4. Enti Prom
El presente Plan Parcial se redacta a instancia de la Comision
Gestora del UZP 3.01. “"VALDECARROS", constituida por los
propietarios de la mayoria del suelo incluido en dicho dmbito.

1.5. Contenido.

El presente Plan Parcial consta de los siguientes documentos:

Documentacion escrita:

d

Memoria General. Fichas del Plan General y Plan
Parcial.

Normas Urbanisticas. Tablas de Edificabilidad.
Catalogo de Espacios Protegidos.

Anexo de la Memoria General.

Memoria de la Delimitacion,

Memoria de Infraestructuras.

Organizacién y Gestion de la Ejecucion.

Convenio de Ejecucién.

Estudio relativo a la Red de Infraestructuras de
Saneamiento.

Daocumentacion grafica:

e

Planos de Informacién.
Planos de Proyecto.

MEMORIA GENERAL. ENERO 2007 8
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Documentacion complementaria
¢ Estudio Aciistico.
+ Estudio de Trafico.
+ Estudio de Impacto Comercial.
» Informe relativo al cumplimiento del articulo 48.2
de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid.

o]

@]

Q

Estudio Especifico para las Dotaciones de la
Red de Equipamientos y Servicios Pablicos.
Verificaciones técnicas, con informe
preceptivo y autorizacion escrita de cada
6rgano competente sobre su capacidad,
limites y compromisos, o contratos
necesarios para garantizar el
abastecimiento de la demanda de los
servicios piblicos minimos generada por la
propuesta.

Estudio relativo a la Red de Infraestructuras
de Saneamiento.

Estudio sobre la conexién y autonomia del
Sistema de Transporte Priblico.

Plan de Alarma, Seguridad Civil y
Evacuacién en supuestos catastréficos.

» Estudio de Incidencia Ambiental

¢ Estudio de Vertederos de Residuos Sélidos Inertes

e Programa de Integracion Medioambiental y
Gestion Sostenible de la EDAR de la Gavia con
Valdecarros

MEMORIA GENERAL, ENERO 2007
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2. DELIMITACION

El presente documento, cuya finalidad es llevar a cabo la
ejecucion del planeamiento, incorpora una delimitacién que se
corresponde con una Gnica Unidad de Ejecucion que
coincide con el ambito que se ordena.

Habiendo establecido el Plan General de Ordenacion Urbana de
Madrid los limites del &mbito del UZP 3.01.
“VALDECARROS”, diferentes agentes como el Gestor de
Infraestructuras Ferroviarias, que ha ejecutado el trazado del
. AVE, o el Ministerio de Fomento, con el trazado de la M-50, han
alterado algunas previsiones del Plan General, que se concretan
en la delimitacion gue se lleva a cabo, circunstancia prevista en
el Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid, cuando en el
capitulo V de la Memoria, “La Ordenacién”, apartado 3.1.2. B
“Suelo Urbanizable Programado” dice:
Las delimitaciones de las dreas de suelo urbanizable
programado, estan sujetas en muchos casos a posibles
variaciones posteriores, por apoyarse en grandes
infraestructuras aun por definir y que no son de
competencia municipal, como pueden ser la M-50, el gje
O ‘Donnell. En estos supuestos, la posterior definicion de
estas infraestructuras por sus proyectos especificos, ffevard
aparejada la revision de las delimitaciones citadas.

. Por tanto, basicamente se respeta la delimitacién del Pian
General excepto en lo referido al AVE y a la M-50, en el primer
caso al haberse sustituido el trazado previsto por el realmente
ocupado, ¥ en el caso de la M-50 al ocupar parte del suelo
inicialmente incluido en el dmbito.

Estos extremos ya fueron considerados en la delimitacién
aprobada en el Convenio Urbanistico suscrito entre la
Comunidad de Madrid y el Ayuntamiento de Madrid el 9 de
septiembre de 2.004 en cumplimiento de las determinaciones
del Plan General, del que se acompafia una copia en el Anexo a
esta Memoria General. En la estipulacion Segunda de dicho
Convenio, “Delimitacién del ambito, superficie y cuantificacién
de sus sistemas generales”, se estabiece:

“La delimitacion del sector serd aquella que se recoge en

los planos de Ordenacion y Gestion del vigente PGOUM 97,

MEMORIA GENERAL. ENERO 2007 10
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salvo en los fimites suroeste y sureste del sector. £t limite
suroeste serd el de su colindancia con el término municipal
de Getafe y con el Parque Lineal del Manzanares hasta el
ferrocarrif del borde de Mercamadrid, dado que los
Sistemas Generales Infraestructurales recogidos en esta
zona, han sido modificados respecto del grafismo que
consta en e PGOUM, no obstante, el suelo que se
encuentra al sur del trazado del AVE y al Norte del Parque
Lineal del Manzanares pasa a calfificarse como Sistema
General de zonas verdes. Al sureste su limite colinda con
suelo no urbanizable y con el trazado definitivo de /a
M-50... ©

El ambito considerado en este documento de acuerdo con la
delimitacién anteriormente referida ocupa una superficie de
18.860.220 m?, cifra a la que hay que afiadir 1a superficie de
los Sistemas Generales Exteriores que se han adscrito a este
ambito por el Plan General, que es 479.274 m? lo que
significa un total de 19.339.494 m?.

Ei incremento de superficie respecto de la Ficha del UZP 3.01
del Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid supone el
1,04%.

En la superficie referida se encuentran incluidos 285.328 m?
correspondientes a las vias pecuarias existentes, clasificados
como suelo No Urbanizable de Proteccidn 5, que son parte de la
Red Supramunicipal y que son excluidos a efectos del calculo
de la edificabilidad.

También se encuentran incluidos en dicha superficie 2.786 m’
correspondientes a suelos afectados por la Gestora de
Infraestructuras Ferroviarias (GIF) para la construccién de
pasos superiores o inferiores al AVE, dando continuidad a los
caminos preexistentes al mismo, que ahora se integran en la
nueva urbanizacion. Estos suelos también son excluidos a
efectos del calculo de la edificabilidad.

De acuerdo con el articulo 3.3.12 de las Normas Urbanisticas
del Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid, la superficie
definitivamente calculada, sin incluir las vias pecuarias ni los
suelos afectos al GIF-AVE, da lugar a un nuevo cuadro de
aprovechamientos y edificabilidades que sustituye al original
que consta en el Anexo 2°, Cuadro n° 7 de la Normas

MEMORIA GENERAL. ENERO 2007 11
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Urbanisticas del Plan General, que se incluye en la Ficha del
Plan General.

En este Pian Parcial se incorporan los planos detallados de la
delimitaci6n y una Memoria de la Delimitacién donde
constan los listados de los propietarios de las fincas, de los
titulares de derechos, de las fincas y de las coordenadas de los
puntos que conforman las lineas de contorno, describiéndose
también los limites basandose en los planos catastrales. Con
esta documentacion se define inequivocamente el suelo que
queda afecto a la ejecucion.

. 2.1. Sistema de Ejecucién

La ejecucion del planeamiento se llevara a cabo por el sistema
de Convenio-Compensacién, donde el sistema de
Compensacién se complementa con un Convenio, de los
previstos en el art, 246 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del
Suelo de la Comunidad de Madrid, para la ejecucién del
planeamiento entre el Ayuntamiento de Madrid y los
propietarios del &mbito que se tramita junto a este Plan Parcial.

MEMORIA GENERAL. ENERO 2007 12
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3. INFORMACION

La informacion sobre el ambito es un capitulo muy amplio que
abarca muy diversos aspectos: el entorno natural, los
asentamientos de todo tipo, los antecedentes urbanisticos y ia
propia informacién urbanistica que el Plan General de
Ordenacion Urbana de Madrid proporciona.

Para tener la mas fiable informacion se han llevade a cabo el
levantamiento topografico, el Estudio de Incidencia
Ambiental, elaborado con caracter voluntario por no
. encontrarnos en ninguno de los supuestos previstos en los
Anexos Segundo, Tercero y Cuarto de la Ley 2/2.002, de 19 de
junio, de Evaluacién de Impacto Ambiental de la Comunidad de
Madrid, y el Estudio Geotécnico, lo que ha servido para tener
una vision completa del alcance de esta realizacion desde el
punto de vista de la transformacidn de una situacion existente.

3.1. Topografia

Se incorpora un levantamiento topografico, realizado
expresamente por la firma Cartogesa en el afio 1.999, a escala
1:1.000, escala considerada idonea como base grafica del Plan
Parcial. Este levantamiento ha sido actualizado varias veces por
la implantacién de nuevas infraestructuras como la M-45, el
AVE, el Eje del Sureste y la M-50, siendo la ultima actualizacién
del afio 2.005.

Ademas de la topografia, y para utilizaciones posteriores como
el Proyecto de Reparcelacidn, se han reflejado, cuidandose
especialmente, los asentamientos, los linderos, los caminos y
cualquier otro accidente detectado sobre el terreno.

3.2. Asentamientos

Se ha obtenido la informacién sobre el terreno de las industrias
y viviendas que se encuentran establecidas en el ambito, asi
como cualquier peculiaridad digna de ser tenida en cuenta,
trabajo que el Proyecto de Reparcelaciéon debera depurar y
concretar de forma determinante.

La zona objeto del trabajo mas detallado ha sido la situada
junto a la autovia A-3, que se corresponde con parte de los

MEMORIA GENERAL. ENERQ 2007 13
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poligonos catastrales 7 y 8. En esta zona existen industrias y
alguna residencia implantada sobre suelo sin calificar ni
ordenar.

El plano 06-Asentamientos refleja los asentamientos
detectados, dandoles una referencia de localizacién, mediante
una letra y un ndmero, para facilitar fa consulta del Censo de
Poblacién e Industria Existente que se incluye en el Anexo de
esta Memoria General.

Por lo que respecta al asentamiento ilegal de las Barranquillas,
ubicado en el suelo correspondiente a la cafiada del Santisimo o
de la Magdalena y al cauce de lo que fue arroyo de la Gavia, es
un asentamiento cuyos habitantes se dedican basicamente al
trafico de drogas, lo que ha generado un grave problema social.
Siendo extremadamente complejo obtener informacion sobre el
mismo, tanto por sus propias caracteristicas de ilegalidad como
por la movilidad de las personas que lo ocupan, se viene
manteniendo por personal especializado un control de la
poblacidn con objeto de conocer su evolucién. Siendo a cargo
de la Junta de Compensacién el desmantelamiento y desalojo
de estos asentamientos, la colaboracién de las Administraciones
Pudblicas se precisara por la complejidad que para los mismos se
prevé. La Junta de Compensacién también se hard cargo del
realojo de los ocupantes legales de acuerdo con el articulo 18.2
¢) de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Es digno de destacar la pre-existencia de un gran depdsito de
explosivos, hoy desmantelado, propiedad de la Unidn Espafiola
de Explosives, S.A., cuyo funcionamiento hubiera sido
incompatible con los usos previstos en el Plan Parcial en un
considerable radio de influencia de dicho polvorin. La gestién de
la Comisién Gestora, promotora de este dmbito, ha conseguido
la firma de un convenio, de fecha 11 de mayo de 2.000, en
vitud del cual se ha desmantelado dicha actividad. Se
acompafia copia del Convenio en el Anexo de esta Memoria
General.

Existe también una fabrica de yeso denominada "La Moderna” y
la correspondiente concesién y explotacién minera denominada
“Hondo de Valdecarros”, considerablemente afectada por los
trazados del AVE y de la M-50 que la atraviesan.

MEMORIA GENERAL. ENERO 2007 14 BD
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3.3. Incidencia Ambiental

El Estudio de Incidencia Ambiental, comienza llevando a cabo
un andlisis de las caracteristicas ambientales para analizar las
caracteristicas del medio natural y social, identificando y
valorando los impactos ambientales, para acabar proponiendo
las medidas preventivas y correctoras y un programa de
vigilancia ambiental.

En el andlisis de las caracteristicas ambientales el objetivo
es analizar el medio natural y social existente con anterioridad a
la ejecucién de la actuacion planificada. Se trata por tanto de
inventariar y evaluar posteriormente el estado en que se
encuentran los diferentes elementos naturales del medio fisico
y social: la climatologia, la geologia, la hidrologfa, los suelos, las
comunidades vegetales y animales, el paisaje y el medio
socioecondmico.

La caracterizacion de los diferentes elementos ambientales que
confluyen y se interrelacionan dindmicamente en el territorio
objeto de estudio exige una primera aproximacion tomando en
consideracion un marco mas amplio que el estrictamente
incluido dentro de los limites del Plan Parcial. Por lo tanto, en
primer lugar se lleva a cabo una descripcion analitica a pequefia
escala paso previo al desarrollo de los respectivos andlisis a
escala local, confeccionados a partir de un exhaustivo trabajo
de campo. Cabe afiadir finalmente que se han concentrado los
esfuerzos en la caracterizacion y valoracion de aquellos factores
y elementos del medio que se veran afectados por la actuacion.

La valoracién y determinacion de los méritos de conservacién
de cada uno de los elementos recogidos en el estudio de
caracteristicas ambientales se realiza tomando como base
planteamientos metodoldgicos y criterios cientificos reconocidos
por la comunidad investigadora y citados a lo largo de los
estudios. Con el objetivo de integrar los diferentes valores se ha
establecido una escala con cinco niveles: muy alto, alto, medio,
bajo y muy bajo.

Es objeto del siguiente capitulo la valoracidn y determinacién de
los méritos de conservacion de cada uno de los elementos del
medio natural que estén establecidos tanto en el dmbito
internacional, comunitario, estatal, autonémico o local y que
guarden relacién con el plan o programa y la manera en que
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tales objetivos y cualquier aspecto ambiental son tenidos en
cuenta durante su elaboracién.

El capitulo que contempla los aspectos ambientales
relacionados con el desarrollo urbanistico contiene todas
las condiciones exigidas por la normativa ambiental en relacion
con el saneamiento, depuracion, evacuacion de aguas pluviales,
residuos y contaminacién acistica. Ademas tiene en cuenta
todo lo relacionado con proteccién del medio nocturno y
medidas tendentes al ahorro efectivo y disminucion del
consumo de agua potable.

En el capitulo de analisis de los efectos sobre el medio
ambiente se identifican los efectos o impactos generados por
las acciones del Plan y los elementos del medio susceptibles de
recibirios.

A continuacion se realiza la descripcidn, caracterizacién y
valoracidn de los efectos o impactos detectados, conforme a las
definiciones y clasificaciones, reflejadas en el Anexo I del
Reglamento para la ejecucién del Real Decreto Legislativo
1302/1986, de 28 de junio, de Evaluacién de Impacto
Ambiental.

De esta forma se realiza una valoracion cualitativa del alcance
del impacto, considerando en la misma la calidad del medio
afectado. La caracterizacion y valoracién de cada impacto se
realiza tanto en la fase de construccién como en la posterior de
explotacion, En todo caso, tal como se refleja en la matriz de
impactos, estos resultan en todos los casos moderados,
compatibles o positivos.

A este respecto, concluye el Estudio valorando la actuacién
como ambientalmente viable.

Acaba el Estudio de Incidencia Ambiental con la propuesta de
unas medidas preventivas y correctoras cuyo control y
vigilancia se definen en el programa de vigilancia
ambiental con el que finaliza el Estudio.
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3.4. Geologia y Geotecnia

3.4.1.Cantera-Canada

En el Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid existe la
referencia a una zona de “proteccidn geoldgica” denominada
Cantera-Cafiada delimitada en el plano Catdlogo de Elementos
Protegidos, Espacios Naturales y Conjuntos de Interés, situada
aproximadamente en el centro del ambito.

Interesados por dicha zona se realizd una consulta a la
Consejeria de Medio Ambiente y Desarrollo Regional de la
Comunidad de Madrid, seglin establece el articulo 4.2.6 de las

. Normas Urbanisticas del Plan General, cuya respuesta fue
referirse a lo establecido en el Mapa Geoldgico de Espafia
donde aparece la zona denominada Cantera-Cafada. Se
comprobd que dichos planos haclan referencia a unas
formaciones kérsticas préximas a la zona delimitada por el Plan
General pero que en absoluto coincidian.

Este Plan Parcial ha tenido en consideracion el “Estudio de la
Calidad Ambiental en las Areas Protegidas de Interés Geoldgico
del Término Municipal de Madrid” realizado por el
Departamento de Calidad Ambiental del Area de Medio
Ambiente del Ayuntamiento de Madrid, en lo referente a la
Cantera de la Cafiada.

En la ficha de dicho Estudio correspondiente a la Cantera de la
Cafiada se dice que tiene una superficie de 223.600 m?, con un

. dificil acceso, encontrandose cortado el mismo por la autopista
M-45, habiéndose visto alterado su grado de conservacién por
la ejecucion de dichas obras.

