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OTROS DATOS

PLAN ESPECIAL DE IMPLANTACION DEL USO DE VIVIENDA PUBLICA DOTACIONAL EN
REGIMEN DE PROTECCION EN LA PARCELA RESERVA R- 6 DELSECTOR ESTE DE LOS
FRENOS (SUP-R3) DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE TORREJON DE

ARDOZ

1.0BJETO

Es objeto del presente Plan Especial, la definicién de la reserva R-6 del Sector Este de Los Fresnos
(SUP-R3) con frente a la calle Valle del Tormes 11 y Camporreal, incluida en el PP Los Fresnos del
SUP-R3y el ajuste de determinaciones pormenorizadas de la ordenanza ZUR-73 de aplicacion (ZUR-
731), para la implantacion en la misma del uso de vivienda publica dotacional protegida.

Dicha Parcela tiene como referencia catastral 0573468VK6707S0001BB.

Se pretende implantar el uso dotacional de vivienda publica sujeta a un régimen de proteccion, de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 36 de La Ley del Suelo 9/2001 de 17 de julio de la Comunidad
de Madrid, complementando de esta forma las dotaciones ya existentes en el sector, como el
equipamiento docente ubicado en la reserva R- 2, y la parcela libre de este mismo uso
correspondiente a la reserva R-4.

Se definiran las aclaraciones en las determinaciones pormenorizadas de la ordenanza residencial de
aplicacion para el uso a implantar, con el objeto de hacer viable una propuesta arménica con el
ambito y su entorno.

Se trata de una parcela que fue objeto de cesion gratuita al Exmo Ayto. de Torrejon como deber de
los propietarios de suelo urbanizable de los terrenos reservados en el planeamiento para dotaciones
urbanistica publicas en el Proyecto de Reparcelacion de La Unidad de Actuacion del Sector SUP-R3
aprobado definitivamente en abril del afio 2007.

Se trata junto con la reserva R-4, de las Unicas parcelas dotacionales situadas en el ambito que
permanecen libres de edificacion y sin uso definido.

2.ANTECEDENTES

Las Parcelas provienen de:

PROYECTO DE REPARCELACION DEL SECTOR SUP-R3 (SECTOR ESTE DE LOS FRESNOS).
Aprobado definitivamente el 30 de julio de 2007.

La finca aparece en el Proyecto de Reparcelacién como resultante de los deberes de los propietarios
de suelo urbanizable, de ceder gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos reservados en el

planeamiento para dotaciones urbanisticas publicas, con la siguiente descripcion:

URBANA: Parcela de forma sensiblemente rectangular con una superficie de 1623 m2 y los
siguientes linderos:

NORTE: Zona verde RV5 en linea de 27,65 m.

SUR: Calle 1 en linea de 8,91 m.

ESTE: Suelo urbano en linea quebrada de 69,44y 7,82 m.
OESTE: Suelo urbano en linea quebrada de 71,30y 4,19 m.

PLAN ESPECIAL DE IMPLANTACION DEL USO DE VIVIENDA PUBLICA DOTACIONALEN REGIMEN

DE PROTECCION EN LA PARCELA RESERVA R- 6 DEL SECTOR ESTE DE LOS FRENOS (SUP-R3) Torrej()n de Ardoz
EN TORREJON DE ARDOZ (MADRID). AYUNTAMIENTO
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OTROS DATOS

PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 3 “ESTE DE LOS FRESNOS” DE TORREJON
DE ARDOZ (MADRID).

Aprobado definitivamente el 17 de diciembre de 2004.
Dicho Plan Parcial es el desarrollo del Sector 3 de Suelo Urbanizable Programado “Este de los
Fresnos” del primer cuatrienio del Plan General de Torrejon de Ardoz.

El Plan Parcial incluye la totalidad del area de Reparto 30.3. Las Redes Generales se sitlan en su
mayor parte fuera del sector a excepcion de dos vias pecuarias (Colada Camino del Rio y Cordel de
Pelayo) que no generan aprovechamiento ni computan como cesion.

MODIFIFICACION DEL PLAN PARCIAL SUP-R3. “ESTE DE LOS FRESNOS” DE TORREJON DE
ARDOZ (MADRID).

Aprobada definitivamente el 24 de abril de 2009.

Dicha modificacién del Plan Parcial del SUP-R3 afecta a diversos aspectos urbanisticos del propio
sector e incluye y limita ciertos parametros a escala edificatoria en varias de las Ordenanzas.

MODIFIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL SUP-R3. “ESTE DE LOS FRESNOS” DE
TORREJON DE ARDOZ (MADRID) PARA COMPLETAR LA ORDENANZA ZUR-43 CONDOMINIO.

Aprobada definitivamente el 30 de junio de 2021.

Dicha modificacién del Plan Parcial del SUP-R3 completa la Ordenanza ZUR-43 (Condominio)
creando dos grados en la tipologia edificatoria residencial.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE TORREJON DE ARDOZ.

PGOU vigente aprobado el 6 de mayo de 1999, asi como el Texto Refundido del mismo de
fecha 1/3/01, la finca se encuentra incluida en el Sector 3 de Suelo Urbanizable “Este de Los
Fresnos”

La parcela objeto del Plan Especial es denominada como Reserva n° 6, y le aplica lo definido en la
Ordenanza ZU-Es(Equipamientos).
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Hegistro de la Propiedad de Torrejon de Ardoz H® 1
C/ Cantalarr ., 33

Fara inform
==ta Nota

libartad o

poSecaria

L VEINTICUAIRO
0z

Solicitante: THTAMIENTO DE TORREJON DE X
FINCA DE TOBREEJUN DH ARDOZ H°: £9752
CODIED REAGISTRAL UNICD: 28132000748289

=z hace constar gue la manifestacion de los libros por
se hace con los efectos gque expresa el ars. 332 del

lo la Terti acion acredita, en perjuicic de tercero,

gravamen de lo=x bienes inmuebles, segin dispone =1 art. de la

DESCRIPCION DE LA FIRCA

URBEN.
rasultante

Ve

s=isciantos

Referesncia

"ESTE DE LOZ FRE3NO3". Es de forma sensiblemente rectangular, con una superficie de

ochenta y dos centimetros; al Oeste, con calle
metros ¥ Sreinta cen
o &=a line=a de ocho metros ¥ noventa v un centimetros. REGIMEN TUREANISTICO: U30:
BOUIPAMIBNTO ETENBSTAR SOCIAL -RED GENERAL INTERICR DE

inticuatro. PFINCA BV6. PARCELA en =1 termino municipal de Torrejon de Ardosm,

d=l Proyecto de Reparcelacidon de la Unidad de Actuacion del Sector 3UP-R32

reintitres metros cuadrados. Linda: =2l Norte, soma werds BEVS &n line d=

sesenta ¥ cinco centimstros; al Este, con =us=lsc urbano =n 1

n=a

guabrada de= =essnta y nusve metros Yy Ccuarsnta Y cuatro cantimetros y siste metros v

inc, =n
netros ¥ cuatro metros y diecinueve centiImetSros; ¥

ea quebrada de seSenta ¥ un
Sur, con

X 4 anta=s 5.044 M2. CONDICIOWES DE EDIFICACION &n

de Torrejon de Ardoz -Ordenanza ZU-E-2. Esta exenta de participar en los

urbanizacion.