Entre las acciones propuestas por el Estudio para este espacio
se citan como usos compatibles los didacticos y cientificos,
estando a la espera de que finalicen las obras de la M-45 para
plantearse los accesos ¥ la retirada de vertidos.

Con el fin de comprobar el estado actual de la cantera y poder
proponer medidas concretas para su conservacion, en el
Estudio de Incidencia Ambienta/ el equipo redactor de dicho
estudio se ha desplazado repetidamente al ambito de estudio,
realizando el trabajo de campo necesario que ha permitido
comprobar los siguientes hechos:

Bp
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= Gran parte de la Cantera-Cafiada ha sido ocupada por
las obras de la M-45, que, al discurrir en trinchera, ha
eliminado un porcentaje elevado de la formacion
geomorfolégica protegida por el Plan General.

= La parte de la Cantera-Cafiada no ocupada por la M-45
ha sido rellenada por acopios de tierras extraidos de la
excavacion de la infraestructura.

Por ello, los redactores del citado estudio llegan a las
conclusiones siguientes que no hacen mas que ratificar el
“Estudic de la Calidad Ambiental en las Areas Protegidas de
Interés Geologico del Término Municipal de Madrid”
' anteriormente referido:
= Se puede afirmar que la formacién geomorfolégica ha
desaparecido por las obras de la infraestructura, no
siendo posible proteger una formacién que ya no existe.
= Resulta obvio que junto a la desaparicién de la Cantera
Cafiada se han eliminado los méritos de conservacion
que llevaron a su declaracién como &rea de proteccidn
geoldgica en el Plan General de Ordenacién Urbana de
Madrid.

El Instituto Geoldgico y Minero de Espafia ha emitido Informe al
respecto donde se afirma ".....queda suficientemente justificada
la pérdida de valores ambientales del drea de proteccion
geoldgica, motivada por las transformaciones del territorio
derivadas de la construccion de infraestructuras de transporte
M-45, no solo los afectados directamente por la via, sino

. también los situados en sus proximidades y utilizados para el
vertido de los echadizos producidos en el movimiento de tierras
de la importante infraestructura......

En cualquier caso el area incluida como Cantera-Cafiada en su
porcion no afectada por la referida M-45, se ha respetado en el
Plan Parcial como espacio libre, para que, en su caso, pudiera
servir de aula al aire libre de los restos geoldgicos que fueran
recuperables, resultando tan solo atravesado por el viario
basico reflejado en el Plan Especial de Infraestructuras del
Sureste de Madrid.

3.4.2.Estudio geotécnico

Centrando la atencion en el conocimiento del suelo y subsuelo
del dmbito, se ha procedido a la redaccidon de un estudio
geotécnico, por parte de la empresa Euroconsult Geotecnia,
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S.A. Los datos obtenidos se han recogido en su Informe
Geotécnico de noviembre 2.000 (Referencia EG-1218). Este
estudio sirve para tener una idea general del subsuelo y prever,
de forma aproximada, su incidencia en la estimacion realizada
de coste de las obras de urbanizacion. El estudio geotécnico se
encuentra incorporado en el Proyecto de Urbanizacidn.

Para dicho conocimiento, se ha procedido a la realizacién de
diversos reconocimientos geotécnicos (indicados en el siguiente
punta), con objeto de valorar las condiciones de apoyo de la
red viaria y las condiciones generales de cimentacién de los
futuros edificios, asi como poner de manifiesto los problemas

. mas importantes, que bajo un punto de vista geotécnico,
puedan presentarse.

En los distintos epigrafes del Informe de Euroconsult se
expone, con detalle, lo que en esta Memoria General se
describe a continuacién, siendo ésta, por tanto un resumen de
lo alli expuesto. Dada la naturaleza del estudio y a densidad de
reconocimientos, acorde con el mismo, estas condiciones de
cimentacion, tanto de los viales como de las estructuras (adn
no definidas) tienen un caracter general. Se ha intentado
detectar y poner de manifiesto la problematica geotécnica que
puede presentarse, lo que no excluye la realizacién de
reconocimientos y estudios de detalle en los emplazamientos
definitivos, particularmente de las estructuras de urbanizacién y
edificacién.

. En dicho estudio se presentan diversos perfiles litolégicos
realizados sobre las calles mas importantes de la futura
urbanizacién.

3.4.2.1 Reconocimientos Efectuados

Con objeto de caracterizar los distintos niveles de terreno y
valorar sus propiedades geotécnicas, se ha planificado la
siguiente campafia de reconocimientos:

Reconocimiento de los niveles mas superficiales, hasta una
profundidad de 3 - 4,5 m, mediante la ejecucién de 50
calicatas.
Ensayos de penetracion dinamica, en ndmero de 70, mediante
los cuales puede valorarse la resistencia a la penetracion del
terreno.
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Sondeos mecdnicos a rotacion, en numero de 36, hasta una
profundidad de 8 - 10 m, los cuales permiten detectar la
existencia de niveles mas profundos.

La situacién de estos reconocimientos puede verse en la Planta
de Situacion de Reconocimientos Geotécnicos que figura en el
Documento 11 (Planos) del Informe Geotécnico anteriormente
citado

En el documento III Anejos, del citado Informe Geotécnico de

Euroconsult Geotecnia, S.A., pueden verse los registros de

sondeos, catas y ensayos de penetracién, asi como los
. resultados de los ensayos de laboratorio

3.4.2.2 Geologia

Se ha preferido emplear criterios litolégicos frente a los
cronoestratigréficos al objeto de reducir el niimero de unidades
descritas. Las unidades de presentacion marginal se han
asimilado dentro de las unidades adyacentes equivalentes.

3.4.2.2.1 Marco Geoldgico General

El sur de la Sierra de Guadarrama estd ocupado por la fosa
intracraténica denominada “Cuenca o Fosa de Madrid”, de
fondo irregular con rellenos sedimentarios de hasta més de
1.000 m de espesor.

La zona de estudio se localiza en la parte mas distal de uno de

los abanicos aluviales de borde de la cuenca y el propio centro

de la cuenca, con sus correspondientes facies mixtas o de
. transicidon ampliamente representadas en esta zona.

Los materiales ligados al episodio del Mio-Plioceno se articulan
en tres unidades principales: inferior, intermedia y superior.

Dentro de la unidad inferior, los materiales cominmente
encontrados, en el drea de estudio, son los yesos masivos
(Ym), los cuales afloran a lo largo de los escarpes de la red
principal de drenaje. Esta unidad se presenta con una
astructura de bancales apilados, de 40 — 60cm de espesor, y
morfologia lenticular, con cristales de yeso, de muy variado
tamafio, empastados por arcillas verdes a grisaceas. Su
importancia econémica histérica hace que se encuentren, en el
area de estudio, restos de canteras donde han sido explotados
para obtener yeso.
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Dentro de la unidad intermedia, los materiales cominmente
encontrados son los correspondientes a la Formacién verde (Fv)
y & la Formacién blanca (Fb), con una potencia del orden de los
60 m y que en el area estudiada aparecen como un ligero
recubrimiento de la Unidad Inferior, caracterizados por una
serie de bancos de aspecto tableado. Ambas unidades estan
relacionadas entre si mediante cambios laterales de facies, si
bien también existe una gradaci6n vertical. Entre los materiales
de la Formacién verde se encuentran las arcillas arenosas
micdceas de color marrén, en los alrededores de Mercamadrid,
las arcillas, y/o arcillas limosas, de color verde, con un
porcentaje de arena muy reducido, algunos niveles

. carbonatados (C), otros de yesos () y otros mas de sepiolitas
(S). Entre los materiales de la Formacién blanca se encuentran
lechos lentejonares, de amplia extension, de calizas y dolomias
grises, embutidos en una masa margosa de color blanco a ocre;
asimismo se encuentran niveles carbonatados con procesos de
silicificacion, apareciendo silex negro, silex marrdn, 6palos y
calcedonias en la mitad este del area de estudio.

La unidad superior se corresponde con el Ciclo Cuaternario,
continuacién de la etapa anterior, siendo los materiales
encontrados comdnmente depdsitos aluviales y eluviales (Q) de
fondo de valle, ligados a la red fluvial secundaria, de naturaleza
lutitica muy edafizada, con acumulaciones de material de hasta
5 m de suelos blandos y depdsitos antrdpicos, procedente de la
actividad constructiva de los (ltimos cincuenta aiios, con
elevada presencia en el interior del ambito.

() 3.4.2.22 Geomorfologia
Se aplica este concepto como una unidad homogénea de
terreno, derivada de su geologia y de su forma, sin incidir en
detalles concretos.

La zona esta enclavada en el tipo de relieve conocido como
“Campifia”, cuyos caracteres geomorfoldgicos son la formacion
de la superficie relacionada con la primera terraza del Jarama y
su posterior degradacién por encajamiento de la red fluvial
cuaternaria, resultando un relieve alomado suave en el que la
red de arroyada se encaja hasta alcanzar la unidad de yesos
masivos. En la zona de cambio lateral de facies, entre las
arcillas basales y los yesos, se dan fenémenos karsticos en
forma de chimeneas de colapso (area de Mercamadrid). Otros
sistemas son los de gravedad en forma de amplios
coluvionamientos, pero con escaso desarrollo vertical (zona del
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polvorin), y los acarcavamientos y desprendimientos en las
mérgenes del valle encajado del Manzanares.

3.4.2.2.3 Tecténica

El 4rea de estudio se localiza en el marco tectosedimentario de
la Depresion del Tajo, en la Cuenca de Madrid, con relieves
ligados a la orogenia alpina, que provoca el funcionamiento de
una dindmica de bloques (que condiciona la sedimentacién de
la cuenca terciaria) contemporénea a la sedimentacién de las
unidades del ciclo Nedgeno, controlando su distribucién y
facies.

Presentes en el conjunto de los materiales representados en el

. area de estudio se detectan deformaciones de indole
neotectdnica, de importante incidencia estructural y
geomorfoldgica, més otras ligadas a procesos de geodinamica
externa (deformaciones atectdnicas). Estas estan condicionadas
por el desarrollo de procesos de disolucién de los materiales
solubles, especialmente en los yesos masivos, que
desencadenan la formacion de chimeneas de colapso, en las
que la disolucién de los yesos provoca la subsidencia progresiva
de los materiales de la formacién verde, hasta que se rompen y
colapsan.

3.4.2.3 Propiedades Geotécnicas de los Materiales

Los grupos geotécnicos diferenciados se relacionan en los

epigrafes siguientes.

3.4.2.3.1 Aluviales, Fondos de Vaguadas y Suelos
Eluviales (Q)

. En general, se componen de limos arenosos y limos arcillosos
con bastante arena. El espesor de estos depésitos no llega a los
3 m y su compacidad es muy floja. Los contenidos en materia
organica se encuentran con valores cercanos al 1%. Para los
suelos cuaternarios asociados a la Formacidén blanca o a la
Formacion verde los contenidos en sulfatos son nulos, pero
para los suelos asociados a los Yesos masivos se han
encontrado valores del 5 al 6%. Los ensayos de compactacion
presentan indices CBR entre 2 y 5, con densidades en el
entorno de 1,6 g/cm3. Las muestras procedentes de los suelos
asociados a la Formacién blanca presentan indices de
hinchamiento del orden del 5% y no colapsan; las
correspondientes a la Formacion verde presentan indices de
hinchamiento del orden del 3% y colapsos del orden del 5% y
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las muestras de suelos cuaternarios no colapsan y no presentan
indices de hinchamiento.

Estos tipos de suelos se clasifican por el PG-3/00 como
tolerables a marginales. Son materiales excavables con medios
mecanicos habituales.

3.4.2.3.2 Rellenos Antrépicos. Vertederos (Qx)
Su presencia en el area estd, fundamentalmente, localizada en
antiguos vertederos de tierras y escombros, los cuales reciben
incontroladamente nuevos vertidos procedente de la actividad
urbanistica de la ciudad. Asimismo, ligados a los caminos
existentes se encuentran nuevos vertidos incontrolados.

Los referidos vertederos se trataran de acuerdo con lo previsto
en el PEISEM en su articulo 2.6.2, asi como en el punto
1.12.1.6 de su Memoria.

3.4.2.3.3 Formacion Blanca (Fb)

Son materiales formados por margas blancas y arcillas
blanquecinas de muy alta plasticidad, con niveles de calizas y
dolomias que aparecen parcialmente silicificados.

Los contenidos en materia organica se encuentran con valores
medios del 0,5%, con valores de hasta el 3% en las influencias
de las dolinas. Los suelos cuaternarios asociados a la Formacion
blanca dan contenidos nulos en sulfatos {sélo en un caso,
debido a la presencia de los procesos de disolucién asociados a
la existencia de dolinas, se ha detectado algo de contenido en

. sulfatos  -0,7%). Los  materiales  arcillosos  son
predominantemente sepioliticos. Los ensayos de compactacién
presentan indices CBR entre 3 y 8, con densidades entre 1 y
1,6 g/cm’. Los elevados valores de hinchamiento detectados
denotan la presencia de minerales arcillosos de cardcter
montmorillonfiitico, por lo que presentan un alto potencial de
expansividad. El indice de colapso es nulo en todas las
muestras ensayadas pertenecientes a este nivel.

Estos tipos de suelos se clasifican por el PG-3/00 como
marginales, aunque ocasionalmente podran ser tolerables. Son
materiales excavables con medios mecanicos habituales,
aunque los niveles calizos necesitaran ser ripados e, incluso,
precisar el empleo de martillos.
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3.4.2.3.4 Formacién Verde (Fv)

Se componen, generalmente, de arcillas verdes duras y muy
duras de alta plasticidad. También aparecen niveles de pequefia
entidad de caracter micaceo. Los minerales de arcillas
asociados a estos materiales pertenecen al grupo de las illitas.

La permeabilidad de estos materiales es baja, lo que unido a la
presencia de niveles de yeso da origen a la existencia de
encharcamientos estacionales en las areas de topografia mas
suave, 0 de naturaleza semiendorreica.

Los contenidos en materia organica se encuentran con valores
medios del 0,25%, siendo normaimente nulo su contenido. Los
suelos cuaternarios asociados a la Formacion verde dan
contenidos nulos en sulfatos (s6lo en un caso, debido a la
presencia de los procesos de disolucién asociados a la
existencia de dolinas, se ha detectado algo de contenido en
sulfatos —0,7%). Los contenidos en humedad son del orden del
27%, excepto en arcillas yesiferas asociadas a este nivel que
dan contenidos del orden del 10%. Los ensayos de
compactacién presentan indices CBR entre 3 y 10, con
densidades en el entorno del 1,4 g/cm’. Los indices de
hinchamiento detectados son homogéneos con valores en el
entorno del 2,5%, lo que denota la presencia de minerales
arcillosos expansivos. El indice de colapso es nulo en todas las
muestras ensayadas pertenecientes a este nivel,

Estos tipos de suelos se clasifican por el PG-3/00 como
marginales, aunque ocasionalmente podran ser tolerables. Son
materiales excavables con medios mecéanicos habituales,
aunque los niveles yesiferos necesitardn ser ripados e, incluso,
precisar el empleo de martillos.

3.4.2.3.5 Yesos Masivos (Ym)

Son, en su conjunto, la formacion geolégica mas ampliamente
presente en el drea de estudio y la base de todas las
formaciones descritas anteriormente. Se trata de estratos muy
recristalizados en diferentes facies, desde las macrocristalinas,
de yesos transparentes, a las microcristalinas, de aspecto
noduloso, marmdreo o alabastrino. Su aspecto es masivo y,
frecuentemente, se encuentran acarcavados, pudiendo
aparecer karstificaciones. Los finos presentes en estos suelos
son, en general, limos y arcillas de baja plasticidad, con
ocasionales niveles algo mas arenosos.
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La permeabilidad de estos materiales es nula y tan sdlo son
permeables por fracturacion. En estos materiales se producen
erosiones quimicas (disoluciones), por lo que resulta factible
encontrar formas endokarsticas (cuevas, ...) y exokarsticas
(dolinas, colapsos).

Los contenidos en materia organica se encuentran con valores
medios del 0,2%, siendo normalmente nulo su contenido. Los
suelos asociados a la Formacidn verde dan contenidos altos en
sulfatos, en el entorno del 5 al 6%. Los ensayos de
compactacion presentan indices CBR entre 3 y 11, con
densidades en el entorno del 1,7 g/cm3. Los indices de

. hinchamiento detectados son pequefios, con valores en el
entorno del 2,5%, lo que denota la presencia de minerales
arcillosos expansivos de escasa entidad. El indice de colapso es
nulo en todas las muestras ensayadas pertenecientes a este
nivel,

Estos tipos de suelos se clasifican por el PG-3/00 como
marginales, aunque ocasionalmente podran ser tolerables, Son
materiales ripables, pudiendo ser necesario el empleo puntual
de voladuras.