Casastral: NO CONSTA

No coordinade con catastro

TITULARIDADES

dza 03/
La indic

AYUNTAMIENTC DE TORREJON DE ARDOZ
IPRCTH

autorizada por Admimis./Ayunt. AYUNTAMIENT!

TOMO LIEROD FOLIO ALTA

2111 123¢ 1z2 1

ON: 100,0

% del pleno dom
Ad AD I

por JU ACI en wvirtud de Certificacion administrativa,
DE TORREJON DE ARDOZ en TORREJON DE ARDOZ, el

a2 inscripcion de dominic e=s de fecha 13/0
CARGAS

s/zooe

Poligono.

ALEGADA EXENCICN, gueda AFECTRZ POR CINCO afos, al pago de la liguidacion, gue por el

Impuesto, =n su caso, proceda. Torrejon De Ardos a 13 de Mayo de Z_008.
Segun nota al margen de la Inscripciom/Anotacion 1
LIMITACION URBAMNISTICA:L taciones derivadas del ento TUrbanistico de =su

PLAN ESPECIAL DE IMPLANTACION DEL USO DE VIVIENDA PUBLICA DOTACIONALEN REGIMEN

DE PROTECCION EN LA PARCELA RESERVA R- 6 DEL SECTOR ESTE DE LOS FRENOS (SUP-R3)
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OTROS DATOS

Documentos relasiveos

=nto

la finca presentados vy pendientes de despacho, vigente el a

de presentacion, al cierre del Libzo

la pressnte nota:

dia anterior a la fecha de expedicicn de

MO hay documentos pendientes de desp

AVISQ: Los datos consignades en la presente =& de VEINTICINCO DE

ABRIL DEL ANQ OS5 MIL VEINTICUAIRO, antes de la apertura del diarie.

ta 5=

INFORMACION EASICA SOBRE PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PHRSONAL

Besponsable del Tratamiento: Hegistrador—a/Entidad gue consta en =l encabesado del
n, puede consultar el resto de informacion de proteccion de

informa

Finalidad del tratamiento: Prestacion del =arvicic ragissral =olicitade incluyends la

practica de 1 ¥ e=n su caso facturacidin del mis=mo, a come dar
iento eria de blangueo de capitales ¥ Zfinanciacion del

terrorismo gue pusds incluir la elaboracion de perfiles.

Base Sjuridica del tratamiento: EI ctratamienso de los datos == neces : para =1

cumplimiento de una misidm interas piblice o =n =1 =aj=rcicic de podarss

pablicos conferidos al req en cumplimiento de las obligaciones legales

correspondisntes, asi comc para la sjecucion del servicio sclicitade

ntil establecen un régimen especial respacso
rminados derechos, por lo gue =e atender3i a lo dispuesto en ellas.

Derechos: La legi én hipotecaria v merc

al ejercicio de d

Para lo no previsto en la normativa registral se estara a lo gue deSermine la legislacidm
d= proteccion de datos, como se Indica en =l detalle de la i 10 i

o de los derechos reconocidos por la legisla

form n adicional. En todo
idén de proteccidn de datos
cias del procedimiento registzal.

caso, =l =jer

a los titulares de los =mos =me ajustari a las exig

Categorias de datos: Identificativos, de= contacto, oStros datos disponikle= en la
de proteccicom de datos.

informacion adicien

Destinatarios: 3= preve el tratamiento de datos por otros destinatarics. Ho s= preven
transferen

ias internacionales.

Fuentes de las gue proceden los datos: Los datos pusde proceder: del propieo Interesado,

presentants, representante legal, Gestoria/A=eso

Resto de informacion de proteccion de datos: Disponible en
https: //www.registradores=.org/politica—de—priw d-servicios—registrales en funcidm
del tipo d= servicio registral sclicitado.

CONDICIONES DE USO DE LA INFORMACION

2 =u disposicidn e= paca
¥ Gnicamente podra ut

intra

dad peor la gue
formacion. Queda prohibida la transmision o cesidn de la inform o
nera gratulta.

s= =ol

el usuaric a cualquier otra persona, inclusc de

Inssruccidn de la Direccidn General de lo= Re febrero de

tros v del Hota
1888 gueda prohibida la imcorporacion de lo= datos gque constan en la informacion
registral a ficheros o bases 3

formaticas para la consulta individualisada de personas

fisicas o juridicas, inclu=o expre=ando la fuente de procedencia.

HOTA SIMPLE INFORMATIVADE LA FINCA DE 28132000748283 Pag:2de2

PLAN ESPECIAL DE IMPLANTACION DEL USO DE VIVIENDA PUBLICA DOTACIONALEN REGIMEN

DE PROTECCION EN LA PARCELA RESERVA R- 6 DEL SECTOR ESTE DE LOS FRENOS (SUP-R3) Torre]on de Ardoz
EN TORREJON DE ARDOZ (MADRID). AYUNTAMIENTO

4330723 OFBEC-I11LB-5JFPH 6132A255CE817AEE2376276AF5C19076592466F7 El documento estad FIRMADO. Mediante el cédigo de verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccién web:

El documento electrénico ha sido aprobado por URB_Arquitecto(Carlos Valcarcel Camacho) de AYUNTAMIENTO DE TORREJON DE ARDOZ a las 9:03:08 del dia 12 de Julio de 2024 Carlos Valcarcel Camacho.
https://sede.ayto-torrejon.es



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

MEMORIA: PE_Implantacion de Uso de Vivienda Publica en Parcela
RV6 del SUP-R3

FIRMAS ESTADO

1.- URB_Arquitecto del AYUNTAMIENTO DE TORREJON DE ARDOZ. Aprobaci6n del documento 12/07/2024 09:03 FIRMADO
Cédigo para validacion: OFBEC-111LB-5JFPH 12/07/2024 09:03
Fecha de emision: 12 de Julio de 2024 a las 9:21:57
Péagina 7 de 43

OTROS DATOS

3. AMBITO Y TITULARIDAD. PARCELA RESERVA N° 6.

El &mbito del presente Plan Especial es la parcela correspondiente a la Reserva N° 6 con frente a la
Calle Valle del Tormes 11, incluida en el PP de Ordenacion del Sector 3. Dicha parcela, tienen como
referencia catastral 0573468VK6707S0001BB.

Se trata de una parcela de uso dotacional, actualmente sin edificar.

Segun Consulta Catastral la Parcelas tiene la siguiente Superficie

0573468VK6707S0001BB 1.733,00 m2
Resulta, por tanto:

Superficie: 1.733,00 m2

Linderos:
Norte En linea recta de 27,65 ml con zona verde RV5.
Sur En linea recta de, 8,91 ml con calle 1 (Cl. Camporreal).
Este En linea quebrada de 69,44 y 7,82 m con suelo urbano (Parcelas Cr Loeches
64, Cr Loeches 66, Cr Loeches 74 y Cr Loeches 76).
Oeste En linea quebrada de 71,30 y 4,19 m ml con suelo urbano (CI. Valle del
Tormes)

3.1 ERROR DE LIMITE Y SUPERFICIE DE PARCELA.

La diferencia entre superficie de la parcela Reserva n° 6 reflejada en el Proyecto de Reparcelacion
correspondiente a 1623m 2 y la superficie asignada a la misma en Catastro correspondiente a 1733
m2, supone que sea indispensable la justificacion de este aspecto para el desarrollo del presente
Plan Especial.

Debido a la baja calidad de la base de los planos del Plan General, existen discrepancias con la
realidad fisica. Asi mismo la base de los planos del Plan Parcial del SUP-R3 corresponde con un
plano de curvas de nivel elaborado a partir de la documentacién del Plan General.

En el propio Plan Parcial se describe el limite Este del Sector como “linea quebrada, con la Ctra. de
Loeches e industrias existentes”, generando una posible confusion entre una curva de nivel y la linea
limite de las industrias lo que puede haber provocado un ligero desplazamiento de la misma hacia el
oeste.

La naturaleza del presente error queda justificada por los siguientes hechos:

- En el Proyecto de Reparcelacién, no dicho error gréfico en la descripcion de la finca matriz aportada,
por lo que implica que esta se incorpora en su totalidad.

-Tras el analisis del plano del Catastro anterior a la fecha de la reparcelacion del Sector SUP-R3, se
comprueba en coherencia con la inexistencia del resto de finca matriz, por lo que se deduce que

la parcela inicial limita con las industrias existentes y por tanto con el limite Este del Sector SUP-R3,
sin que exista un suelo entre el sector y las parcelas industriales.

- En coherencia con lo descrito en los puntos anteriores, cuando el catastro inscribe el Proyecto de
Reparcelacion hace coincidir el limite del sector con el de las industrias existentes, entendiendo con
buen criterio que el desplazamiento se debia a un error grafico.

La admisién de este aspecto como un error gréafico (inferior en superficie al 1 por mil de la superficie
total del sector SUP-R3) no implica un aumento de la edificabilidad lucrativa del Sector SUP-R3 y por
tanto se asume la superficie de 1733,00 m2 definida en Catastro de como superficie correcta de la
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Parcela reserva n°® 6 sita en Calle Valle del Tormes 11 y con Referencia Catastral
0573468VK6707S0001BB.

La superficie exacta de la parcela debera definirse mediante la ejecucion del levantamiento
topogréfico necesario para el desarrollo del proyecto de edificacién correspondiente.
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4. JUSTIFICACION.

Como se ha descrito anteriormente, la parcela objeto del presente Plan, corresponde con una parcela
calificada como equipamiento de bienestar social, lo que permitiria albergar edificaciones que
articulen los equipamientos propios del Sector que satisfagan las necesidades de la poblacion. Sin
embargo, actualmente existen en el sector, dos parcelas dotacionales (Reserva n° 4 y Reserva n° 6)
que se han mantenido libres desde el inicio del desarrollo urbanistico del Sector SUP-R3, sin
satisfacer el destino para el que se proyectaron, generando en el Sector un vacio urbano con
potencial de actuacion.

El uso dotacional, se ha mantenido en la parcela desde que comenzé a desarrollarse en ella la figura
de planeamiento del Plan Parcial del Sector, y le aplica definido en la Ordenanza ZU-Es del Plan
Parcial del Sector.

El Plan Parcial del Sector 3, en el apartado 1 de la Ordenanza Particular ZU-Es, indica: que el suelo
englobado en la Ordenanza ZU-E (Equipamientos):

- Regula la edificacion en zonas calificadas con uso equipamientos excepto el cementerio.

- El Plan general asigna un uso que tiene caracter indicativo e informa de la estrategia del Plan
General para satisfacer la necesidad de la poblacién.

- La Comision de Gobierno podra asignar el uso dotacional que estime oportuno en base a las
necesidades reales de la poblacion afectada que, I6gicamente, con cambiantes a lo largo del
tiempo.

El desarrollo del presente Plan Especial trata de atenuar la problematica originada por la importante
demanda social de este modelo de viviendas. La Vivienda Publica, es una figura, consolidada dentro
de la Comunidad de Madrid, incorpordndose a nivel local a través de diversos instrumentos de
planeamiento, y a nivel estatal, al ser reconocida por la legislacion y valorada como la mejor opcion
social de acceso a la vivienda.

La futura edificacion residencial de caracter social, de titularidad publica ejecutada sobre suelo
municipal, se destina a cubrir las necesidades de alojamiento de las personas y colectivos mas
necesitados. Estos alojamientos tendran caracter transitorio y seran ocupadas por los usuarios de
forma temporal mediante un régimen de alquiler.

La Ley del Suelo 11/2022 de 22 de diciembre de la Comunidad de Madrid indica:

Articulo 36. Redes publicas.

1. Se entiende por red publica el conjunto de los elementos de las redes de infraestructuras,
equipamientos y servicios publicos que se relacionan entre si con la finalidad de dar un servicio
integral. Los elementos de cada red, aun estando integrados de forma unitaria en la misma, son
susceptibles de distinguirse jerarquicamente en tres niveles:

a) Los que conforman la red supramunicipal, que son aquellos cuya funcién, uso, servicio y
gestion se puede considerar predominantemente de caracter supramunicipal y, por tanto, propia de
las politicas de la Administracion General del Estado o de la Comunidad de Madrid.

b) Los que conforman la red general, que son aquellos cuya funcién se limita al uso y servicio
de los residentes en el municipio y gestion de su propio espacio, pero sin ser claramente adscribibles
a ningun area homogénea, ambito de actuacion, sector o barrio urbano o rural concreto, ni tampoco al
nivel supramunicipal.

c¢) Los que conforman la red local, que son aquellos cuya funcién se puede limitar al uso, servicio y
gestion predominante de los residentes en un area homogénea, &mbito de actuacion, sector o barrio
urbano o rural concreto.
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2. El conjunto de los elementos de la red publica son susceptibles de distinguirse, a efectos
de la presente Ley, desde el punto de vista funcional en los siguientes sistemas de redes:

a) Redes de infraestructuras, que comprenden, a su vez:

1.° Red de comunicaciones, tales como viarias, ferroviarias, portuarias, aeroportuarias y
telefonicas.

2.° Red de infraestructuras sociales, tales como abastecimiento, saneamiento y depuracion.
3.2 Red de infraestructuras energéticas, tales como eléctricas y gasisticas.
b) Redes de equipamientos, que comprenden, a su vez:

1.° Red de zonas verdes y espacios libres, tales como espacios protegidos regionales,
parques municipales y urbanos, jardines y plazas.

2.° Red de equipamientos sociales, tales como educativos, culturales, sanitarios,
asistenciales, deportivos, recreativos, administrativos y demas usos de interés social.

¢) Redes de servicios, que comprenden, a su vez:

1.° Red de servicios urbanos, tales como suministro de agua, alcantarillado, suministro de
energia eléctrica, alumbrado publico, servicio telefénico, acceso rodado y aparcamientos.

2.°Red de viviendas publicas sujetas a un régimen de proteccién.

2.°.1. Este uso podra implantarse en suelos vacantes de la red de servicios o de la red
de equipamientos prevista en el apartado 2.b) 2.. de este articulo, procedentes de
sectores de suelo urbanizable o ambitos de suelo urbano no consolidado que cuenten
con ordenacién pormenorizada, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Que la edificabilidad del uso a implantar sea inferior al 5 por 100 de la edificabilidad
residencial establecida por el planeamiento para el ambito o sector.

b) Que al computarse la edificabilidad resultante como residencial a estos Unicos
efectos, se mantenga el cumplimiento de la dotacién de redes publicas exigibles.

2.°0.2. Sera de aplicacién a este uso concreto la normativa de edificacion aplicable al
uso residencial en el ambito o sector y la normativa en su caso aplicable con caracter
general a las viviendas publicas sujetas a un régimen de proteccion.

2.2.3. La implantacion de este uso requerira la aprobacion de un Plan Especial Gnicamente
cuando sea preciso definir pardmetros especificos de ordenacién o parcelaciéon que hagan
viable dicha implantacion.