3.4.2.4 Hidrogeologia. Agresividad del Agua

El conjunto de unidades estratigraficas aflorantes se han

clasificado en cuatro grandes unidades hidrogeoldgicas, en

funcién de la permeabilidad y de las caracteristicas acuiferas

que presentan las areas donde aparecen representadas. Estas
. unidades se describen a continuacion.

3.4.2.4.1 Formaciones Detriticas Colgadas

Presentan una alta permeabilidad por porosidad, que se
encuentra condicionada por el grado de consclidacién y/o
cementacion del depdsito, ligado a la dindmica cuaternaria.

Su naturaleza es bastante homogénea, diferencidndose dos
grandes grupos: uno asociado a las areas predominantemente
yesiferas, formando depdsitos fundamentalmente granulares, y
el otro ligado a las dreas donde afloran las Formaciones verdes
y blancas, formando depésitos fundamentalmente cohesivos.

Ambos depositos no dan origen a acuiferos explotables, aunque
si pueden desarrollarse niveles de agua colgados. En el primero
de los depdsitos citados (de materiales arenosos o limo-
. arenosos), los niveles de agua alimentan a los acuiferos
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cuaternarios asociados a la red de drenaje principal,
constituyendo una red de drenaje subterrdnea. En el segundo
de los depésitos (de materiales arcillosos) la posibilidad para
desarrollar niveles de agua es bastante inferior al del depdsito
anterior, por su menor permeabilidad, comportandose como
acuiferos acuitardos con una escasa movilidad del agua,
alimentando a los acuiferos cuaternarios asociados a la red de
drenaje secundaria y terciaria.

3.4.2.4.2 Formaciones Calcareas y Calcomargosas
Consolidadas. Permeables por Fisuraciéon y
Karstificaciéon
Dado el caracter arcilloso de estos materiales del substrato
. adscrito a la Formacién Blanca su interés hidrogeoldgico es
escaso. Tan sdlo es posible encontrar agua en los niveles
calcéreos, de espesor decimétrico, donde se acumula a favor de
las diaclasas favoreciendo la paulatina karstificacién de los
mismos.

3.4.2.4.3 Formaciones Lutiticas Consolidadas.
Impermeables

La impermeabilidad de estos materiales del substrato adscrito a
la Formacion Verde su interés hidrogeoldgico es casi nulo.
Qcasionalmente, puede localizarse agua en las litoclasas
asociadas a este tipo de materiales, aunque éstas suelen
cerrarse por la misma alteracién del substrato arcilloso. Por otro
lado, la disposicidn cadtica de estas litoclasas hace que no haya
intercomunicacion entre ellas.

3.4.2.4.4 Formaciones Yesiferas Permeables por

. Fisuracién y Karstificacion
Como en los casos anteriores, la hidrogeologia de estos
materiales asociados a las areas de afloramiento de los yesos
masivos carecen de interés, localizandose, exclusivamente,
algin acuifero ligado a redes karsticas cuaternarias, muy
localizadas y de marcado control litolégico y estructural.

La recarga de los posibles acuiferos se realiza por infiltracion
difusa del agua de lluvia, sin que aparezca definida en
superficie una red de absorcién, salvo en el caso de dolinas, de
amplio radio, y chimeneas de colapso (generalmente
recubiertas por arcillas).

Las aguas ligadas a estos acuiferos son duras a muy duras,

marcadamente sulfatadas, por lo que no son aptas para el
consumo ni para su empleo en el amasado de los hormigones.
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3.5. Informacién Urbanistica

Han sido datos basicos de partida las determinaciones de la
Ficha correspondiente al dmbito del Plan General, algunas de
las cuales tienen caracter de estructurante, y los
condicionantes que tiene el territorio para llevar a cabo
cualquier desarrollo urbano que resultan en su mayoria muy
dificiles de remover o insalvables. Consideramos aqui la Ficha
aestrictamente como directriz para el desarrollo del Plan Parcial,
en el siguiente capitulo trataremos de coémo las
determinaciones de la Ficha se han incorporado al Plan Parcial.

3.5.1.Ficha del Plan General

. En la Ficha del Plan General incorporada en el Convenio
Urbanistico firmado entre la Comunidad de Madrid y el
Ayuntamiento de Madrid, se establecen las determinaciones
estructurantes que el Plan Parcial debe desarrollar. Se
concretan las superficies de suelo tanto interior como de
sistemas generales exteriores y la superficie edificable méxima
de acuerdo con la medicién del suelo interior propuesta, que
puede ser alterada por la medicién detallada que el Plan Parcial
haga. Asimismo se establecen los objetivos del Plan Parcial y las
observaciones, a los gue nos referiremos mas adelante, y se
clarifican los suelos a ceder. Se acompafian dos planos
esquematicos que grafian las determinaciones escritas.

Estos parametros son:
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- Superficie del Sector, incluidos S.G. interiores... 18.656.000 m?

- Superficie S.G. exteriores adsCritos ... .o vereeeees 479.274 m?
- Superficie total (segin ficha) ......c.ceerereeenen. .. 19.135.274 m?
- Superficie edificable total .o 7.748.800 m?
- Sistema de Actuacion.......cceeeevveee CONVENIO-COMPENSACION
- Aprovechamiento TIPO ... veerereeeerereesrererssrsseses 0,36 m¥m?
- Superficie Sistemas Generales Interiores ... 9.000.000 m?
- Uso caracteristico area de reparto (Global)........ Residencial-VL
- Mérgenes de edificabilidad de usos lucrativos (%):
- Residencial VL: 19-35
- Residencial VPT: 11-21
- Residencial VPO: 8-14
. - Terciario — Oficinas: 7 -13
- Resto terciario: 6-10

- Industria Tradicional: 9 -17
- Pargque Industrial: 10-20
- Dotacional Privado: Libre

Los datos que constan en la Ficha provienen de un calculo
realizado en el cuadro de Aprovechamientos que consta en el
Anexo 2° de las Normas Urbanisticas del Plan General, cuadro
que, segun establece el articulo 3.3.12 de las Normas
Urbanisticas del Plan General, debe ser modificado con la
superficie real del dmbito. De acuerdo con la supetficie real
obtenida a partir del levantamiento topografico, se ha
recalculado el cuadro originario de condiciones generales del
sector, descontando las superficies de las vias pecuatias y de
los suelos afectos at GIF-AVE, resultando los siguientes

. parametros:
- Nueva SUPerfiCie ...........cceeurrenervenerssreranes 18.860.220 m?
- Vias Pecuarias existentes........ 285.328 m’
- Suelos afectos al GIF-AVE.......cuueccrermmaassnanans 2.786 m?
- Superficie S.G. exteriores adscritos.............. 479.274 m?
- Superficie para calculo edificabilidad...... 19.051.380 m?
- Nueva superficie total .....c.......coeerernenn 19.339.494 m?
- Nueva superficie edificable 7.714.800 m*

Este nuevo cuadro se ha calculade manteniendo inalterables el
aprovechamiento tipo del Area de Reparto a la que pertenece el
sector, los coeficientes de ponderacion correspondientes y los
porcentajes medios utilizados en la situacién originaria,
habiendo redondeado a la centena la superficie edificable y el
Aprovechamiento. El nuevo cuadro, denominado “Ficha
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recalculada con la nueva superficie” consta junto a esta
Memoria General.

3.5.2.Condicionantes

La ordenacién del ambito se ve condicionada por innumerables
circunstancias fruto del gran tamafio del mismo. Son
condicionantes las propias determinaciones del Plan General
para Valdecarros al implantar nuevos equipamientos o al prever
diferentes infraestructuras; es también condicionante Ia
existencia de infraestructuras y vertederos implantados con
anterioridad debido a la situacion marginal del territorio,
distanciado del nicleo urbano de Madrid. Existen ademas otros

. condicionantes que podiamos denominar naturales como son
las vias pecuarias y las reservas geoldgicas, que deben ser
respetadas.

De entre todos los condicionantes destacamos los siguientes:

1.-Entre las infraestructuras que cruzan el ambito se
encuentran las lineas eléctricas aéreas de alta tension, que
serd preciso enterrar o desplazar a pasillos eléctricos
previamente a llevar a cabo la urbanizacion.

2.-El oleoducto que conduce a Loeches, ramal del de Rota a
Zaragoza, también cruza por su mitad el ambito, lo que obliga a
su desplazamiento hacia los espacios libres integrandole con la
ordenacién.

. 3.-El tren de alta velacidad, AVE, cruzando el dmbito, obliga
a prever puentes sobre el mismo que mitiguen su impacto.

4.-Los vertederos implantados a lo largo del tiempo pasado y
en el presente dan lugar a importantes accidentes, que deben
ser eliminados o acondicionados, segUn los tratamientos que, al
efecto, se encuentran previstos por el PEISEM.

5.-Grandes infraestructuras viarias existentes o previstas,
M-45, Eje del Sureste, M-50 y Gran Via del Sureste atraviesan o
circundan Valdecarros, dando lugar a una compartimentacion
del territorio que condiciona de manera importante la
ordenaci6n. Este sistema viario a su vez, proporcionara al
ambito unas magnificas comunicaciones que existen antes de
su desarrollo urbanistico.
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6.-La proximidad de la incineradora da lugar a que en un drea
circundante de 2 Km. de radio desde la chimenea de la misma
sea imposible cualquier uso residencial, de acuerdo con las
prescripciones incorporadas al Plan General en los acuerdos de
cumplimiento del Acuerdo de Aprobacién Definitiva adoptados
por el Pleno del Ayuntamiento con fecha 29 de julio de 1.997 y
por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid con
fecha 13 de noviembre de 1.997.

7.-Las vias pecuarias, como son las coladas del Santisimo o
de la Magdalena, del Congosto, de la Torrecilla y de
Valdelaculebra, que de acuerdo con su legislacién sectorial

. especifica no computan a efectos de aprovechamiento, tienen
una estricta proteccién que obliga a su mantenimiento y
mejora, que condiciona la urbanizacidn.

8.-Dentro del ambito el Plan General delimita y protege una
zona que declara de interés geolégico que es la referida
anteriormente Cantera-Cafiada.

9.-La previsién de un suelo destinado a Gran Equipamiento,
es otro de los objetivos que no encontrandose concretado
obliga a hacer una considerable reserva de suelo.

10.-La ficha establece la obligacién de implantar un
cementerio metropolitano que mejorard las dotaciones de
Madrid y que debe situarse a una distancia minima de 1.000 m
de cualquier area residencial.

. 3.5.3.Plan Especial de Infraestructuras del Sureste de Madrid.
El dia 22 de marzo del afio 2.002 se aprobd definitivamente por
el Ayuntamiento de Madrid el Plan Especial de Infraestructuras
del Sureste de Madrid (PEISEM), que pretende coordinar las
acciones de los desarrollos previstos en el sureste por el Plan
General de Ordenacién Urbana de Madrid.

Son objeto del Plan Especial entre otros:
-Adaptar las definiciones de las grandes infraestructuras de
transporte.
-Preservar la continuidad de los elementos naturales.
-Garantizar las interconexiones de los nuevos barrios.
-Coordinar, explicitar, definir y dar a conocer todas las
infraestructuras.

Bn
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Como mas adelante se tendra ocasidn de ir detallando, el
presente Plan Parcial incorpora las directrices de dicho Plan
Especial.

Como consecuencia de todo lo anterior, con fecha 16 de julio y
22 de diciembre de 2.003, la Comision Gestora del U.Z.P. 3.01
Desarrolio del Este — Valdecarros firmd sendos convenios con la
Comisién Coordinadora del U.Z.P. 1.03 Ensanche de Vallecas, la
Comisién Gestora del U.Z.P. 1.04 Vallecas — La Atalayuela y la
Comisién Gestora del U.Z.P. 2.04 Los Berrocales, en virtud de
los cuales se coordinan todas aquellas infreestructuras que,
estando previstas por el PEISEM, resultan comunes a dos 0 mas
de los referidos dambitos. Se acompaiian dichos convenios en el
. Anexo de esta Memoria General.

3.6. Estructura de la Propiedad del Suelo
Desde el afio 1997 se esta trabajando en la investigacién
registral de forma que en la actualidad se tiene una vision muy
fiable de la estructura de la propiedad del suelo.

Desde el punto de vista catastral el ambito se incluye en 11
poligonos, agrupando un total aproximado de 715 parcelas
catastrales dentro del ambito y 8 parcelas en los Sistemas
Generales exteriores, algunas parcialmente.

El nimero de propietarios registrales conocidos es
aproximadamente 286, que desagregados segun propiedad de!
suelo resulta:
. > 1.000.000 MP....ovemreereerererneenens 5 propietarios

> 100.000 m? < 1.000.000 m?... 21 propietarios

> 10.000 m? < 100.000 m?........ 99 propietarios

< 30,000 M2 v 161 propietarios
El nimero de fincas registrales ubicadas es de
aproximadamente 601, de las que considerando el tamafio de
cada una resulta:

> 1.000.000 Moot eres s 3 fincas
> 100.000 m? <1.000.000 M?...covvivuens 9 fincas
> 10.000 m? <100.000 M2.....coeevenns 315 fincas
< 10.000 M2 oo e 274 fincas

Todos los datos detallados de fincas y propietarios se
encuentran en la Memaoria de la Delimitacién, incluida en
este Plan Parcial:
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4.O0BJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION DEL
TERRITORIO EN FUNCION DE LAS DETERMINACIONES
DEL PLAN GENERAL.

4.1. Ficha del Plan General. Justificacidén de su cumplimie

Los objetivos que establece 1a Ficha del Plan General han sido
incorporados al Plan Parcial, en el modo que, sin perjuicio de
mayores aclaraciones subsiguientes, a continuacion se indica:

C“énf fguracion del drea de remate del Desarrollo del Este,
dé forma que enlace, mediante dreas de cardcter forestal,
I dmbitos def “Parque Lineal del Manzanares” y el "Parque
RBgional en torno a los ejes de los cursos bajos de los Rios
\ Manzanares y Jarama",

EF Plan Parcial conforma dos pasillos medicambientales
elgre los que se encuentra el que enlaza la autopista A-3 en
el extremo este del &dmbito hasta los cantiles del
Ndﬁnzanares en el extremo oeste, enlazando de esta
manera los dos Parques citados sin perder la continuidad al
atravesar el Eje del Sureste, debido al paso inferior ya
ejecutado. Adicionalmente, y siguiendo el “Esquema de la
ordenacion” incluido en la Ficha del sector acompafiada al
Convenio de 9 de septiembre de 2.002 entre el
Ayuntamiento de Madrid y la Comunidad de Madrid,
configura un gran Parque Metropolitano en la zona de
afeccién de la incineradora.

iy tokorigingl

2. Estructuracion y enlace de la Gran Via Parque, articuladora

de la Corona Sureste, desde su confluencia con el UZP.1.03
Ensanche Villa de Vallecas, hasta su encuentro con la vega
del rio Manzanares, en la zona de la carretera de San
Martin de la Vega.
La denominada Gran Via del Sureste se convierte en el Plan
Parcial en una via vertebradora de la ordenacidn que
enlaza, después de la modificacién establecida por el
PEISEM, la M-45 con todos los desarrolios del este de
Madrid, de acuerdo con las previsiones infraestructurales
establecidas en el PEISEM.
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3. Estructuracion y enlace del Eje del Sureste, desde su
desarroffo UZP.1.04 Vallecas—La Atalayuela, hasta la M-50,
de forma que constituya un eje de penetracion y salida de
/a zona sureste de Madrid.

El Plan Parcial incorpora el Eje del Sureste en la franja
establecida de 200 m de anchura, dando continuidad a su
trazado desde el UZP 1.04 “La Atalayuela” hasta la M-50.

4. Posibilitard la ordenacion de las dreas de utilizacion
deportiva, propuestas como posible "Villa Olimpica del Sur”
y el “Area de Servicios Olimpicos del Sur’, como una de las
grandes operaciones de cardcter emblematico del Plan

. General.

Aunque las previsiones de asentamiento de la Villa Olimpica
en Valdecarros han sido descartadas por los responsables
de la candidatura a sede olimpica de Madrid, el Plan Parcial
reserva un area de 1.976.393 m? de cesién en la zona sur
del ambito.

5. Asumird la obtencion de diversas dreas de Sistemas
Generales, exteriores a su propio ambito, situados en él
Parque Lineal del Manzanares.

El Plan Parcial integra 479.274 m’ de suelo exterior
perteneciente al Parque Lineal del Manzanares como
Sistema General exterior adscrito.

6. Las dreas de concentracion de la edificacion permitirdn e/
desarrolfo de cufias verdes de penetracidn, asi como fa
. creacion de una gran drea que en el futuro pudiera llegar a
formar parte del "Area Deportiva Sur®, prevista en las
operaciones de caracter emblematico.
Aunque la implantacién de la “huella” edificatoria presenta
serias dificultades por los propios condicionantes
infraestructurates ya expuestos en el apartado del capitulo
de Informacidn, el Plan Parcial libera grandes superficies de
espacios libres, de acuerdo también con el Objetivo 1, que
enlazan con las de los ambitos contiguos penetrando hacia
el interior de la ciudad. En consanancia con el Objetivo 4
anterior, el gran equipamiento de cesidén ubicado en una
zona privilegiada del sur del ambito posibilitard |a
implantacion de una zona deportiva de carécter
emblemético.

8r
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7. Proteccidn del punto de interds geoldgico "Vallecas 1”7

(Cantera de la CaPada) mediante la integracion de sus
dreas a los espacios libres de ordenacion.
Pese a que la Cantera de la Cafiada ha sido seriamente
dafiada por la implantacién de la M-45, los restos que, al
sur y el norte de la via, quedan han sido debidamente
integrados dentro de la Red General de Espacios Libres,

8. Obtencion de suelo destinado a cementerfo para completar
equipamientos de ciudad.
Se prevé el espacio para asentar un gran cementerio
metropolitanc muy bien comunicado a través del
. denominado segundo anillo viario. La ubicacién del
cementerio sugerida por la Ficha del Plan General ha sido
razonablemente modificada al alejarlo del primer kiiémetro
del drea de influencia de la incineradora, integrandolo
dentro de la gran drea de cesién situada al sur del dmbito.

9. Fste ambito se podrd subdividir en diferentes sectores para
su posterfor desarroflo, de forma que en funcion de las
necesidades futuras de la ciudad se puedan establecer
nuevas dreas de crecimiento especifico que completen el
planteamiento general del desarroflo del Este.

La decisién estratégica asumida por la mayoria de los
propietarios de establecer un solo sector para el dmbito,
después de haber analizado otras alternativas, se convierte
en piedra angular para que la gestion urbanistica sea un
éxito, aunando el esfuerzo promotor de todos los agentes

. implicados.

10. Considerar los siguientes elementos del medio natural, con

objeto de garantizar su adecuada proteccion e integracion
en este dmbito: Arroyo de La Gavia, Coladas del Congosto,
Torrecilla Valdelaculebra y Santisimo.
El Plan Parcial integra los elementos citados en su
ordenacion, destinédndolos las superficies suficientes para
garantizar su proteccion, siempre de acuerdo con la
legislacién que les resulta de aplicacidén asi como con las
determinaciones del PEISEM.

11, Conservar el tramo de trincheras situado en los cantiles de
la margen izquierda del rio Manzanares entre Prado Zurita y
La Cafada Real Galiana por su destacado valor como
efemento histérico—cultural,
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12,

13.

14,

15,

Las trincheras asi como los cantiles donde se encuentran
han sido protegidos por el Plan Parcial calificandose como
Red General de Espacios Libres e incluyéndose en el
Catalogo de Espacios Protegidos.

Prevenir a través de fa ordenacion del dmbito los efectos
negativos derivados de fas vias de elevada capacidad
previstas en el mismo.

Todas las grandes vias que cruzan o bordean el ambito,
M-45, M-50 y Eje del Sureste, ademas de tener reservada
una anchura total de 200 m muy superior a la necesaria
para las calzadas, se han acompaiiado con franjas de suelo
arbolado, denominado de transicién, donde el Estudio
Acustico lo ha visto preciso, que protegerédn a la ordenacion
de los efectos negativos, basicamente aclsticos, de las
mismas. Igualmente se ha cuidado la disposicién de los
usos respecto de dichas vias segiin su compatibilidad con el
nivel de ruido.

Considerar los objetivos, actuaciones y medios previstos en
el Plan Especial Temdtico para la Regeneracion de los
Suelos del Sureste, en la creacion de las dreas forestales
metropolitanas de conexion entre los vafles de Jos rios
Manzanares y Jarama.

El previsto Plan Especial Tematico no ha sido todavia
redactado, aunque los objetivos para el mismo establecidos
por el Plan General quedan cumplidos en el Plan Parcial en
cuanto se crean grandes espacios verdes coordinados con
los desarrollos urbanos del entorno, potenciando las
conexiones con el Parque Regional en torno a los ejes de
los cursos bajos de los Rios Jarama y Manzanares. )

Asumird la obtencion de diversas dreas de Sistemas

Generales, exteriores a su propio émbito, segin el cuadro

general de adscripciones (Art. 3.5.5. NN.UU.)

Como ya ha guedado expresado en- el Objetivo 5, €l Plan
Parcial integra 479.274 m? de suelo exterior perteneciente
al Parque Linéal del Manzanares como Sistema. General
exterior adscrito a obtener.

En cumplimiento del Apartado primero E)a) del Acuerdo de
Aprobacion Definitiva del 17-4-97, en relacion  con lo
sefialado en el informe del Canal de Isabel IT de 20-2-97, la
actuacion deberé asumir la  financiacion de Jas
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infraestructuras ~ hidrdulicas  necesarias  para el
abastecimiento de fas misma, asi como las necesarias
conexfones exteriores a /a red general,

El Plan Parcial contempla asumir la financiacion de las
infraestructuras hidraulicas necesarias, que el PEISEM
concretd.

Por lo que se refiere a otros extremos contemplados en la Ficha
son de destacar los Planos indicativos asi como las
Observaciones.

Respecto de los Planos se han respetado los criterios de
. alejamiento, mediante espacios libres, de los grandes viarios y
el ferrocarril de Mercamadrid.

Las Observaciones con la justificacion de su cumplimiento son:

1. Uso dotacional privado sin definicion de margenes de
edificabilidad.
El Plan Parcial establece el porcentaje de 1,33% para la
edificabilidad destinada a Dotacional Privado.

2. H suelo calificado para viviendas sujetas a algun régimen
de proteccion publica serd como minimo de un 50% del
total de suelo de cafificacion residencial.

Esta prescripcion se enlaza con la establecida por la Ley
9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid, siendo
respetada por el Plan Parcial, que califica un 55% de la

. edificabilidad residencial total como sujeta a algan tipo
de proteccion publica.

3. F desarrolfo del UZP se condiciona a la firma de un
convenio urbanistico de gestion con la propiedad del
suelo.

Acompafia al Plan Parcial el *Convenio Urbanistico para
la Ejecucién del Plan Parcial del UZP 3.01 Desarrollo del
Este-Valdecarros”.

4. La actuacion pondré a disposicion de la Administracion
terminados y en estado de funcionamiento los elementos
interiores de urbanizacion, asi como /las necesarias
conexiones exteriores a 1as redes generales del territorio.
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Esta determinacion se encuentra incorporada en todos
los documentos que componen el Plan Parcial, asi como
al propio Convenio de Ejecucidn.

5. De acverdo con la Consejeria de Medio Ambiente y
Desarrollo Regional las dreas residenciales distardan un
minimo  de 2.000 metros del vertedero de
Valdemingomez, de la ampliacion prevista y de la
incineradora, asimismo la distancia minima a los nuevos
cementerios serd de 1.000 metros.

Por lo que respecta a la primera exigencia queda
cumplida como puede apreciarse en los planos donde se

. materializa el circulo de 2.000 m que circunda la
incineradora, elemento mas proximo a las areas
residenciales de los citados en la prescripcion. Respecto
del cementerio, su nueva disposicion garantiza mantener
dicha distancia.

4.2. Descripcién de la Propuesta de Ordenacién.

El objetivo final de la ordenacidn seria hacer un nicleo urbano
fuerte, referencia del sur de Madrid, donde AUTONOMIA ¢
IDENTIDAD fueran las caracteristicas mas importantes del
mismo.

El tamafio del ambito y su posicion en el sur de Madrid
favorecen la intencion de llevar a cabo una actuacién que
signifiqgue una concentracion urbana con AUTONOMIA,

. aunque es verdad que la proximidad de Madrid siempre
impedird que lo sea totalmente. En este sentido se ha querido
hacer una verdadera ciudad donde los usos productivos,
dotacionales, terciarios, comerciales, etc., se integren con la
residencia de forma que su complementariedad se materialice
en dicha AUTONOMIA.

La estructura de la nueva ciudad parte de unos fortisimos
condicionantes marcados por el viario M-45, Eje del Sureste y
M-50, y el trazado del tren de alta wvelocidad, AVE;
infraestructuras que se cruzan en el centro del ambito o lo
atraviesan, ocasionando la desagregacidn del mismo
basicamente en siete partes que mediante la ordenacién se han
intentado enlazar, algunas de manera mas rotunda y otras con
ligeros nexos de comunicacién, con el fin de conseguir la mayor
integracion de todas ellas. A la vez, la creacion de tres
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importantes centros de actividad distribuidos por el ambito,
generaran una atraccién entre ellos que favorecera la
agregacion de las partes.

El lado positivo de estas importantes divisiones es que han
servido para buscar una diferente especializacién en cada una
de las partes resultantes, lo que mejora el desarrollo de
actividades dispares y sectoriza formal y funcionalmente a la
nueva ciudad dandole una variedad imprescindible para lograr
su IDENTIDAD, objetivo primero de la ordenacidn propuesta.

En resumen, nos encontramos en el sureste del término
municipal de Madrid para el que se ha planificado un digno
remate de la ciudad y una pieza que, a nivel metropolitano,
enlaza los municipios del Sur de la Comunidad de Madrid con el
Corredor del Henares, un desarrollo cuya influencia se irradie al
drea inmediata de la Comunidad de Madrid, a la vez que enlace
con el Parque Regional en torno a los ejes de los cursos bajos
de los rios Manzanares y Jarama. La dimension de alguna de
las dotaciones previstas, asi como del suelo destinado a las
actividades econdmicas, -industrial, comercial, oficinas-,
influirdn en hacer de Valdecarros un fuerte nicleo urbano con
personalidad propia.

Continuamos la descripcion de la propuesta con una somera de
cada una de las etapas en que se ha subdividido el sector, para
después ir profundizando en los diferentes aspectos de la
ordenacién.

4.2.1.Etapas

El ambito ha sido dividido en cuatro etapas denominadas A, B,
C y D, vinculadas al previsto desarrollo de la urbanizacion. El
detalle de usos, edificabilidades y alturas, de cada una de estas
etapas y sus parcelas se aprecia en las Tablas de
Edificabilidad que acompafian a las Normas Urbanisticas,
citando aqui exclusivamente las caracteristicas mas importantes
de cada una de ellas, sus dimensiones y el uso dominante que

alojan:
ETAPA USO DOMINANTE SUPERFICIE
A RESIDENCIAL, INDUSTRIAL, RESTO TERCIARIO 8.426.052 m*
B RESIDENCIAL, INDUSTRIAL 6.414.291 m?
c RESIDENCIAL 2.910.059 m?
D RESIDENCIAL, RESTO TERCIARIO 1.109.818 m?
TOTAL SUPERFICIE 18.860.220 m?
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Para el mejor reflejo gréfico de las infraestructuras ya
ejecutadas correspondientes a redes plblicas supramunicipales,
los planos incorporados al Plan Parcial las sefialan con la letra E
aln cuando a todos los efectos, forman parte de la etapa A.

La division en estas cuatro etapas obedece al viario
supramunicipal y al AVE que cruzan el ambito creando areas
separadas; la cuarta etapa, D, se corresponde con un &rea
distanciada de lo que se puede considerar el centro de la nueva
ciudad, apoyada en la carretera A-3.

Las infraestructuras supramunicipales, M-45 y Eje del Sureste,
asi como las infraestructuras exteriores al ambito, M-50 y AVE,
generan una cantidad de ruido impropio para segln qué usos
por lo que en ocasiones se las debe separar interponiendo en
sus bordes usos que soportan mejor el ruido como son los
terciarios, los industriales, los deportivos o los espacios libres
arbolados denominados zonas de transicién, no computables
como zonas verdes, que en situaciones concretas se
transforman en “motas” o monticulos attificiales que actCian de
pantalla contra el ruido. Este importante impacto acustico
queda resuelto a través de las medidas correctoras
incorporadas a la ordenacién, tal como veremos en el punto
4.3.9.

4.2.1.1 Etapa A

La Etapa A se encuentra formada por dos dreas inconexas. La
primera se encuentra situada inmediata al UZP 1.03 “Ensanche
de Vallecas”, al dmbito industrial denominado UZP 1.04 “La
Atalayuela” y a Mercamadrid, participando del viario que ha
sido Sistema General exterior de dicho Ensanche. La segunda
se situa al sur del trazado del AVE y la M-50, destinandose todo
su suelo a la Red General de Equipamientos y Servicios, y a la
zona protegida de los Cantiles del Manzanares.

La parte de la primera zona, al oeste del Eje del Sureste,
acogerd un importante desarrollo de Industria Tradicional
contigiia a Mercamadrid, una parte muy significativa de la
superficie de suelo destinado a la red Supramunicipal de
Viviendas Publicas o de Integracidn Social y un importante
desarrollo comercial de caracter metropolitano. Existen dos
vertederos sellados de residuos inertes en esta drea, uno de los
cuales debera eliminarse por coincidir con los suelos objeto de
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ordenacion. El acceso a esta zona de la etapa A queda
garantizado por varios puentes desde la zona este de la etapa
A, desde la etapa C, por la pasarela peatonal desde la
inmediata etapa C y por la proximidad de los accesos desde la
Red Supramunicipal de Infraestructuras (M-45).

Cabe destacar que el desarrollo industrial antes mencionado

dard lugar un desarrollo estratégico de la industria al sur de

Madrid previéndose un importante componente del sector

agroalimentario, en estrecha relacion con Mercamadrid y su

ampliacién, dada la proximidad de ambas actuaciones, para lo

que se prolonga el viario para una mas facil futura conexién
. con Mercamadrid.

También en la primera zona pero al este del Eje del Sureste, el
uso basico sera el residencial colectivo de ocho vy diez plantas.
En esta etapa se ha ubicado el denominado Centro Civico, que
posteriormente se describira, alrededor del cual se desarrollara
la actividad urbana de esta etapa.

El nimero de viviendas previstc es de, aproximadamente,
13.370.

Ademas de los usos descritos, en esta etapa tiene una
implantacién importante el uso comercial en una situacién
privilegiada con inmejorables accesos desde la M-45.

Por lo que se refiere a la zona sur de esta etapa, estd situada al

. otro lado de la M-50 y del AVE, con una ubicacion privilegiada
sobre el rio Manzanares, acoge la prevision de suelo para el
mas importante elemento de la Red General de Equipamientos
y Servicios asi como el Cementerio Metropolitano. Los cantiles
del rio Manzanares y las trincheras se encuentran incluidos en
la Red General de Espacios Libres incluidos en el Catalogo de
Espacios Protegidos. El acceso de esta zona queda garantizado
por el importante anillo viario que saltando sobre el AVE y la
M-50 enlaza en dos puntos con la Gran Via del Sureste, puntos
que se continCian a la vez con el resto Sistema General viario y
con la denominada calle Mayor, eje caracteristico y central del
desarrollo residencial.

4.2.1.2 Etapa B

La Etapa B tiene forma longitudinal y se conforma entre la
M-45 al norte, €l Eje del Sureste al oeste, el limite el &mbito con
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el trazado de la M-50 y el AVE al sur, y el UZP 1.03. “Ensanche
de Vallecas” por el este, con el que realiza un enlace viario
previsto por el PEISEM, de mayor alcance que el supuesto por
el Plan General de Ordenacidén Urbana de Madrid que solo
pretendia unir la Gran Via del Sureste.

Esta etapa se encuentra atravesada por la Gran Via del Sureste
que se desdobla en la denominada calle Mayor que transcurre
por su eje, via principal del ambito, donde confluird la actividad
urbana. La densidad de la edificacion residencial va creciendo
seglin nos aproximamos por la calle Mayor al Centro Cultural,
es decir a la etapa C: partiendo desde el “Ensanche de

. Vallecas”, pasando sucesivamente por edificaciones de ocho y
doce plantas, hasta el Centro Cultural con edificaciones de
catorce plantas.

Se sitla en la etapa B, apoyado en la calle Mayor, uno de los
Centros Urbanos, el denominado Centro Comercial, idea
generadora de la ordenacion; este centro serd un elemento
identificador de la etapa B, potenciade por un intercambiador
de transporte situado en su proximidad.

Sobre el lateral sur de la Gran Via del Sureste, separada de la
zona residencial, se sitda una pieza industrial que cuenta con
importantes accesos tanto desde esta via como desde la etapa
D, directamente comunicada con la autovia A-3.

Completa la etapa, siguiendo los criterios establecidos en el

. “Esquema de la Ordenaci6n”, el parque de caracter
metropolitano situado al norte del AVE y la M-50, que enlazara
el Parque Lineal del Manzanares con el Parque Regional en
torno a los ejes de los cursos bajos de los rios Manzanares y
Jarama.

El nimero aproximado de viviendas que acoge sera de 23.445.