3. La definiciéon de las redes publicas implica sefialar expresamente todos aquellos de sus
elementos necesarios para asegurar el funcionamiento correcto y adecuado a las
necesidades previstas de la red correspondiente.
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El presente Plan Especial, mantiene los parametros fijados en el Sector por el Plan Parcial, y ajustara
ciertas determinaciones pormenorizadas de la ordenanza ZUR-73 de aplicacién en parcelas
dotacionales destinadas a la implantacién de vivienda publica dotacional protegida.

Por tanto, la Ordenanza de aplicacion en la parcela reserva R-6 serd la ZUR-731

Esto queda justificado en los siguientes apartados:

- No aumentara la Edificabilidad Lucrativa del Sector. Manteniendo la edificabilidad
asignada de la parcela reserva n°® 6 en 5044,00 m2, fijada en la Ordenanza ZU-E3
(Equipamiento) del PP del Sector SUP-R3. La edificabilidad del uso de vivienda publica
dotacional en régimen de proteccion (3.767,00 m2c) en la parcela sera inferior al 5% de la
edificabilidad del uso residencial del Sector (75.345,28 mZc).

- Taly como se indica en el punto 2.2° del Articulo 36 , la ordenanza de aplicacion a este uso
en la parcela debe ser la aplicable al uso residencial en el sector, por tanto debe ser la ZUR-
73 que establece una altura méxima de 5 plantas (16,5m),un fondo méximo 20m y ocupacion
maxima del 66% , por tanto aunque aumente la altura méxima pasando de 4 Plantas a 5
plantas, estas alturas son las que se desarrollan en los edificios mas préximos, en aplicacién
de la misma Ordenanza ZUR-73

- Se ajustan los retranqueos. La ordenanza de aplicacion del uso a implantar es la ZUR-73
RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR, y no define retranqueos. En el presente Plan Especial se
ajusta que el retranqueo posterior sera como minimo igual a la mitad de la altura de la
edificacion y nunca inferior a 5m, sin retranqueo a calle ni a linderos laterales, en aquellas
parcelas dotacionales que linden con usos no residenciales, destinadas a la
implantacién del uso de vivienda publica protegida.

- Dada la existencia de espacios Libres Privados, el Proyecto de Construccion de la
Edificacién, contendr4 calidades seran similares a las de las zonas publicas, con
ajardinamiento minimo del 30%.

- No desafecta el suelo de un destino publico, se trata de un suelo de titularidad publica, en
el que se pretende ejecutar Viviendas Publicas en régimen de alquiler, manteniendo la
propiedad el Exmo Ayto. de Torrejéon. Podra materializarse mediante concesion
administrativa, o recursos propios municipales.

Se permite, por tanto, poner a disposicion de la administracién publica el acceso de la
poblacién a la vivienda, sin posibilidad de enajenar, ni que pierda la condicién de Vivienda
Publica.

- Se mantiene el suelo como Equipamiento, ya que se trata del desarrollo de una dotacion
de interés publico y social, compatible tanto con la Ley del Suelo 11/2022 de 22 de diciembre
de la Comunidad de Madrid, con el parque de viviendas, como con la Ordenanza ZU-E en la
gue se engloba.

- Como mejora en la dotacion de Espacios Libres Publicos, se fija un minimo del 30% de la
Superficie de la Parcela debera dedicarse a Espacio Libre.

- El cumplimiento de la dotacion de minima de plazas de aparcamiento se justifica, con una
dotacion minima de 1,5 plaza cada 100 m2 construidos.

- Se afiade como uso compatible en edificio exclusivo, el uso dotacional y servicios
excepto cementerio y funerario en edificacion adosada o exenta en aquellas parcelas
dotacionales que linden con usos no residenciales, destinadas a la implantacién del uso de
vivienda publica protegida.
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Supone por tanto la actuacién en una parcela de uso dotacional aplicando lo establecido en el articulo
36 de La Ley del Suelo 11/2022 de 22 de diciembre de la Comunidad de Madrid para el desarrollo de
La Red de viviendas publicas sujetas a un régimen de proteccion.
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5. ALCANCE DEL PLAN ESPECIAL

El presente documento, pretende ajustar determinaciones pormenorizadas de la Ordenanza ZUR-73
para la implantacién del uso de vivienda publica protegida en parcelas de uso dotacional colindantes
con usos diferentes al residencial, con el fin de perpetuar el desarrollo de esta en el municipio y
colmatar el desarrollo del Sector.

Para la elaboracion del presente Plan Especial, se han respetado los parametros definidos en las
ordenanzas Existentes del Plan Parcial del Sector SUP-R3, ajustando determinaciones
pormenorizadas de la Ordenanza ZUR-73 de aplicacidn, a fin de impulsar la implantacion del uso de
vivienda publica protegida en la parcela objeto del presente Plan.

Los pardmetros que se recogen en el presente documento afectan a los siguientes aspectos:

1. Se implanta el uso de vivienda publica dotacional sujeta a un régimen de
proteccion en la parcela reserva n® 6 del sector SUP-R3 de uso equipamiento
bienestar social, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 36 de la Ley del Suelo
11/2022 de 22 de diciembre de la Comunidad de Madrid

2. No se aumenta la edificabilidad lucrativa, manteniéndose la edificabilidad
establecida en el Plan Parcial del Sector SUP-R3 y se define la edificabilidad del uso
vivienda publica de proteccion a implantar en la parcela reserva n° 6 en 3.767,00 m2c,
siendo esta inferior al 5% de la edificabilidad residencial establecida por el
planeamiento en el ambito del sector.

3. Se mantiene la volumetria dentro de los pardmetros del Sector, al aplicar la
Ordenanza ZUR-7s. para el uso de vivienda publica dotacional protegida a implantar,
ordenanza aplicada en los edificios proximos a la parcela y por tanto admitida por un
Planeamiento Superior. Esto implica un aumento de la altura maxima permitida en la
parcela hasta 5 plantas.

4. Se ajusta el retranqueo en la Ordenanza ZUR-7s1 y fija que el retranqueo posterior
sera como minimo igual a la mitad de la altura de la edificacion y nuca inferior a 5m, y
no habra retranqueo a calle ni a linderos laterales en parcelas dotacionales que
linden con usos no residenciales, destinadas a la implantacion del uso de
vivienda publica protegida.

5. Se modifican las determinaciones de uso, estableciendo como uso compatible en
edificio exclusivo, el uso dotacional y servicios excepto cementerio y funerario en
edificacion adosada o exenta.
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6. FICHA REVISION PGOU TORREJON DE ARDOZ. ESTE DE LOS FRESNOS.SUP-R3.

CONDICIONES DE ORDENACION DEL SUELD URBANIZABLE PROGRAMADO SUP.RA.
PLAM PARCIAL.

NOMBRE: ESTE DE LOS FRESNOS.