4.2.1.3 Etapa C

La Etapa C es la continuacion natural de la Etapa B hacia e!
oeste, unida a la misma por la plataforma prevista que cubre en
gran parte el Eje del Sureste donde se asienta el Centro
Cultural, llegando por el oeste hasta el trazado del AVE en su
ramal Frontera Francesa-Sevilla. La existencia de la plataforma
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cuenta con aprobacién del Ministerio de Fomento,
Administracién titular del Eje del Sureste.

El Centro Cultural, que se sitia como enlace entre las etapas B
y C, sera el foco de atraccién de todo el ambito y de todo
Madrid; su conformacion eliptica la establece la calle Mayor
desdoblada que le contornea. Las edificaciones que rodean el
Centro Cultural, que se adaptan a la forma eliptica, tienen
catorce plantas de altura, estando dominadas por las dos
grandes torres de oficinas remate del Centro y emblema de
todo el ambito.

. El nimero de viviendas estimado para esta etapa sera de
12,949,

Esta etapa tiene también un area destinada a la Red
Supramunicipal de Viviendas Plblicas o de Integracion Social.

El uso terciario en sus grados de oficinas y de resto de terciario
tiene una importante implantacién en las dos grandes torres.

Se incluye también en esta etapa un sitio dominante del rio
Manzanares calificado como Red General de Espacios Libres,
entre los dos ramales del AVE, que conducen a la estacién de
Atocha y a Sevilla. En este lugar se encuentran parte de los
cantiles del rio Manzanares junto con los restos de trincheras
excavadas en la guerra civil, que tienen continuidad con los de
la etapa A.

. 4.2.1.4 EtapaD

Por ultimo la Etapa D, situada junto a la autovia A-III y al
“Ensanche de Vallecas”, con forma de apéndice que se destaca
hacia el este, acoge como suelo lucrativo una importante area
destinada a resto de terciario, ademds de los usos
residenciales, industrial y dotacional, lo que le da una mezcla
de usos que resultard muy favorable desde el punto de vista
urbano. Remata la etapa un pasilio de la Red General de
Espacios Libres que da continuidad al existente en la corona
este, al otro lado de la autovia A-III.

El nimero de viviendas previsto es de, aproximadamente,
1.891
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Esta etapa tiene también un &rea destinada a la Red
Supramunicipal de Viviendas Publicas o de Integracién Social.

4.2.2,Ideas Generadoras

La nueva ciudad se ha estructurado a partir de cinco ideas
generadoras que resumidamente son:

4.2.2.1 Gradiente de densidad
La nueva ciudad se conforma en torno a un centro a partir del
cual la densidad edificatoria desciende desde el ceste hacia el
este del ambito en el sentido longitudinal de la calle Mayor.
Esta idea surge de la necesidad de dar una variedad a la
. tipologia edificatoria y de conformar un centro de ciudad con
garantias de que funcione como tal. Rodear al Centro Cultural
de los edificios de mayor altura, tanto residenciales como de
oficinas, sera una garantia para su mejor funcionamiento al
potenciar la circulacion peatonal y rodada que obligatoriamente
involucrard al Centro en sus demandas.

Yendo del perimetro hacia al centro, la diferencia que existira
entre las viviendas de baja densidad del contorno, los bloques
de ocho plantas y las torres de doce o catorce plantas, serd de
suficiente entidad como para caracterizar a esta nueva ciudad y
conseguir una variedad suficiente que consiga la
identificacién de sus habitantes. Serd el recorrido por la
denominada calle Mayor desde el “Ensanche de Vallecas” hacia
el Centro Cultural, el que mejor acuse tal gradacion culminando
con las previstas dos torres de oficinas. Para evitar la

. proximidad de las grandes torres con la edificacién colindante
se ha limitado el drea de movimiento de la parte mas alta de las
torres alejandola de dicha edificacidn.

4.2.2.2 Trama viaria

La implantacidn de una malla viaria muy jerarquizada
formada a partir de un gran anillo primario cuya parte principal
la compone la Gran Via del Sureste, desdoblada con la calle
Mayor, anillo que enlaza las cuatro partes mas importantes en
que se subdivide la nueva ciudad, etapas A, B y C, y que
encierra el nicleo més denso de la misma. De este anillo se
descuelga otro anillo secundario, que siguiendo los objetivos de
la Ficha del Plan General pretende enlazar la parte discontinua
de la etapa A situada al sur, engarzando el suelo mas
importante de la Red General de Equipamientos y Servicios, la
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zona de cantiles, el cementerio metropolitano y el gran parque
metropolitano.

Cruza el anillo primario anteriormente descrito, un eje basico
longitudinal en direccién Este-Oeste, que hemos denominado
calle Mayor, que conforma la columna vertebral de la nueva
ciudad y que se corresponde con el desdoblamiento de la Gran
Via del Sureste canalizando el trafico interno y el transporte
colectivo en plataforma reservada.

Partiendo de los anillos primario y secundario citados
anteriormente, la trama basica que se ha previsto para la nueva
ciudad parte de una malla ortogonal deformada segln los
condicionantes que se encuentra en su trazado.

ANILLOS VIARIOS

Esta malla esta jerarquizada de forma que se consiga la mejor
accesibilidad a todas las etapas: partiendo de unas calles 25 m,
(red viaria de tercer orden), pasando a otras de 36 m
alternadas con las anteriores que concentraran su trafico, (red
viaria de segundo orden), llegando a las vias mas importantes
de 54 m, (red viaria de primer orden), siendo Unicamente de
100 m de ancho la Gran Via del Sureste.

Este Plan Parcial incorpora el plano 10-02 de Jerarquizacién
Viaria, igual al que se incluye en la Memoria de
Infraestructuras, donde consta todo el viario diferenciado por
colores seglin sea su categoria: urbana, distrital 6 local.
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4.2.2.3 Pasillos visuales

Hay un tercer elemento que caracteriza y diferencia a la nueva
ciudad que son los que se han llamado pasillos visuales. El
caracter diferenciador de este elemento se pretende conseguir
mediante la formacion de una serie de elementos
arquitectonicos o escultdricos, que supongan puntos de fuga
visuales para los peatones, que ademds se enlazan entre si 0
con puntos que se han considerado significativos de la nueva
ciudad, a través de lo que se han llamado pasillos visuales o
ejes visuales, que son pasillos verdes que en ningln caso
incluyen una via de tréfico rodado, rompedores de la trama,
que en sus diferentes cruces con la malla urbana, y que,
enriqueciendo y personalizando no solo la ciudad sino sus muy
diferentes zonas, permitirdn al peatdn y al conductor sentir la
diferenciacion de las dreas segin se mueva en ellas,
identificandose con las mismas.

EJES - HITOS VISUALES

1.CENTRO civico
2.CENTRO COMERCIAL
3.CENTRO CULTURAL

4.PARQUE EN ALTURA

4.2.2.4 Centros Urbanos

La cuarta idea generadora que motiva la ordenacion propuesta
la conforma la superestructura que constituyen los tres
Centros Urbanos propuestos. Los Centros Cultural, Civico
y Comercial, asentados cada uno en una de las etapas en que
se subdivide la ciudad, establecen una trama de nlcleos de
relacion ciudadana imprescindible para los objetivos de
diferenciacién y autonomia que se pretenden para la nueva
Ciudad.
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Estos polos de atraccion, de caracter muy ciudadano,
agruparan una gran parte de la actividad ya sea cultural,
productiva, administrativa, comercial o civica, cuya
denominacion, Civico, Comercial y Cultural, solo es un
pretexto de diferenciacién porque en los tres se mezclardn
dichos usos aunque puedan tener cierto caracter especializado.

Citamos primero el que consideramos mas importante, que
ademds tiene el mayor tamafio, es el denominado Centro
Cultural, que se corresponde con una dotacion plblica. Se
prevé asentarlo sobre una gran plataforma de 200.000 m? de
superficie y 200 m. de ancho, que cruce por encima de la
autovia Eje del Sureste, enlazando las etapas B y C, y que
re(ina una serie de dotaciones de caracter exclusivo en Madrid,
donde se alternen importantes centros culturales y musicales,
salas de exposicion, museos, e incluso podria haber alguna
implantacién deportiva. El perimetro de esta gran plataforma es
un conjunto de edificaciones de gran altura, catorce plantas,
con sus fachadas conformando el espacioc en forma de
hipédromo, con los usos residencial y terciario que con la
componente de uso resto de terciario de las dos grandes torres
de oficinas, daran lugar a una variada actividad junto al Centro
de lo que se beneficiara él mismo. Se prevé que la plataforma
albergara también grandes espacios libres que conformen una
secuencia de plazas entre los edificios para darles la necesaria
amplitud.

El Centro Comercial, situado en la etapa B, lo compone una
nica parcela inmediata a la calle Mayor, para el uso cualificado
caracteristico, resto terciario, y el cualificado no caracteristico,
terciario-oficinas que lo complementara, creando una frecuencia
continuada de visitantes en horarios no coincidentes. Bajo
rasante se podrd ocupar la totalidad de la parcela para
destinarla a aparcamiento. Esta parcela principal irradiard su
influencia sobre el entorno inmediato donde se ha favorecido la
implantacién de comercio, que potenciaran el paseo y la
compra de manera que produzca concentracién de actividad
humana peatonal. Es un centro comercial urbano, podriamos
decir que de cardcter clasico, y con posibilidades de
aparcamiento. Inmediato en este drea y como necesidad
absoluta de la misma se ha previsto un espacio dotacional
destinado a servir de intercambiador de transporte con un gran
aparcamiento publico subterraneo bajo el espacio libre
colindante, inmediato al encuentro entre los dos sistemas de
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transporte que se produce en la calle Mayor, previstos por el
PEISEM, metro, proveniente desde el centro de Madrid, y
transporte ligero de superficie que, procedente de la Gran Via
del Sureste enlazando los desarrollos residenciales del este,
transcurrira por la calle Mayor contorneando el Centro Cultural.

Por Ultimo lo que hemos llamado Centro Civico, situado en la
etapa A, en un importante encuentro de calles, alrededor del
cual se produce una malla urbana de forma muy peculiar que
obedece a diferentes directrices geométricas y que da lugar a
una gran plaza, a modo de plaza mayor, -lugar de reunion,
plaza de invierno, plaza dura- alrededor de la cual se prevé que
pudiera surgir la mas importante actividad administrativa de la
etapa A y de esta nueva ciudad.

CENTROS URBANOS

1.CENTRO civVico
2. CENTRO COMERCIAL
3.CENTRO CULTURAL

4.2.2.5 Calle Mayor

Las etapas B y C se encuentran atravesadas longitudinalmente
por la denominada calle Mayor, quinta idea generadora y
elemento urbano lleno de fuerza identificadora tanto por la
variedad de los puntos de vista que su recorrido ofrecerd como
por la variedad de usos que se asentaran a lo largo de la
misma. Se concibe esta calle como desdoblamiento de la Gran
Via del Sureste como mas adelante se explicara.

En esta calle se apoyan los Centros Comercial y Cultural asf
como los edificios residenciales y de oficinas de mayor altura y
el intercambiador de transporte, de forma que dispondra en su
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recorrido de una secuencia de importantes implantaciones de
usos terciarios que potenciaran sus recorridos tanto peatonal
como de vehiculos.

Se prevé que la mayor parte de la calle Mayor tenga las
alineaciones de la edificacion materializadas a lo largo de la
misma con el objeto de conseguir su conformacién de una
manera rotunda que ayude a su diferenciacion y potencie su
utilizacién al volcar a la misma una gran densidad residencial.

Teniendo en su mayor parte una anchura de 54 m., cuando
llega al Centro Cuiltural la calle se desdobla conformando la
plataforma del Centro al bordearle perimetralmente.

Esta calle, desdoblamiento de la Gran Via del Sureste, se
concibe como la mas importante de la ciudad; su disefio
favorecerd el paseo por la misma, la contemplacién de los
escaparates, la estancia y la implantacién de terrazas.

En desarrollo del PEISEM se ha previsto que la calle Mayor sea
la alternativa a la Gran Via del Sureste para el trafico especifico
del sector, integrando la plataforma para el transporte colectivo
que proviene de aquella. La Gran Via del Sureste, que tiene un
trazado perimetral respecto del centro de la ciudad, canalizara
basicamente el tréfico de paso que proviene o se dirige a los
desarrollos del este. Esta segregacidn del trafico desdoblando la
Gran Via del Sureste en el centro urbano, evitara la mezcla de
los movimientos de paso y especifico, mejorando la calidad
urbana de la calle Mayor y la fluidez del tréfico.

MEMORIA GENERAL. ENERO 2007 48

BD



PLAN PARCIAL UZP 3.01 "DESARROLLO DEL ESTE-VALDECARROS" I / i

CALLE MAYOR

El disefio de la calle Mayor se ha cuidado especialmente de
forma que su recorrido a pie o en coche responda a las
expectativas que se conciben sobre la misma. Sus
caracteristicas principales son:

e Amplia: de 54 m. de anchura, con vias laterales para
aparcamiento y plataforma de transporte publico.

e Con disefio diferenciado segin el tramo: con amplias
medianas arboladas en la zona de baja densidad, amplias
aceras en la zona de mayor densidad, cuando avanza hacia
el oeste, donde tendrd un importante componente
comercial y desdoblada cuando contornea el Centro
Cultural.

e Con puntos de referencia diferentes: dos grandes torres de
oficinas que la cierran por el oeste, el Centro Cultural que la
divide, pasillos visuales que arrancan de la misma, cruces
de calles marcados con edificios de catorce plantas.

Mas alld del Centro Cultural y de las torres de oficinas, la calle
Mayor se prolongard sobre el trazado del AVE y el pasillo
infraestructural en un mirador de acceso peatonal sobre los
cantiles del rio Manzanares y su Parque Lineal.

4.3. Determinaciones del Plan Parcial.

Descrita la propuesta bdsica de ordenacion entramos a
continuacién a tratar en detalle las determinaciones del Plan
Parcial que concretan la propuesta y la hacen viable.
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4.3.1.Tipologia de edificacién
Respecto de las caracteristicas de la edificacion se ha llevado a
cabo una ordenacion en malla ortogonal con macro-manzana
basica de 175x175m., aunque a veces deformada por
determinados accidentes.

Se ha elegido la disposicion de las parcelas residenciales
formando agrupaciones que permiten crear entre ellas unos
espacios publicos de caracter estancial al que acometen fondos
de saco tratados como vias de coexistencia, destinados al
acceso de los garajes o a aparcamientos al servicio de las
viviendas. De esta manera el trafico de paso sera perimetral a

. la agrupacién, evitando las serias perturbaciones que
normalmente ocasionan el acceso de los vehiculos a los garajes
particulares.

Estas agrupaciones de manzanas permiten crear a lo largo de
las zonas residenciales, espacios libres lineales que seran
caminos peatonales alternativos y paralelos a las mas
importantes vias de trafico rodado.

Se ha estudiado esa macro-manzana desde muy diferentes
puntos de vista con el fin de conocer cual seria su
aprovechamiento dptimo, la mayor edificabilidad que pudiera
contener, junto con la mejor calidad espacial; la posibilidad de
que acoja en su parte interior el uso dotacional; y la posibilidad
de subdivision.

. Fruto de dicho estudio, que incorporaban los documentos
previos de Pre-Avance y Avance, se ha llegado a la propuesta
que conforma este Plan Parcial, donde se han subdividido las
manzanas en parcelas lucrativas y parcelas plblicas destinadas
a dotaciones, espacios peatonales o a viario.

Cada parcela lucrativa obedece a una tipologia determinada a la
gue segin su uso, su altura y las posibilidades edificatorias de
su forma, se le ha adjudicado una edificabilidad. Esta cifra de
edificabilidad ha sido prudentemente fijada de forma que del
slido capaz calculado con crujias reales, inferiores al ancho del
adrea de movimiento, se le ha descontado un porcentaje
variable que oscila alrededor del 20% de esponjamiento,
dependiendo de la forma de la posible edificacién, para permitir
cierta libertad de movimiento al proyectista.
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Respecto del uso residencial se han previsto basicamente las

siguientes tipologias:

1. Crujia estrecha, sin patios interiores conformando
normalmente manzanas cerradas o semicerradas con un
espacio libre privado interior, habiéndose considerado un
area de movimiento de 20 m. de anchura. Su altura oscila
entre 8 y 10 plantas, dependiendo de la anchura de la calle
a la que tenga fachada.

2. Crujia ancha, donde se puede prever la existencia de patio
interior con o sin espacio libre privado, conformando
edificacion abierta. En este caso el area de movimiento se
amplia llegando hasta 40 m. de anchura. Su altura no

. rebasa las ocho plantas.

3. Crujia media, donde ne pueden existir patios interiores, con
0 sin espacio libre privado conformando edificacion abierta.
El adrea de movimiento es variable encontréndose
referenciada en los planos, Su altura oscila entre de 8 y 14
plantas.

Respecto del uso resto terciario en edificacion aislada, su
tipologia basica es la de bloque abierto con parcelas donde se
han previsto una o varias edificaciones que pueda dar lugar a
centros comerciales o a agrupaciones comerciales que
favorezcan la formacién del drea comercial que se pretende.

Respecto del uso terciario-oficinas, su tipologia basica es la
edificacion abierta en edificio exclusivo como son las dos torres
que existirdn en la cabecera del Centro Cultural, un tipo de

. bloque de planta rectangular muy compacto de catorce plantas
en el anillo que circunda el Centro Cultural y varias parcelas
diseminadas por el dmbito de ocho plantas. Dentro del Centro
Comercial se prevé alojar una importante dotacién de terciario-
oficinas.

Respecto del uso industrial las dos tipologias previstas

responden a los dos grados previstos:

1. Edificaciones aisladas o pareadas en el parque industrial con
hasta siete alturas.

2. Naves adosadas en la industria tradicional con hasta tres
plantas de altura.

Respecto del uso dotacional, se prevén todas las tipologias,
aislada, adosada o conformando manzana cerrada, a la vista de
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urbanos en el Proyecto de Urbanizacion. Para el calculo del
nimerc de Viviendas Pablicas o de Integracién Social, cuya
tipologia respondera a la de cualquier vivienda protegida, se ha
estimado una media de 70 m? construidos.

Las Tablas de Edificabilidad se van resumiendo para cada
una de las etapas en una Tabla Resumen, donde consta la
suma por usos de los datos que figuran en las tablas de
parcelas asi como todos los espacios reservados a cada una de
las Redes PUblicas, incluido el viario.

4.3.2.2 Coeficiente de Edificabilidad

. De acuerdo con la terminologia de la Ley 9/2.001, del Suelo de
la Comunidad de Madrid el coeficiente de edificabilidad debe ser
inferior o igual al aprovechamiento unitario que establece el
Plan General, que equivale al aprovechamiento tipo, es decir,
0,36 m¥m?2,

Para calcular dicho coeficiente es preciso dividir la suma de las
superficies edificables homogeneizadas entre la superficie del
suelo del sector y de las redes publicas a él adscritas,
excluyendo las vias pecuarias existentes y los suelos afectos al
GIF-AVE, resultando:

s Superficie edificable homogeneizada: 6.856.605 m*
+ Superficie del sector y adscripciones 19.051.380 m?

Coeficiente de edificabilidad = 0,3599 m?/m?

4.3.3.Implantacion de los usos
Los usos basicos, residencial, terciario, industrial y
dotacional, se han implantado en la nueva ciudad de forma
que su interrelacién sea motivo de potenciacién de la actividad
Y promocién de una mejor calidad de vida.

Se ha respetado estrictamente la distancia obligada a la
chimenea de la incineradora, 2 Km., donde no puede haber
ninguna implantacion residencial, de acuerdo con las
prescripciones incorporadas al Plan General para su aprobacién
definitiva por parte de la Comunidad de Madrid. Dentro de esta
area existirda como Red General un parque metropolitano de
caracter predominantemente forestal. En esta &rea, siempre
exterior al radio de 1 Km. considerado desde la chimenea de la
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incineradora, y conformando el lateral sur de la Gran Via del
Sureste, se han situado también usos adecuados como el
industrial o los dotacionales, plblicos o privados, que estén
destinados a actividades compatibles con las caracteristicas
medicambientales del drea. En todo caso, se ha respetado el
criterio de conformar un gran Parque Metropolitano de caracter
forestal que enlace, mediante areas de caracter forestal, los
ambitos del "Parque Lineal del Manzanares" y el "Parque
Regional en torno a los ejes de los cursos bajos de los Rios
Manzanares y Jarama.

4.3.3.1 Uso Residencial
El uso residencial se concentra basicamente en las etapas A, B
y C, existiendo un pequefio nicleo en la etapa D.

Se ha estudiado cuidadosamente la implantacién de los edificios
residenciales tanto por sus alturas referidas a las anchuras de
las calles como por los recorridos peatonales que sus habitantes
deberan hacer para acceder a los mismos. La secuencia de
zonas libres, calles peatonales que interconectan dotaciones y
puntos de vista referenciadores, han sido, entre otros, los
elementos tenidos en cuenta a la hora de ubicar los edificios
residenciales.

En la Etapa A el uso residencial se localiza tanto en la zona
este, en continuidad con el del “Ensanche de Vallecas”, como
en la zona oeste, en coexistencia con la Red Supramunicipal de
Viviendas Pablicas o de Integracién Social.

En la Etapa B, que tiene forma alargada, el uso residencial se
ha concentrado en la zona central, disponiendo de forma
perimetral, pero préxima, las dotaciones; de esta manera se
mantiene continuidad en la edificacion residencial lo que
significard una concentracidn de la actividad sin roturas
espaciales que la tipologia de las dotaciones, previsiblemente
abierta, podia ocasionar

La etapa C es una concentracion residencial agrupada alrededor
de un importante espacio libre, que focaliza este uso frente al
impacto visual que tendran las dos torres de oficinas.

En la etapa D, el centro comercial aprovecha el frente del
sector a la A-III, entre el pasillo medioambiental y el suelo
destinado a Viviendas Publicas o de Integracion Social, se ha
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creado una agrupacion lineal de parcelas residenciales que
potencia la coexistencia del uso residencial lucrativo con la
mencionada Red Supramunicipal.

4.3.3.2 Uso Terciario
El uso terciario se subdivide en cinco grados basicos segdn su
caracter. Ademas se ha denominado “Uso resto terciario en
otros usos” el ubicado con otro uso caracteristico dominante,
basicamente residencial.

El uso resto-terciario de caracter suburbano y desarrollo
horizontal se ubica en las etapas A y D apoyado en el viario
supramunicipal; el uso resto-terciario de caracter urbano se
ubica en el denominado Centro Comercial Urbano de la etapa B,
apoyado en la calle Mayor y en un intercambiador de transporte
y, con menor dimension, en la zona residencial de la etapa A.

Junto a los edificios aislados de uso resto-terciario hay areas de
“uso resto terciario en otros usos”, situado en parcelas con otro
uso caracteristico, principalmente residencial, situadas en las
plantas inferiores de la edificacidn que consolidan la dotacién
basica comercial y ayudan a activar las calles creando transito
en las mismas.

La mayor concentracion del uso terciario con dominancia en
oficinas, como uso cualificado caracteristico, se encuentra en
las dos torres de la etapa C y en los edificios de catorce plantas
que rodean el Centro Cultural. En la etapa B también se ha
previsto que el uso terciario-oficinas, como cualificado no
caracteristico, remate el Centro Comercial.

4.3.3.3 Uso Industrial

La implantacidn de las zonas industriales de caracter tradicional
no es caprichosa ya que se aprovecha la oportunidad de
conformar un desarrollo contiguo a Mercamadrid que, junto con
el futuro desarrollo de La Atalayuela, conformard un referente
industrial de la ciudad. También se aprovecha la Gran Via del
Sureste, en areas con limitaciones para el uso residencial, en
una ubicacion de conexiones particularmente buenas con todo
el viario metropolitano.

Se han previsto parcelas de gran tamafio con objeto de poder
desarrollar mayor n(imero de soluciones de implantacién, con
especial vocacién hacia el sector agroalimentario y con estrecha
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vinculacion con Mercamadrid, para lo que se ha prolongado la
via principal de la zona industrial de la etapa A hasta el limite
def dmbito para posibilitar, en su dia, la interconexién.

Por el contrario el denominado parque industrial, hace
referencia a un tipo de industria que incorpora tecnologia punta
de caracter muy terciarizado, que puede integrarse
perfectamente con el uso de oficinas e incluso con el
residencial. Se ha considerado iddneo distribuir este uso en las
diferentes etapas debido a que se optimizara su utilizacion
tanto por su proximidad a la vivienda como por la inmejorable
accesibilidad de que dispondra, como es en el borde de la M-45

‘ en las etapas A y B, el frente a la Gran Via del Sureste o el
acceso desde la carretera A-3.

4.3.3.4 Usos dotacionales

El uso dotacional en este ambito tiene una enorme importancia,
no solo por ser el soporte de la actividad cultural, deportiva,
social y de esparcimiento, sino porque su gran dimension tiene
alcance supramunicipal. El uso dotacional publico se sitia de
forma equilibrada en todas las etapas, integrado en las Redes
Local, General y Supramunicipal, destacando en la Red General
de Equipamientos y Servicios la reserva de la etapa A.

Se han dispuesto varias parcelas dotacionales privadas en las

etapas A, B y C, lo que equivale a 74.647 m* de suelo y

93.735 m? de edificabilidad, con objeto de dar una mayor

variedad a este uso especifico, dificilmente obtenible a partir de
. la compatibilidad con otros usos lucrativos.

Dentro del uso dotacional privado se encuentra el de Servicios
Pablicos que incluye las gasolineras que se localizan distribuidas
por el ambito, ademas de en los tres principales centros de
resto-terciario situados en las etapas A, B y D.

Se integran también en el Dotacional Privado, el denominado
de Infraestructuras, DP(I), que agrupa a las parcelas
destinadas a centros y estaciones de transformacion eléctrica y
la estacion de regulacion de gas.

4.3.4.Régimen de Proteccién
Respecto del régimen de proteccidon de las viviendas, se ha
atribuido a cada parcela residencial un determinado régimen de
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proteccién de un acuerdo con un criterio de reparto equilibrado,
sin que en ninguna zona existan exclusiones.

Estableciendo el Plan General los dos tipos de proteccién
existentes en el momento de su aprobacion, Viviendas de
Proteccién Oficial (VPO) y Vivienda de Precio Tasado (VPT), se
hace necesario establecer sus equivalencias para las futuras
figuras de proteccién que les sean asimilables. En este sentido
siempre que se cita la VPO se matiza "o figura equivalente”, y
cuando se cita la VPT se cita la referencia a las mismas en la
Ley 9/2001, del suelo, de la Comunidad de Madrid, “figuras
similares que puedan aparecer en el futuro y aumenten los
. niveles de renta en la consideracion de la proteccion publica”.

Sobre un total de viviendas aproximado de 51.656, €l nimero
de protegidas es de 28.411 que representa el 55,00%. El
porcentaje de la edificabilidad correspondiente a las Viviendas
de Proteccién Oficial es de 22,50%, 11.623 viviendas, v el de
Viviendas de Precio Tasado es de 32,50%, 16.788 viviendas.

La tipologia de viviendas que determina el Ayuntamiento en el
10% del area de reparto, art. 38.2 de la Ley 9/2001, del Suelo
de la Comunidad de Madrid, se concreta en este ambito en
Viviendas de Precio Tasado, de forma que a la vez que se
cumplen las proporciones entre las viviendas protegidas, se
cumplen los margenes establecidos por la Ficha del Plan

General.
. Proporciones de proteccién segcin la Ley de Suelo | Edificabilidad Ficha Plan Parcial
10,00% AYUNTAMIENTO 475.232
45,00% LIBRE 2.138.543 2.138.543
22,50% VPT 1069.271 — 4 A 544503
22,50% VPO 1.069.271 1.069.271
100,00% | TOTAL EDIF. RES. 4.752.317 4752317

4,3.5.Redes Publicas
Las redes plblicas son un concepto establecido por la Ley
9/2.001 del Suelo de Ila Comunidad de Madrid,
correspondiéndose con el conjunto de los elementos de las
redes de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos
gue se relacionan entre si con el fin de dar un servicio integral.
La reserva de Sistemas Generales que establecia el Plan
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General queda sustituida por la que es preciso hacer para las
Redes General y Supramunicipal.

Las redes plblicas de infraestructuras, equipamientos vy
servicios de cesion libre y gratuita, descompuestas en tres
niveles: local, general y supramunicipal, aparecen reflejadas en
los planos de calificacién respectivamente como RL{ ), RG( ) y
RS().

4.3.5.1 Red Local

La Red Local se divide en tres sistemas: espacios libres, RL(EL),
equipamientos y servicios, RL(ES).

. En las Tablas de Edificabilidad que constan en las Normas
Urbanisticas se especifica detalladamente la dimensién de
cada uno de los componentes de esta Red Local, de la que para
la totalidad del ambito se han tenido en cuenta los estandares
que establece la Ley 9/2.001 del Suelo de la Comunidad de
Madrid, es decir 30 m* por cada 100 m? construidos de los que
al menos 15 m?%100 m? construidos deben destinarse a
espacios libres publicos arbolados.

El cuadro comparativo entre los estandares legales y las redes
locales que el Plan Parcial contempla es el siguiente:

RED LOCAL. RL LEY 9/2001 PLAN PARCIAL
1.157.220 m?
Equiparmientos sociales, | (30 m%/100 m? construidos mencs Espacios 2
servicios urbanos (ES) Libres) 1.157.251m

(2.314.440 7 - 1.157.220 m?)
— 2
. Espacios Libres (EL) (>:15]r.r;}/§(7)(.)$n220c:;15t ) 1.449.283 m?

TOTAL 2.314.440 m® 2.606.534m*

Resulta por tanto que por lo que respecta a las Redes Locales
el Plan Parcial cumple con creces las determinaciones minimas
establecidas por la normativa.

Dentro de la Red Local se encuentra el viario que no estd
calificado de Sistema General, que ocupa una superficie de
2.115.863 m’.

4.3.5.2 Red General

Las Red General se divide en equipamientos sociales y
servicios, RG(ES), espacios fibres, RG(EL) e infraestructuras,
RG(I).
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En las Tablas de Edificabilidad se detallan cada uno de los
componentes de esta red, cuyos estandares son segln la ley
9/2.001:
1. Equipamientos sociales y servicios: 30 m%100 m?
construidos.
2. Espacios Libres: 20 m%/100 m? construidos.
3. Infraestructuras: 20 m%/100 m? construidos.

El cuadro que justifica el cumplimiento de estos estdndares en
el Plan Parcial es el siguiente:

RED GENERAL. RG LEY 92001 PLAN PARCIAL
P e I
Espacios Libres (EL) 20w/ 1035;;23”“”“ = 2.924.826
Infraestructuras (1} 20m7 10?';"‘:2‘?;23””‘”°5 = 1.576.911
TOTAL 5.400.360 6.831.516

En esta Red General destacan con caracter metropolitano:
como espacio libre en las etapas B y D el gran parque de
caracter predominantemente forestal, que comprende la zona
de afeccion de la incineradora y su conexion con la carretera
A-IIT, y en las etapas A y C la linea de los cantiles del
Manzanares; como equipamientos en la etapa A el
cementerio y el Gran Equipamiento; como infraestructuras la
Gran Via del Sureste y los pasillos infraestructurales.

No se han considerado dentro del cdmputo de los espacios

' libres las zonas inmediatas a las grandes vias supramunicipales
que forman barreras acUsticas de proteccién, denominadas en
las Tablas de Edificabilidad como Zonas de Transicion que
ocupan una superficie de 1.121.050 m?.

Los Sistemas Generales exteriores ocupan una superficie
de 479.274 m?,

4.3.5.3 Red Supramunicipal

La Red Supramunicipal comprende aquellos elementos de
caracter propio de las politicas de la Administracion del Estado
o de la Comunidad de Madrid.

No encontrandose definido este sistema de redes por el Plan
General de Ordenacidn Urbana de Madrid, la ley 9/2.001
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establece una cesién de 20 m?/100 m? construidos, por lo que
en este Plan Parcial la cesidn por este concepto deberia
aicanzar 1.542.960 m?, siendo de 1.573.505 m? considerando
estrictamente las cesiones a la Comunidad de Madrid, mientras
gue incluyendo también las cesiones al Estado resultan ser
2.742.761 m2.

Para su cdmputo esta red la componen las Viviendas Plblicas o

de Integracién Social, la M-45, el Eje del Sureste y la arteria del

Canal de Isabel II. Las vias pecuarias se corresponden con la

red supramunicipal pero no pueden ser computadas a efectos

de cesidon en cuanto es suelo obtenido. Las vias pecuarias

resultan en el Plan Parcial con una superficie calificada de
® 294.088 .

Las Viviendas Plblicas o de Integracién Social ocupan tres
grandes parcelas de suelo que suman 514.416 m?, en la etapa
A de 174.835 m?, en la etapa C de 119.934 m? y en la etapa D
de 219.647 m.

La creacidn por la ley 9/2.001 del sistema de redes obliga a la
interpretacidén de determinados conceptos del vigente Plan
General de Ordenacién Urbana todavia no adaptado a ia
misma. En concreto, los denominados Sistemas Generales
interiores, que la Ficha del Plan General ubica en este dmbito,
deben tener una dimensién de 9.000.000 m?, cumpliéndose
esta condicién con los 10.685.328 m? que suman las redes
generales y supramunicipales.

o 4.3.5.4 Integracion de las redes
las redes que crea este Plan Parcial se encuentran
dimensionadas y distribuidas de forma que se asegura su
integracion con las necesidades de la poblacidn residente aun
en el supuesto de que toda fuera permanente de acuerdo con
lo establecido en el articulo 48 de la Ley 9/2001 del suelo de la
Comunidad de Madrid.