SUPERFICIE NETA DEL SECTOR: 151 803 m2

SUFERFICIE DE SISTEMAS GENERALES INTERIORES: 1757 m2
SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES EXTERIORES: 72.356 m2,
SLPERFICIE DEL SECTOR: 227 T16 m2

LOGALIZACKIN: AL NORTE DEL BARRIO DE SAN BENITO

BLAND DE SITUACION ‘ E 3‘312"*4&"&@ mm"
i

% UATE WA SENEMAL via PECLAME & ROOFCAT

% TRAZADYD AGTUAL Wl PECUARS A MODIF ZADS
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7. CERTIFICACION CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRAFICA.

e e CERTIFICACION CATASTRAL

PRIMERA DEL GOSERND
COEERND

BEERA epesrenc F——— DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DE HATIENDA OB CATRITAO

Referencia catastral: 0573468VK8T07S000168

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacion: CL VALLE DEL TORMES 11 Suelo 28850 TORREJON DE ARDOZ [MADRID]

clase: Urbano Valor catastral: [ 2024 ]: 19775956 €

Uso principal: Susio sin edi. Valor catastral suelo: 197.750,56 €
valor catastral construceion: 0.0DE

Titularidad:

Apellidas Nombre | Rezdn social MIF/NIE  Derecho Domiclio

AYUNTAMIENTC DE TORREJON DE ARDOZ FIE400E  10000% de  PZMAYOR 1 TORREJON ARD

propledad 28350 TORREJON DE ARDOZ [MADRID]

Fadha de firma 2404 2024

PARCELA CATASTRAL

superficie grafica: 1.723 m2
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Este cerificado nefisfs los datos INcoVporados 4 s Base de Datos del Catasiro. Solo podra LelZarse para & ejemcicho de 35 competenclas def solcitanfe.
Solicitante- AYUNTAMIENTO DE TORREJOM DE ARDOZ [MADRID]
Finalidad: Dasarrolio de Instrumento de Flaneamisnio Urbanisico - Plan Espedal
Fecha de emisin: 240472024
Hoja 13

by 13
PLAN ESPECIAL DE IMPLANTACION DEL USO DE VIVIENDA PUBLICA DOTACIONALEN REGIMEN 5
DE PROTECCION EN LA PARCELA RESERVA R- 6 DEL SECTOR ESTE DE LOS FRENOS (SUP-R3) Torrején de Ardoz

EN TORREJON DE ARDOZ (MADRID). AYUNTAMIENTO

4330723 OFBEC-II1LB-5JFPH 6132A255CE817AEE2376276AF5C19076592466F7 El documento esta FIRMADO. Mediante el cédigo de verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccion web:

El documento electrénico ha sido aprobado por URB_Arquitecto(Carlos Valcarcel Camacho) de AYUNTAMIENTO DE TORREJON DE ARDOZ a las 9:03:08 del dia 12 de Julio de 2024 Carlos Valcarcel Camacho.
https://sede.ayto-torrejon.es



DOCUMENTO

MEMORIA: PE_Implantacion de Uso de Vivienda Publica en Parcela
RV6 del SUP-R3

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: OFBEC-111LB-5JFPH

Fecha de emision: 12 de Julio de 2024 a las 9:21:57
Péagina 16 de 43

IDENTIFICADORES

FIRMAS

ESTADO

1.- URB_Arquitecto del AYUNTAMIENTO DE TORREJON DE ARDOZ. Aprobacién del documento 12/07/2024 09:03

FIRMADO
12/07/2024 09:03

VICEPRESDENGIA
FRIMERA DEL GOBIERND
GORERND
DEEANA L sTEND
OF HADEMDA

PLAN ESPECIAL DE IMPLANTACION DEL USO DE VIVIENDA PUBLICA DOTACIONALEN REGIMEN
DE PROTECCION EN LA PARCELA RESERVA R- 6 DEL SECTOR ESTE DE LOS FRENOS (SUP-R3)

EN TORREJON DE ARDOZ (MADRID).

SECRETARS: DR ESTADO
BEHACENES,

CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 0573488VKE707S0001B8

EARECE Kt GENERAL
DL CATASTRD

Referencia eatastral: 0573265VKETOTS0001HE
Localizacién: CLVALLE DEL TORMES 7
TORREJON DE ARDOZ [MADRID]
Titularidad principal
Apellidos Mombre / Razin social

AYUNTAMIENTO DE TORREJON
DE ARDOZ

MIF Domikilic

P2514300E PZ MAYOR 1 TORREJOMN ARD
28850 TORREJON DE ARDOCZ [MADRID]

Referencia eatastral: 057326TVKETOTS0001AB

Localizacién: CLWALLE DEL TORMES 2
TCRREJON DE ARDOZ [MADRID]

Titularidad principal

Apellidos Mombre / Razin social

AYUNTAMIENTO DE TORREJON

DE ARDOZ

MIF Domikilic

P2514300E PZ MAYOR 1 TORREJON ARD
28850 TORREJON DE ARDCZ [MADRID]

Referencia catastral: 0573417TVKSTOTS0001KE

Localizacién: CR LOECHES 54
TORREJON DE ARDOZ [MADRID]

Titularidad principal
Apallides Mombre [ Razén sacial MIF Demieilie
GESTI
DERA
Referencia catastral: 0573422VKETOTZ00010E
Localizacién: CF LOECHES 74
TORREJON DE ARDOZ [MADRID]
Titularidad principal
Apellidos Mombre / Razén social MIF Domicilic
GEVAI
Referencia catastral; 0573423VKST0TS0001XB
Localizacién: CR LOECHES 76
TORREJON DE ARDCZ [MADRID]
Titularidad principal
Apellides Mombre | Razon social MIF Dorniilio
IBERL

Ho 273

Fadha da firma: 26042024

Documena frmado con GEV y sallo de la Dine ockdn Ge neral del Catastro
CEV. GGME 31 BEOCH QUPXON (| verticatie an heps ) www sads o tastn gob es)
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PRIMERA DEL GOBIERNO (==
GOBERMNG

%

OF HACIENDA L CATRSTRE

Referencia catastral: 05734 18VKATOTSOD0RE

Localizacién: CR LOECHES 86
TORREJON DE ARDOZ [MADRID]

Titularidad principal
Apeelliclos Nombre | Razén sacial NIE

\ EDIFK
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IGEAEDE T CERTIFICACION CATASTRAL
HPGTER CANEC 0N .f.;_xn.-: DESCR'PT'VA Y GRAF'CA

Referencia catastral: 0573468VKE70750001B8

Domicilio

Facha de firme: 24004 2004

Documento frmada con GV y sallo de la Dire ocldn Ge neral del Catasiro
CEy. GOME 195001 QOPXNW (wedScable an Feps |/ iwww sede catasin gob es)
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8. DOCUMENTACION.

Se incluye en la presente Modificacion la documentacion acorde con la norma fijada en el art. 49 de la
Ley 9/2001 con la Memoria Justificativa, Normas Urbanisticas actuales y Modificadas.
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OTROS DATOS

9. CARACTERISTICAS DE LAS ORDENANZAS ACTUALES.

ORDENANZA ZUR-73

1. Definicién

Regula la edificacion en las parcelas de uso residencial multifamiliar.
2. Clasificacion

Se distinguen dos grados: - 1°.- Vivienda libre
- 2°.- Vivienda protegida.

3. Tipologia edificatoria

La tipologia edificatoria es libre (bloque abierto, manzana cerrada, etc.) cumpliendo las

determinaciones sobre alineaciones y retranqueos.

4. Determinaciones de Aprovechamiento

4.1. Alineaciones

Seran las indicadas en el plano de alineaciones y rasantes n° 7 del Plan Parcial.

Se distinguen dos tipos de alineaciones exteriores:

a) Alineaciones exteriores obligatorias respecto a las que no se permite retranqueo de edificacion y
que deberan definirse con edificacién (coincidencia de linea de edificacion, fachada, con
alineacion).

b) Alineaciones exteriores maximas respecto a las que se permite retranqueos y que pueden
delimitarse con cerramiento de valla o espacio libre abierto.