En este sentido la red de infraestructuras, tanto referida a la
escala local como a la general, se ha proyectado de forma que
enlaza con los desarrollos inmediatos y sirve de forma
equilibrada a todo el sector. Ha sido el PEISEM el documento
que garantiza la optimizacion de las infraestructuras que
serviran a todo el sureste de Madrid. Al objeto de garantizar
dicho extremo, con fechas 9 de agosto de 2.002 y 21 de mayo
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de 2.003 de firmaron sendos convenios con Autopista Madrid
Sur, Concesionaria Espafiola, S.A.U. y con la Comunidad de
Madrid, Direccion General de Carreteras, en virtud de los cuales
se establecen los sistemas de enlace del sector con el Eje del
Sureste y con la M-45. Copia de dichos convenios se incluye en
el Informe sobre el cumplimiento del art. 48 de la Ley 9/2001,
de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, que forma
parte de este Plan Parcial.

La red de equipamientos y servicios se ha dispuesto de
forma que tenga una fécil accesibilidad, tanto por su
equidistancia y proximidad como por la continuidad de los

. viarios peatonales en sentido paralelo al mas importante viario
para vehiculos de dominancia longitudinal. La dimensidn del
ambito relega a un segundo plano las referencias respecto de
equipamientos exteriores al mismo.

4.3.6. Infraestructuras y Servicios Urbanos
Las determinaciones referidas a infraestructuras y servicios
urbanos, debido a su gran extensidn, se encuentran en otro
documento de este Plan Parcial denominado Memoria de
Infraestructuras, al que nos remitimos.

4.3.7. Alineaciones vinculantes
El Plan Parcial contempla un sistema de ocupacién de las
parcelas lucrativas a través de dreas de movimiento, que se
especifican en los planos de alineaciones y rasantes, o a través
de limitaciones en los retranqueos 0 en la separacion a los
. linderos que se concretan en las Normas Urbanisticas.

En determinadas vias consideradas como las mas importantes
del ambito, con el fin de conformar el espacio del vial cuando
se pretende que se convierta en un espacio identificable y que
participe de un punto de vista singular, se ha establecido la
obligatoriedad de que la edificacion se ajuste a la alineacién
oficial al menos en las dos primeras plantas y en el 80% del
frente. Esta prescripcidn se ha denominado alineacién
vinculante y queda expresada en los planos de alineaciones.

4.3.8.Medio ambiente
Este Plan Parcial plantea una serie de medidas
medioambientales que permitan la interrelacién con otras areas
de Madrid, a la vez que recupera o crea unos espacios para la
mejor calidad de vida de los habitantes de Valdecarros.
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Los elementos propios de este sistema mediocambiental
propuestos por el Plan Especial de Infraestructuras del Sureste
de Madrid. (PEISEM), y que este Plan Parcial protege y
potencia, son los siguientes:

+ Los pasillos medioambientales que contornean el ambito.
El Plan Parcial contempla dos pasillos medicambientales:
el que bordea el ambito por todo su limite norte desde la
autovia A-3 hasta integrar el cauce del arroyo de la
Gavia, que se potencia al enlazarse con los amplios
espacios libres del “Ensanche de Vallecas” y “La

. Atalayuela”; y el que también enlaza la A-3 con los
cantiles del Manzanares.

e Los cantiles del Manzanares, que se califican como Red
General de Espacios Libres, que se protegen.

e Las vias pecuarias, que alteran su recorrido mejorando
su implantacién al situarse a lo largo de grandes
espacios libres.

e La recuperacidn del cauce del arroyo de la Gavia, que se
integra en el pasillo mediocambiental.

4.3.8.1 Estacion Depuradora de La Gavia
En el borde oeste del dmbito se sitGa la Estacién Depuradora de
La Gavia, de reciente construccidn, cuya influencia sobre el
UZP 3.01 “Valdecarros” debida a olores desagradables podria
resultar incompatible con el mismo. Resolviendo este posible
problema se ha previsto la desodorizacion de la Estacin
. Depuradora mediante el “Programa de Integracién
Medioambiental y Gestién Sostenible de la EDAR de la Gavia
con Valdecarros”, que se acompafia en la documentacién de
este Plan Parcial.

4.3.8.2 Vertidos de Residuos Inertes

En el ambito del UZP 3.01 “Valdecarros” existen <inco
vertederos histéricos de residuos sdlidos inertes, en los cuales
en este momento no se desarrollo actividad alguna. A efectos
de acreditar este extremo, se incorpora como anexo a la
Memoria certificacion expedida por la Seccién de Inertes del
Area de Gobierno de Medio Ambiente y Servicios a la Ciudad
acreditativa de dichos aspectos.

Los referidos vertederos histéricos son los nimeros 129, 130,
131, 73 y 66 del Inventario de Residuos Sélidos Inertes,
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realizado por el Instituto Tecnolégico Geominero de Espafia
(ITGE, en su denominacién anterior e Instituto Geoldgico y
Minero de Espafia —IGME- en su denominacion actual) en
Noviembre de 1995,

La ordenacién planteada supone la retirada de los referidos
vertederos excepto del 129 que queda como zona verde. En
consecuencia, y para lo que resulte de aplicacién en el dmbito
del UZP 3.01 “Valdecarros”, se transcribe a continuacion lo que
respecto de vertidos de residuos inertes establece el apartado
1.12.1.6 del PEISEM:

' DESCRIPQIdN DE LA SITUACION ACTUAL Y EN
PREVISION

El vertido controlado, e incluso indiscriminado, de residuos
inertes en la periferia de fas ciudades ha sido una constante en
el urbanismo que ha comenzado a resolverse en los Uitimos
afios con fa planificacion y organizacion de espacios donde
verter los desechos producidos por la construccion y efecucion
de todo tipo de obras e infraestructuras.

Este hecho afecta, en mayor o menor medida, a casi todos los

ambitos de actuacion objeto de estudio; destacando por su

cuantia el vertedero ya clausurado de Mercamadrid, en

Valdecarros (UZP 3.01), y ef que estd en fase de dausura (solo

recibe tierras que puedan ser ulifizadas en su sellado) de la

Fortuna, en los Berrocales (UZP 2.04), con una capacidad de
® almacenamiento de 8 millones de nr.

Volviendo a la atencicn sobre los vertidos de inertes exfstentes
en e interior de los ambitos, el tipo de residuos allf
almacenados imposibilita a estos suelos para un uso posterior
con edificacion, dado que han sido rellenados con excedentes
no aprovechables; en general, con escasa compactacion y gran
heterogeneidad, por lo que el uso posterior recomendable es
solo de zona verde, excepto que se proceda a su eliminacion
total y traslado de los residuos almacenados a otras dreas o al
vertedero legal mas cercano.
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Lla documentacion utilizada para la deteccion de las
mencionadas zonas de vertido ha sido e Inventario de
Residuos Sdlidos Inertes, realizado por el Instituto
Tecnoldgico Geominero de Espafia (ITGE, en su denominacion
anterior e Instituto Geoldgico y Minero de Espafia -IGME- en
Su denominacion actual) en Noviembre de 1995, La situacion
concreta de Jos vertederos aparece en el plano 14.2
"Condicionantes Medioambientales: Ofras Infraestructuras e
Incidencias Medioambientales Existentes o en Prevision. Grado
de Definicion.”

En general, se trata de vertederos con afeccion paisajistica y

. ambiental media 0 moderada, y entre ellos, aparte de Iz
diferencia de composicion de los materiales procedentes def
movirmiento de tierras (consecuencia de su diferente ubicacion
geogrdfica), existen diferencias claras en cuanto a la cantidad
de escombros de obra.

PROBLEMATICA ASOCIADA A LA URBANIZACION DEL
SUELO

Como se ha citado antes, este tipo de vertidos constituye un
factor condicionante en fa futura ordenacion de estos suelos,
bien para calificar sobre ellos una zona verde o bien para tener
qgue asumir los costes de su eliminacion.

. Los dmbitos afectados, con fa numeracion que consta en el
Inventario antes citado, son:

= UNP 4.03: Nueva Centralidad del Este
Vertederos que comprende (ITGE): 24, 25, 26, 27, 28,
29, 30, 50, 51, 52

v UZP 2.04. Desarroflo del Este — Los Berrocales
Vertederos que comprende (ITGE): 62, 65, 116, 5011

v UZP 1.04: Vallecas - La Atalayuela
Vertederos que comprende (ITGE); 128
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= {ZP 3.01 Valdecarros
Vertederos que comprende (ITGE): 129, 130, 131, 73,
66

Por otro lado, en /la redaccion de los Planes Parciales depers
contemplarse las posibifidades de reciclado de parte de los
escormbros, para ser utifizados como subbase en el viarfo de los
diferentes desarrollos, mediante fa creacion de plantas de
reciclado situadas proximas a las obras. £ resto de 1as zonas de
vertido tendran que ser objeto de una adecuada remodelacion
topogrdfica, solucionando los problemas de compactacion y
dotandolos de la conveniente cobertura vegetal de forma que

' se Incorporen en e disefic de las futuras zonas verdes,
especialmente en aqueflas que acompafien al nuevo viario
propuesto, actuando como barrera acust/ca de infraestructuras
cercanas y usos colinaantes.

ACCIONES PROPUESTAS

Este Plan Especial no se decanta por cudl debe ser la solucion
que los diferentes sectores han de adoptar. El tratamifento a dar
a los vertidos existentes, corresponde tomaria a los promotores
del sector. Son actuaciones que afectan a ese dnico sector y no
requiere de ningtin elemento de coordinacion entre eflos.

S7 no se eliminasen los vertidos existentes, e/ unico tratamiento
admisible seria ef de su estabilizacion y posterior cubricidn con
. cobertura vegetal.

3, Con cardcter solamente indicativo, dentro de los sectores se

podran habilitar dreas susceptibles de ser destinadas a vertidos

: de tierras procedentes de actividades de vaciado o desmonte,
por lo que sdlo podrdn contener dridos o terras y no materiales
procedentes de derribos de construcciones de deshecho de
obras, ni originales en el proceso de fabricacion de elementos
de construccion, siempre que no dificulten la ejecucion del
planeamiento y garanticen su cese en las condiciones que al
respecto se estipulen, en su caso, en la correspondiente licencia
municipal.
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Para el supuesto de vertidos de tlerras y escombros,
procedentes de cualquiera de a5 actividades de la construccion,
deshecho de obras, vaciados, desmontes, efc, se deberdn
disponer plantas previas de separacion y reciclaje de
escombros, en las mismas condiciones que en el punto anterior,
en cuanto a no dificultar la ejecucion del planeamiento y
establecer garantias del cese de la actividad.

4.3.9. Perturbaciones aciisticas

Las grandes vias supramunicipales que atraviesan el ambito,

M-45, M-50 y Eje del Sureste, unidas al ferrocarril de alta

velocidad, AVE, podrian ocasionar un muy desfavorable impacto
' aclstico en las dreas inmediatas a las mismas.

Para poder controlar dicho impacto negativo se ha realizado un
estudio acustico, que acompafia a este Plan Parcial, gue refleja
la incidencia del ruido segin niveles y distancias del origen. Las
prescripciones mas importantes de este estudio se incorporan
en el plano 11-01 denominado Areas de Sensibilidad Actstica.
Zonas de Transicion.

La implantacién de dicho estudio sobre una ordenacién
preliminar ha obligado a realizar un ajuste de usos y alturas de
edificacidn de forma que en todas las dreas el impacto acustico
se encontrara dentro de los margenes permitidos.

Para el uso residencial ha sido utilizada la curva iséfona de
45 dB de noche que se considera la mas desfavorable.

Otros usos mas permisivos como oficinas comercios 0
equipamientos deportivos se han delimitado con la curva
iséfona de 55 dB de noche.

El uso industrial viene a ocupar aquellas otras areas donde el
limite de decibelios se eleva.

Colindando con -la banda reservada a las grandes
infraestructuras, se han  dispuesto unas  franjas
predominantemente arboladas de aproximadamente 50 m de
anchura, denominadas zona de transicién; en alguna de ellas es
necesario ejecutar motas de tierra de una altura de 10m a
15m, para que sirvan de pantalla aclstica a los usos
inmediatos que de otra manera deberfan apartarse mas de las
infraestructuras.
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En el estudio aclstico se han tenido en cuenta las motas
ejecutadas por las administraciones responsables en el
momento de realizar el viario supramunicipal y que se
encuentran enclavados dentro de la banda de los 200 m
reservada para dicho viario.
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5. NORMAS URBANISTICAS

Se consideran las Normas Urbanisticas el documento escrito
mas importante del Plan Parcial, pues en ellas esta basado el
futuro formal y funcional de Valdecarros. Segin como las
mismas sean capaces de materializar las previsiones del Plan
Parcial asi resultara la nueva ciudad.

En este sentido se ha pretendido que las Normas Urbanisticas
de este Plan Parcial estén basadas en las Normas Urbanisticas
del Plan General, de forma que no supongan una total
innovacion de conceptos o criterios que pudieran hacer preciso
realizar interpretaciones de las mismas con las perturbaciones
de todo tipo que ello conllevaria.

Por la misma razén se adopta toda la terminologia de las
Normas Urbanisticas del Plan General y se hacen innumerables
remisiones a sus criterios asi como a las interpretaciones que
de estas pudieran hacerse, vinculandose a las mismas.

En la parte primera de las Normas Urbanisticas se establecen
las definiciones basicas referidas tanto al Régimen Urbanistico
del Suelo como a las Condiciones Generales de la Edificacion
Comunes a todas las Zonas. Se determinan las directrices que
deben seguir los Proyectos de Urbanizacion, asi como las
condiciones a cumplir en temas como vias pecuarias, estudios
de detalle o alineaciones vinculantes.

Las Normas Urbanisticas hacen referencia, bdsicamente, a cinco
normas zonales que regularan el régimen urbanistico a que han
de someterse las edificaciones y actividades de cada una de las
zonas.

Dichas zonas son:

1. Residencial Colectiva (RC): tiene cinco grados RC-1,
RC-2, RC-3, RC-4 y RC-5.
El primero de los grados, RC-1, se diferencia por tener
prohibida la parcelacion debido a la forma irregular del solar
o porque en el enclave singular donde se encuentra no
parece aconsejable el troceado de la edificacion que sobre el
mismo se materialice.
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El grado RC-2 tiene una crujia estrecha con un &rea de
movimiento de 20 m de ancho, 8 y 10 plantas de aitura y
permite una parcela minima de 600 m?; el grado RC-3 tiene
una crujia ancha con un darea de movimiento de 40 m de
ancho con 5 y 8 plantas de altura y permite una parcela
minima de 900 m® El grado RC-4 tiene una crujia de
anchura media con drea de movimiento variable, alcanzando
las 12 plantas de altura, y una parcela minima de 600 m?. El
grado RC-5 se aplica exclusivamente a las parcelas que
permiten grandes edificios de 14 plantas y crujia media-
ancha, sin patios, situado en el perimetro del Centro Cultural
con una parcela minima de 3.000 m?.

Cuando no exista acuerdo de adosamiento entre fincas
colindantes se prevé, excepto para el grado RC-5, la
posibilidad de que un propietario pueda construir su
edificacion adosada cumpliendo unas medidas fijas de fondo
edificado, 12 m para el RC-2, 30 m para el RC-3 y 14 m
para el grado RC-4. Este fondo edificado deberda medirse
desde la alineacion oficial y se mantendra en una longitud
de 3 m desde el lienzo medianero para cada una de las
parcelas adosadas. Para el grado RC-5 el adosamiento
requerira necesariamente un acuerdo, inscrito
registralmente, entre los propietarios colindantes.

Los usos compatibles se autorizan como asociados y
complementarios para cada uno de los grados en las plantas
inferiores del edificio excepto para las oficinas o el
hospedaje siempre que tenga acceso independiente,
permitiéndose el alternativo exclusivamente para el uso
dotacional.

2. Terciario (T): con cinco grados:

e 19.-Resto Terciario-1, (RT-1), equivale a la categoria de
grandes superficiales comerciales suburbanas de baja
altura con plena compatibilidad con el uso terciario en
general. Se prevé la posibilidad de que, ademas de una
edificacion  COnica, existan diferentes edificaciones
aisladas o unidas, especializadas en los diferentes usos
autorizados, asentadas sobre un espacio comdn
destinado a aparcamiento, jardin o servicios comunes.

e 20.-Resto Terciario-2, (RT-2), equivale a la categoria de
gran centro comercial de caracter urbano con plena
compatibilidad con el uso terciario en general. Se regula
aqui el denominado Centro Comercial consistente en una
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parcela que agrupa, ademas del uso caracteristico resto
terciario, el terciario-oficinas.