Las alineaciones interiores se entienden maximas.
4.2. Accesos a la edificacion. Portales

Los accesos a la edificacién se realizaran desde la red viaria colindante o desde el espacio libre
interior a juicio del autor del proyecto.

4.3. Altura maxima

La altura maxima sera de 5 plantas, 16,5 m. medidos desde la rasante hasta la linea de interseccion
del plano de fachada con la cara inferior del forjado de cubierta.

Con objeto de aislar la edificacion, o evitar las viviendas con ventanas excesivamente bajas se
permitira elevar el forjado de dichas viviendas sin sobrepasar la altura maxima del edificio.
4.4. Altura minima

La altura minima total sera de una planta menos que la maxima.

4.5. Aprovechamiento
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1. Edificabilidad maxima.- Es la capacidad del sélido capaz definido por las condiciones de altura,
ocupacion y nimero de plantas de la ordenacion. Su concrecion en aprovechamiento por encima
del asignado requiere la transferencia desde otra parcela situada en el sector conforme a lo
explicitado en las Ordenanzas Generales del Plan Parcial.

2. Asignado.- El aprovechamiento asignado a cada parcela sera el indicado a continuacion en uso
caracteristico VML:

Identificacion de Parcela Aprovechamiento m?c VML/VPP mod. alto

R-7 (VL) 10.328,74

R-8  (VPP) 11.900

R-9  (VPP) 11.900

R-10 (VPP) 11.900

R-11 (VL) 10.029,19

R-12 (VL) 8.567,35

TOTAL 64.625,28

Se autorizan transferencias conforme se indica en las Ordenanzas Generales del Plan Parcial sin
sobrepasar el sélido capaz definido por la ocupacién, altura maxima permitida y nimero de
plantas.

3. Patrimonializable.- Sera igual que el asignado ya que la cesién del 10% se situara en parcela
especifica en el Proyecto de Reparcelacion.

4.6. Edificacion en planta baja

Se prohibe dejar la planta baja libre de edificacion en un porcentaje superior al 50% de su superficie.
4.7. Cubierta

El espacio bajo cubierta podra destinarse a la instalacion de elementos comunes del edificio
computando el aprovechamiento a partir de una altura libre de 1,65 m. El espacio bajo cubierta podra
dedicarse a usos vivideros siempre que esté asignado a la planta inferior y comunicado directamente
con ella, computando aprovechamiento a partir de una altura libre de 1,65 m., la inclinacién maxima
sera de 30° en pendiente continua, prohibiéndose las mansardas.

4.8. Fachada maxima

La fachada méxima sera de 70 m., superada esta distancia, el disefio de la edificacion debera
presentar un corte compositivo.

4.9. Fachada minima

La fachada minima seré de 16 m.

4.10. Fondo edificable

El fondo maximo edificable sera el indicado en el plano n° 7 de alineaciones y rasantes, 20 m., que
corresponde al limite interior del area de movimiento de la edificacion.

4.11. Ocupacién maxima

La ocupacion maxima sobre rasante sera del 66%.
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Bajo rasante la ocupacion maxima sera del 100%.

Si el techo del aparcamiento sobresale sobre la rasante del terreno, tan s6lo se permite la ocupacion
en la franja ocupada por la edificacion y en la posterior a la linea de fachada, no en el espacio de
retranqueos.

4.12. Parcela minima

La parcela minima sera el 25% de la superficie de la manzana conformada por el viario, excepto en la
parcela n® 12 que sera del 50% subdividida en sentido N-S.

Se podréa autorizar segregaciones por debajo de la superficie anterior pero deberdn mancomunarse
los garajes subterraneos y los espacios libres interiores que se proyectaran con un disefio unitario.

Podré autorizarse la construccion del garaje o espacio libre mancomunado por fases, siempre que el
disefio y la coordinacion topografica garantice la accesibilidad y caracter unitario del resultado final.

Cuando la parcela sea inferior a la manzana la ordenacion del conjunto debera definirse en Estudio
de Detalle, o subsidiariamente, adoptarse la manzana cerrada con patio central.

4.13. Posicién de la edificacion

En el plano n® 11y en la figura 3, en esta ordenanza se incluye un disefio indicativo de las distintas
posiciones posibles de edificacion en cada parcela admitiéndose cualquier otra que respete las
condiciones incluidas en esta Ordenanza.
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FIG.3- MANZANA MULTIFAMILIAR

AREA DE MOVIMIENTD

EJEMPLOS

4.14. Patios

De parcela.-  Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales del Plan General de Torrején
de Ardoz.

De manzana.- Deberéa urbanizarse dotandoles de mobiliario e instalaciones para su correcto uso.
Deberéan tener acceso de bomberos desde el exterior en el caso de que existan viviendas con
fachada exclusivamente a espacio interior.

Sera mancomunado entre las distintas comunidades de propietarios que se constituyan en la parcela,
pudiéndose adscribir el uso de una franja de anchura maxima de 4 m. a la vivienda de planta baja.

4.15. Retranqueos

No se establecen retranqueos obligatorios, admitiéndose en aquellos tramos de alineacién no
obligatoria.
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4.16. Salientes y vuelos

Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales del Plan General de Torrejon.
4.17. Reserva de aparcamiento

Deberan reservarse 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m? edificables o fraccién de cualquier
uso. Los accesos se efectuaran prioritariamente por la calle C autorizandose por el resto de los
frentes de fachada, indicados en el plano n° 8, cuando por subdivisién de la manzana no fuera posible
por el eje citado.

4.18. Servicios

El acceso a los aparcamientos se realizara preferiblemente desde la via colindante con la zona
terciario/industrial.

4.19. Urbanizacion

Dado que en esta Ordenanza existen espacios libres privados, debera presentarse un Proyecto de
Obras de Urbanizacion anexo e independiente al Proyecto de Construccion de la edificacion, cuyas
calidades seran similares a las de las zonas publicas. Los médulos de aplicacién seran como minimo
los utilizados en el Estudio Econédmico-Financiero del Plan General, debidamente actualizados.

5. Condiciones Estéticas

5.1. Composicién

La composicion sera libre, teniendo en consideracion la relacion con las edificaciones existentes en
su entorno. Cuando se trate de promociones distintas dentro de una misma manzana debera
procurarse una composicion estéticamente coherente de la edificacion a lo largo de las fachadas a
una misma via pudiéndose establecer ritmos distintos siempre que se mantenga una relacion
compositiva apreciable visualmente sin dificultad.

Los proyectos deberan incluir un dibujo de la fachada inserta en las preexistentes si existieran.

La arquitectura sera clara, de formas puras, precisas, verdaderas, que constituyan espacios serenos,
llenos de racionalidad, limpios de gestos innecesarios y que no aparenten lo que no es.

Fachadas

La longitud de la fachada sera la fijada en los planos y normas.

Cubiertas

Cubiertas inclinadas, planas o mixtas, no permitiéndose en ningin caso los sobreaticos.
Salientes y vuelos

Estan sujetos a las condiciones de ritmo, uniformidad y modelacién citados en los parrafos anteriores,
asi como a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales del Plan General.

El saliente maximo de cornisas y aleros no superara los setenta y cinco (75) centimetros).
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5.2. Materiales

La composicion de la edificacion, materiales, color y tratamiento seran libres, teniendo siempre en
cuenta la relacién con las edificaciones existentes, en cualquier caso, el Ayuntamiento podra denegar
cualquier licencia porque el proyecto presentado incumpla la condicién de adecuacién al entorno.

5.3. Medianeras

Las medianeras que fueran a permanecer al descubierto deberan tratarse como fachadas.

6. Condiciones higiénicas de la edificacion

Se estara a lo dispuesto en el Plan General de Torrejon de Ardoz.

7. Determinaciones sobre el uso y destino de la edificacién y el suelo
Todos los usos cumpliran las determinaciones que para los mismos se indican en las Ordenanzas
Generales del Plan General de Torrejon de Ardoz.
Uso global.- Residencial.
Uso predominante.- Residencial multifamiliar en grado 1°.

Residencial multifamiliar protegida en grado 2°.
Usos complementarios.-Los compatibles autorizados en planta baja.
Usos compatibles en edificio exclusivo.- Ninguno excepto en las manzanas del grado 1° en las que
se admite el uso residencial multifamiliar protegida sin limitacién de porcentaje.
Usos compatibles compartidos.- Se autorizan los indicados en el cuadro adjunto prohibiéndose los no
especificados.
NOTA.- Cuando en los esquemas de ordenacién figuren otras Ordenanzas sobre suelos de uso
exclusivo deben entenderse de aplicacion en lo que se refiere a usos, no en los pardmetros de
ocupacion y aprovechamiento que vienen fijados por la ordenacion del Plan General o, en su caso, la

del Estudio de Detalle que pueda redactarse.

ORDENANZA ZU-E3 (Equipamientos)

1. Definicion
Regula la edificacion en zonas calificadas con uso equipamientos excepto el cementerio.

El Plan Parcial asigna un uso que tiene caracter indicativo e informa de la estrategia del Plan General
para satisfacer la necesidad de la poblacion.

La Comisién de Gobierno podra asignar el uso dotacional que estime oportuno en base a las
necesidades reales de la poblacion afectada que, légicamente, son cambiantes a lo largo del tiempo.

Se distinguen dos grados:
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1°. En parcelas de ocupacion parcial.

2°. Reserva en parcelas totalmente ocupadas por edificacion, con edificacion a alineaciones y
retranqueo posterior.

2. Determinaciones sobre Aprovechamiento

2.1. Alineaciones

Seran las indicadas en el plano de alineaciones del Plan Parcial n° 7.

2.2. Altura méxima

Grado 1°.- La altura maxima sera de 12 m., medidos a la parte inferior del forjado de cubierta.

Grado 2°.- La altura maxima son 4 plantas (16 m.), medidos a la parte inferior del forjado de
cubierta.

En reservas incluidas en la trama urbana la fijada en las Ordenanzas de la zona.
2.3. Aprovechamientos

En reservas incluidas en la trama urbana sera el fijado en la Ordenanza de la zona, con uso
caracteristico dotacional.

En suelos de uso especifico:
Grado 1°.-

1. Edificabiliad méxima: El sélido capaz definido por las condiciones de altura maxima y
ocupacion maxima.

2. Asignado: Seré el necesario para el cumplimiento de la funcién a que se destine ya que se
trata de una dotacion publica.

Grado 2°.-

1. Edificabilidad maxima: El sélido capaz definido por las condiciones de altura maxima, nimero
de plantas y ocupaciéon maxima.

Asignado: El aprovechamiento asignado a la Reserva n° 6 serd de 5.044 m2c en uso
caracteristico dotacional.

3. Patrimonializable: Se trata de una dotacion publica.

2.4. Fachada minima
La fachada minima sera de 20 m.
2.5. Ocupaciéon maxima

Para dotaciones incluidas en la trama urbana la fijada en la Ordenanza de la zona. Para suelos de
uso especifico:
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Grado 1°.- Sera igual al 70% de la parcela neta.

Grado 2°.- Sera la comprendida entre las alineaciones exteriores y las disposiciones sobre
retranqueos.

2.6. Parcela minima

Seré la necesaria para la instalacién dotacional de que se trate con un minimo de 1.000 m2.
2.7. Retranqueos

En reservas incluidas en la trama urbana se estara a lo dispuesto en la ordenanza correspondiente.
En reservas de uso especifico se exigira:

Grado 1°.- El retranqueo a linderos sera como minimo igual a la mitad de la altura de la edificacion,
nunca inferior a 5 m.

Grado 2°.- Retranqueo posterior de 5 m.
2.8. Salientes y vuelos

Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales 0, en su caso, a la particular de la zona.

3. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacién y el suelo

Todos los usos deberan cumplir las condiciones que para los mismos se determinan en las
Condiciones Generales de Uso y en el Plan Especial de Adecuacion de Usos de Torrejon de Ardoz
que se indican resumidos en cuadro adjunto.

Uso global.- Dotacional.

Uso predominante.- Dotacional.

Usos complementarios.-Los necesarios para el correcto funcionamiento de la instalacion.

Usos compatibles.-

En edificio exclusivo:  Ninguno.

Compartidos:  Soélo se admite el residencial (1 vivienda para vigilancia de la instalacion y el
garaje-aparcamiento ademas, l6gicamente, del resto de las dotaciones excepto el cementerio).

En el equipamiento administrativo y en el religioso se admite en edificio exclusivo y
compartido el uso vivienda para residentes (militares, guardias civiles, religiosos... etc.).
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10.CARACTERISTICAS DE LA ORDENANZA ZU-75.; PARCELA R-6.

ORDENANZA ZUR-73,

Esta ordenanza sera de aplicacion exclusivamente en parcelas dotacionales destinadas a la
implantacién de uso de vivienda publica dotacional protegida en el sector, objeto del presente plan
especial (Parcela R-6).

La ordenanza ZUR-73 permanece vigente y se aplicara en aquellas parcelas definidas en Plan Parcial
de Ordenacion del Sector 3 “Este de los Fresnos” de Torrejon de Ardoz (Madrid).

ORDENANZA ZUR-73

1. Definicion
Regula la edificacion en las parcelas de uso residencial multifamiliar.
2. Clasificacion

Se distinguen dos grados: - 1°.- Vivienda libre
- 2°.- Vivienda protegida.

3. Tipologia edificatoria

La tipologia edificatoria es libre (bloque abierto, manzana cerrada, etc.) cumpliendo las

determinaciones sobre alineaciones y retranqueos.

4. Determinaciones de Aprovechamiento

4.1. Alineaciones

Seran las indicadas en el plano de alineaciones y rasantes n° 7 del Plan Parcial.

Se distinguen dos tipos de alineaciones exteriores:

a) Alineaciones exteriores obligatorias respecto a las que no se permite retranqueo de edificacion y
gue deberan definirse con edificacién (coincidencia de linea de edificacion, fachada, con
alineacion).

b) Alineaciones exteriores maximas respecto a las que se permite retranqueos y que pueden
delimitarse con cerramiento de valla o espacio libre abierto.

Las alineaciones interiores se entienden maximas.
4.2. Accesos a la edificacién. Portales

Los accesos a la edificacién se realizaran desde la red viaria colindante o desde el espacio libre
interior a juicio del autor del proyecto.

4.3. Altura maxima

La altura maxima sera de 5 plantas, 16,5 m. medidos desde la rasante hasta la linea de interseccion
del plano de fachada con la cara inferior del forjado de cubierta.
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Con objeto de aislar la edificacion, o evitar las viviendas con ventanas excesivamente bajas se
permitira elevar el forjado de dichas viviendas sin sobrepasar la altura maxima del edificio.