Se prevé la existencia de un gran aparcamiento bajo
rasante.

o 3°.-Resto Terciario-3, (RT-3), para edificios terciarios
que cubran la necesidad del pequefio y mediano
comercio diario.

¢ 40 -Terciario-Oficinas-1, (TO-1), Oficinas de gran altura,
con una importante componente de resto terciario
ubicada en cualquier situacion. Se aplica este grado a las
dos grandes torres previstas en la etapa C donde no se
podra superar la cota 726 metros sobre el nivel del mar,

. de acuerdo con el informe de los organismos
competentes en materia de aviacidn civil y militar al
estar afectados por las Servidumbres Aeronauticas, y
donde se autorizan todos los demas usos terciarios como
asociados o complementarios con ciertas limitaciones.

¢ 50.-Terciario-Oficinas-2, (TO-2), para edificios con uso
cualificado caracteristico de oficinas y no caracteristico el
resto terciario ubicado desde la planta bajo rasante hasta
la tercera.

Como ya se ha citado, dentro de este uso se ha considerado

el “terciario en otros usos”, que hace referencia a la

implantacién del uso terciario como cualificado no
caracteristico acompafiando a otro uso cualificado
caracteristico, que normalmente es el residencial.

3. Industrial (I): con dos grados:

. « Parque Industrial, (PI), con parcela minima de 1.000 m?,
de siete plantas y edificacion aislada, donde el uso
terciario-oficinas se compatibiliza totalmente con el
industrial. Hace referencia a las actividades productivas
avanzadas o de alta tecnologia.

« Industria Tradicional, (IT), con parcela minima de
500 m?, con edificaciones adosadas formando hilera, que
podran ocupar la totalidad de la parcela excepto 5 m de
retranqueo a la alineacidn oficial.

La altura maxima sera de tres plantas.

4. Dotacionales: se distinguen dos grados:
« DP, dotacicnal privado con categoria de dotacional de
servicios publicos, (SP), destinado a estaciones de
servicio, y de servicios colectivos, (SC), destinado a
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cualquier dotacién excepto la de Servicios Pblicos para
estacién de servicio.

e RL(ES) y RG(ES), componente de las redes publicas
locales, RL, y generales, RG, destinadas a las dotaciones
de servicios colectivos, -como son las dotaciones
deportivas, equipamientos, servicios plblicos y servicios
de la Administracidn-, dotacionales de servicios
infraestructurales, dotacionales para la via piblica y
dotacionales para el transporte. En este grado hay una
remisién a las determinaciones de la Norma Zonal 5,
grado 39 del Plan General de Ordenacién Urbana de
Madrid.

. Se incluyen dentro de estas redes el cementerio
metropolitano, el Gran Equipamiento previsto en la
Ficha y los cantiles del Manzanares.

5. Viviendas Piblicas o de Integracion Social

e Pertenecen a la Red Supramunicipal grafidndose como
RS(V).

o Se hace una remision a la Norma Zonal 5, grado 29, de
las Normas Urbanisticas del Plan General.

o Se establece una edificabilidad media de 0,36 m*m?
que no computard en el cadlculo de los
aprovechamientos lucrativos.
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6. GESTION DE LA EJECUCION

A continuacion se expone de forma resumida las directrices
basicas de la gestion de la ejecucidén, que el documento
Organizacién y Gestidn de la Ejecucion concreta y detalla.

La gestidn urbanistica de Valdecarros es un desafio que se
plantea a los propietarios del suelo que por las caracteristicas
del mismo innovara lo hasta ahora hecho en este terreno.

En efecto, la unificacion de voluntades por parte de la

. propiedad de una mayoria de suelo cuando éste tiene
diecinueve millones de metros cuadrados, la equidistribucién de
beneficios y cargas, las conexiones exteriores de las
infraestructuras, la programacion de la urbanizacion, la firma de
los convenios precisos con Administraciones, compafiias
suministradoras, gestores de otros ambitos de desarrollo
urbanistico comprendidos en la Estrategia del Este y también
afectados por el PEISEM, etc., son algunos de los numerosos
retos a que nos referiamos anteriormente.

6.1. Determinaciones del Plan General. Convenios para redaccién del
planeamiento y como sistema de actuacién

Aprobado por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Madrid de
fecha 24 de febrero de 2000 el Convenio Urbanistico entre
Ayuntamiento de Madrid y promotores para la incorporacion de

. este dmbito al segundo cuatrienio del PGOUM, y también
aprobado por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de fecha 30
de enero de 2.003 y por Acuerdo del Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid en su sesién de 20 de marzo de 2.003, el
Convenio Urbanistico entre la Comunidad de Madrid y el
Ayuntamiento de Madrid suscrito el 9 de septiembre de 2.002,
se incorpora al Plan Parcial, aprobandose de forma conjunta, el
Convenio Urbanistico de ejecucidn entre Ayuntamientc de
Madrid y propietarios del ambito, mediante el cual se concretan
las  determinaciones del Sistema de  Actuacion,
Convenio-Compensacién, previsto para el UZP 3.01
"Desarrollo del Este-Valdecarros™ por la Ficha correspondiente
del Plan General.

8p

MEMORIA GENERAL. ENERO 2007 72




/ Z' /
| PLAN PARCIAL UZP 3.01 “DESARROLLO DEL ESTE-VALDECARROS"” |

6.2. Previsiones de Gestion

El sistema de actuacion previsto, Convenio-Compensacion,
marca las pautas para la ejecucidn del planeamiento y la
equidistribucién de los beneficios y cargas que la actuacién
urbanistica conlleva.

La delimitacion que el Plan Parcial incorpora es la
correspondiente a una sola Unidad de Ejecucién. Los
condicionantes del territorio son de tan gran tamafio que
impiden una fragmentacion del dmbito que pudiera dar lugar a
gestiones urbanisticas homogéneas entre las varias posibles
Unidades de Ejecucion resultantes, Ademds, la concentracidn

. en determinadas dreas del suelo perteneciente a los
propietarios mayoritarios también desaconseja la
fragmentacion, pues su impulso promotor quedaria a su vez
dividido y sin fuerza.

6.3. Reparcelacién

La delimitacién de la unidad de ejecucidn coloca a los terrenos
incluidos en la misma en situacion de reparcelacidn, con
prohibicin de otorgamiento de licencias de parcelacién,
edificacion y cambio de uso hasta la firmeza en via
administrativa de la operacion reparcelatoria.

Delimitada la unidad de ejecucién mediante este documento, se
redactara un Proyecto de Reparcelacion para toda la unidad
de ejecucién, donde se hard la transformacién con finalidad
. equidistributiva, de las fincas incluidas y de los derechos sobre
ellas, para adaptar unas y otros al planeamiento urbanistico
que este Plan Parcial crea, aplicando el criterio de proporcién
directa de los valores aportados a la operacion reparcelatoria.

6.4. Urbanjzacion
Como contenido del Plan Parcial, se prevén en el mismo
diferentes Etapas para la urbanizacién del ambito.

El propio Plan Parcial define:
a) La secuencia temporal a seguir entre las diferentes
Etapas de urbanizacion;
b) El perimetro territorial de cada una de dichas Etapas;
c) El contenido de las actuaciones de urbanizacion
correspondientes a cada una de las Etapas aunque

Bp
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algunas de las actuaciones de urbanizacién a realizar
en la respectiva Etapa estén ubicadas fisicamente
fuera de su perimetro territorial.

En desarrollo del Plan Parcial y del Convenio Urbanistico de
gjecucion, el Proyecto de Urbanizacion describird, con la
precision suficiente para posibilitar su ejecucidn material, las
obras de urbanizacién correspondientes a cada una de las
Etapas en que se ha dividido el sector, valordndose
econdémicamente las actuaciones de urbanizacion
correspondientes a cada una de aquellas Etapas.

. 6.4.1.Etapas
El Plan Parcial prevé la programacion del desarrollo urbanizador
de Valdecarros en cuatro etapas denominadas A, B, Cy D.

Para la concrecién definitiva de estas Etapas se ha tenido en
cuenta como factor principal la autonomia funcional que
cada una debe tener, de forma que cada una tiene adscritas
determinadas obras situadas fuera de su perimetro territorial
respectivo que se consideran prioritarias para la puesta en
marcha de la etapa y para la interconexidn con los ambitos
limitrofes, por lo que en la urbanizacion de cada una se
incorporaran dichas obras.

La Etapa A parece razonable llevarla a cabo con caracter
prioritario, encontrandose en el limite del “Ensanche de
Vallecas”, de “La Atalayuela” y de Mercamadrid, lo que

. favorecera su desarrollo en continuidad con dichos dmbitos. En
esta etapa y en discontinuidad con el resto de la misma, se
incorpora la dotacion mas importante situada al sur dei dmbito
cuyos accesos se resolveran por las infraestructuras que, aun
situadas dentro del limite de otras etapas, afectan al conjunto
del dmbito.

Para el mejor reflejo gréfico de las infraestructuras ya
ejecutadas correspondientes a redes publicas supramunicipales,
los planos incorporados al Plan Parcial fas sefialan con la letra E
aln cuando a todos los efectos, forman parte de la etapa A.

La Etapa B, de similar extension que la A, situada también en
continuidad con la trama urbana del Ensanche de Vallecas,
conformara la base de la ordenacién de Valdecarros y su
potencia preparara la creacion del Centro Cultural.
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La Etapa C, en continuidad con la B, rematara por el oeste la
urbanizacién. Para acometer esta etapa deberdn estar
construidas las infraestructuras de todo tipo que le sirvan y
bésicamente las viarias.

Por (ltimo la Etapa D, donde existe un importante

asentamiento de cardcter industrial cuya gestion requerira

tiempo, representa una importante oportunidad urbana al

beneficiarse del frente de la A-III, sobre todo si se toma en

consideracion que el acceso al sector desde la mencionada

carretera se encuentra ya autorizado por el Ministerio de
. Fomento, Demarcacion de Carreteras del Estado en Madrid.

Por lo tanto, y pese a representar un desarrollo complejo en
términos de gestién, la misma se programa con simultaneidad
con la etapa A, previéndose el inicio de su ejecucién dos afios
después del inicio de la etapa A.
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Hasta aqui la Memoria General que ha pretendido dar una
exhaustiva vision de las motivaciones de la ordenacion, la cual
debe ser completada con los Planos, con la Organizacion y
Gestion de la Ejecucion y sobretodo con las Normas
Urbanisticas que seran quienes a lo largo del tiempo marquen
las directrices volumétricas y de uso que consolidardn en el
espacio la ordenacién que se ha pretendido.

Madrid, 22 de enero de 2.007

Comisién Gestora UZP"3.01 “Valdecarros” '
ZAPATA, S.A. El Arquitec’g%
P.P.: Luis Roca de Togores Valentin Merino Lépez
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DESARROLLO DEL ESTE- VALDECARRCS
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AMBITOS DE ORDENACION - SUELO URBANIZABLE

Suelo Urbanizable Programado

[ uzp

Cddigo del Plan General

UzZr.3.01
Nombre: DESARROLLO DEL ESTE- VALDECARROS
Figura de Ordenacion: PP PLAN PARCIAL
Distrito: 18 VILLA DE VALLECAS
Superficie del Sector, incluidos S.G. interiores (m2): 18.656.000
Superficie de Sistemas Generales exteriores adscritos {m2): 479,274
Superficie total (m2): 19.135.274
| Superficic edificable toal (m2): 7.743.800
Iniciativa de planeamiento: PRIVADA
Prioridad de planeamiento: 3° CUATRIENIO
Gestidn
Sistema de Actuacion: CONVENIO-COMPENSACION
Area de Reparto: 3° CUATRIENIO
Aprovechamiento Tipo: 0,36

Uso caracteristico del 4rea de reparto:

RESIDENCIAL - VL
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AMBITOS DE ORDENACION - SUELO URBANIZABLE

Suelo Urbanizable Programado [uzp

Codigo del Plan General

UZP.3.01.

Nombre: DESARROLLO DEL ESTE-VALDECARROS

Figura de Ordenacion

PP PLAN PARCIAL

Distrite:

18 VILLA DE VALLECAS |

Levenda

1 .- Arzas de varicter forestal metropolitany cunfigurando la conexion verde del Manzanares
y el Jaramn

2.+ Gran via articuladera def Desarrolio det Este.

3.- Eje del Sureste entre M-30 y M50,

4. Villa Olimp:ea def Sur v Area de Servicios Qlimpicos del Sur.
5.-Cunas verdes de peneteacion del Sureste,

.- Proteccion « integracién del punto de interés geoldgico "Vallecas 7.
7.- Entnces viarios de relacion con UZP.1.03 y UZP.1.04,

3.- Espacios |ibres de reforestacion en relacion UZP.1.03.

9.» Reserva ge suclos para ubicacion dei i0 pard pletas los

de ciudad.

10.- Ubicacidn pref e suelo destinado a usos dotscionales de Servicios Colectivos.

Vi.- La ordenacion del sector integrara aquelios el de iaterés g ologico asi como las vias pecuarias con destino al

esparcimiento de fa poblacién.
12.- Realizacién de conectores antiticiales sobre la Avda. del sureste eviten la compartimentacion del anitlo verde de reforestacion.
13- Creacion de ua carril bici a lo lirgo de la Avda. def Surestz.

14.» Sistema General de Zonas Yerdes

Cesiones para Sistemas Generales exteriores e interiores

- Sistemas Generales lnteriores §29.000.000m2

- Sistemas Generales extesiores 2dseritos sagon cuadro ¢ adseripaiones (Art3.5.4,

NNUU

- Reservas para infraestructura de viario y ferrgviarias segan articule 3.3.9 NN,
Uu,

Observaciones

-Uso i privado sin definicion de ma de edificabitidad
- El suelo calificado para viviendas sujetas a algun régimen de proteccion pablica
serd como minimo de un $0% del total del suelo de califacion residencial.

-Eld llo dei UZP se condiciona a Iz firma de un ico de gestion

con la propiedad e suelo. .

-La on pondri a disposicion de la Adminisiracio inados y en estado de
funcionaniiento fos elementos interiores de izacién. asi como lus ias conexiones
exterionss 2 12y redes generales det termritorio

- Dx acuerdo con of informe de fa Consejeria de Medio Amb - D llo Regivnal.

lag dreas residencialey distardn un minime de 2.000 mictras det venedero de Valdemingdmez

C asi mismo, la di ia minima alos
5
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VALENTIN MERINO arquitectos, S.L.

Jesls Aprendiz 15 28007-Madrid tif: 915044869 fax: 915734521
v.merino@infonegocio.com

1ento es copia del original

PLAN:RAREGIAL:UZP 3.01 VALDECARROS
2 8 MAR. 2007

Fdo.: Caridad Mauri Ruiz-Qlmo
FICHA RESUMEN DE APROVECHAMIENTO TIPO
(RECALCULADA CON LA NUEVA SUPERFICIE)
. |/\rea de Reparto: uzp.3
Sector: uzp.3.01
Nombre: DESARROLLO DEL ESTE - VALDECARROS
lSuperfICIe total: 19.051.380 m2 (+ 285.328 m2 de SNUP 5 Vias Pecuarias + 2.786 m2 afecta al GIF =19339494 m2)
Uso m? M4 (%) | g A
47 [ medios de calculo |edificable (m?) é
Residencial - VL 19\35 27 2.083.000 1 2.083.000
i i 11\21 16 1.234.400, 0.9 1.110.900
8\14 11 848.600 0,75 636.500]
\17 3 1.002.900 0,65 651.900
10\20 5 1.157.200 08 925.800}
\13 0 771.500 1 771.500
Resto Terciario 6\10 8 617.200 11 678.900
Dotacional privado il 0 0 0,65 0
70\130 100 7.714.800, 6.858.500
*
*
*
. 18.572.106 7.714.800
Vias Pecuarias existentes 285.328
Superficie afecta al GIF-AVE 2.786
[TOTAL SECTOR 18.860.220
SG exteriores I 479.274] I | I |
TOTAL*** | *** 19.051.380] | 100 | 7.714.800] | 6.858.500
[ToTAL [ 19.339.494] |
Uso caracteristico del Area de Reparto: Residencial - VL
[Aprovechamiento del sector = 6,858,500 / 19.051.380 = 0,36
* SG viario y verde a concretar por el Plan Parcial
** Uso dotacional privado sin definicion de mérgenes de edificabilidad
***|a superficie de las Vias Pecuarias de 285.328 m2 y del GIF de 2.786 m2, se han descontado de la superficie TOTAL*** para el clculo
del Aprovechamiento.
Superficie edificable y aprovechimiento con redondeo a la centena

Enero 2.030
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