4.4, Altura minima

La altura minima total sera de una planta menos que la maxima.

4.5. Aprovechamiento

1. Edificabilidad maxima.- Es la capacidad del sélido capaz definido por las condiciones de altura,
ocupacion y nimero de plantas de la ordenacion. Su concrecion en aprovechamiento por encima
del asignado requiere la transferencia desde otra parcela situada en el sector conforme a lo
explicitado en las Ordenanzas Generales del Plan Parcial.

2. Asignado.- El aprovechamiento asignado a cada parcela seré el indicado a continuacion en uso
caracteristico VML:

Identificacion de Parcela Aprovechamiento m?c VML/VPP mod. alto

R-7 (VL) 10.328,74

R-8  (VPP) 11.900

R-9  (VPP) 11.900

R-10 (VPP) 11.900

R-11 (VL) 10.029,19

R-12 (VL) 8.567,35

TOTAL 64.625,28

Se autorizan transferencias conforme se indica en las Ordenanzas Generales del Plan Parcial sin
sobrepasar el sélido capaz definido por la ocupacion, altura maxima permitida y nimero de
plantas.

3. Patrimonializable.- Sera igual que el asignado ya que la cesion del 10% se situara en parcela
especifica en el Proyecto de Reparcelacion.

4.6. Edificacion en planta baja
Se prohibe dejar la planta baja libre de edificacion en un porcentaje superior al 50% de su superficie.
4.7. Cubierta

El espacio bajo cubierta podra destinarse a la instalacion de elementos comunes del edificio
computando el aprovechamiento a partir de una altura libre de 1,65 m. El espacio bajo cubierta podra
dedicarse a usos vivideros siempre que esté asignado a la planta inferior y comunicado directamente
con ella, computando aprovechamiento a partir de una altura libre de 1,65 m., la inclinacién maxima
sera de 30° en pendiente continua, prohibiéndose las mansardas.

4.8. Fachada maxima

La fachada méaxima sera de 70 m., superada esta distancia, el disefio de la edificacion debera
presentar un corte compositivo.

4.9. Fachada minima

La fachada minima sera de 16 m.
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4.10. Fondo edificable

El fondo méaximo edificable sera el indicado en el plano n® 7 de alineaciones y rasantes, 20 m., que
corresponde al limite interior del area de movimiento de la edificacion.

4.11. Ocupaciéon maxima

La ocupacién maxima sobre rasante sera del 66%.
Bajo rasante la ocupacion maxima sera del 100%.

Si el techo del aparcamiento sobresale sobre la rasante del terreno, tan sélo se permite la ocupacion
en la franja ocupada por la edificacion y en la posterior a la linea de fachada, no en el espacio de
retranqueos.

4.12. Parcela minima

La parcela minima seré el 25% de la superficie de la manzana conformada por el viario, excepto en la
parcela n® 12 que sera del 50% subdividida en sentido N-S.

Se podré autorizar segregaciones por debajo de la superficie anterior pero deberan mancomunarse
los garajes subterraneos y los espacios libres interiores que se proyectaran con un disefio unitario.

Podra autorizarse la construccion del garaje o espacio libre mancomunado por fases, siempre que el
disefio y la coordinacion topogréafica garantice la accesibilidad y caracter unitario del resultado final.

Cuando la parcela sea inferior a la manzana la ordenacién del conjunto debera definirse en Estudio
de Detalle, o subsidiariamente, adoptarse la manzana cerrada con patio central.

4.13. Posicién de la edificacion

En el plano n°® 11 y en la figura 3, en esta ordenanza se incluye un disefio indicativo de las distintas
posiciones posibles de edificacion en cada parcela admitiéndose cualquier otra que respete las
condiciones incluidas en esta Ordenanza.
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FIG.3- MANZANA MULTIFAMILIAR

AREA DE MOVIMIENTD

FJEMPLOS
4.14. Patios
De parcela.-  Se estard a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales del Plan General de Torrejon
de Ardoz.

De manzana.- Debera urbanizarse dotandoles de mobiliario e instalaciones para su correcto uso.
Deberan tener acceso de bomberos desde el exterior en el caso de que existan viviendas con
fachada exclusivamente a espacio interior.

Sera mancomunado entre las distintas comunidades de propietarios que se constituyan en la parcela,
pudiéndose adscribir el uso de una franja de anchura méxima de 4 m. a la vivienda de planta baja.

4.15. Retranqueos

No se establecen retranqueos obligatorios, admitiéndose en aquellos tramos de alineacion no
obligatoria, excepto en parcelas con linderos con usos no residenciales donde el retranqueo
posterior minimo sera de 5m y no habra retranqueos a calle ni a linderos laterales.

4.16. Salientes y vuelos

Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales del Plan General de Torrejon.
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4.17. Reserva de aparcamiento

Deberan reservarse 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m? edificables o fraccion de cualquier
uso. Los accesos se efectuaran prioritariamente por la calle C autorizandose por el resto de los
frentes de fachada, indicados en el plano n° 8, cuando por subdivisién de la manzana no fuera posible
por el eje citado.

4.18. Servicios

El acceso a los aparcamientos se realizara preferiblemente desde la via colindante con la zona
terciario/industrial.

4.19. Urbanizacion

Dado que en esta Ordenanza existen espacios libres privados, deberé presentarse un Proyecto de
Obras de Urbanizacion anexo e independiente al Proyecto de Construccion de la edificacion, cuyas
calidades seran similares a las de las zonas publicas. Los médulos de aplicacion, seran como minimo
los utilizados en el Estudio Econémico-Financiero del Plan General, debidamente actualizados.

5. Condiciones Estéticas

5.1. Composicién

La composicion serd libre, teniendo en consideracion la relacion con las edificaciones existentes en
su entorno. Cuando se trate de promociones distintas dentro de una misma manzana debera
procurarse una composicion estéticamente coherente de la edificacion a lo largo de las fachadas a
una misma via pudiéndose establecer ritmos distintos siempre que se mantenga una relacion
compositiva apreciable visualmente sin dificultad.

Los proyectos deberan incluir un dibujo de la fachada inserta en las preexistentes si existieran.

La arquitectura sera clara, de formas puras, precisas, verdaderas, que constituyan espacios serenos,
llenos de racionalidad, limpios de gestos innecesarios y que no aparenten lo que no es.

Fachadas

La longitud de la fachada sera la fijada en los planos y normas.

Cubiertas

Cubiertas inclinadas, planas o mixtas, no permitiéndose en ningin caso los sobreaticos.

Salientes y vuelos

Estan sujetos a las condiciones de ritmo, uniformidad y modelacion citados en los parrafos anteriores,
asi como a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales del Plan General.

El saliente maximo de cornisas y aleros no superar los setenta y cinco (75) centimetros).
5.2. Materiales

La composicion de la edificacion, materiales, color y tratamiento seran libres, teniendo siempre en
cuenta la relacién con las edificaciones existentes, en cualquier caso, el Ayuntamiento podra denegar
cualquier licencia porque el proyecto presentado incumpla la condicion de adecuacion al entorno.

by 29
PLAN ESPECIAL DE IMPLANTACION DEL USO DE VIVIENDA PUBLICA DOTACIONALEN REGIMEN !

DE PROTECCION EN LA PARCELA RESERVA R- 6 DEL SECTOR ESTE DE LOS FRENOS (SUP-R3) Torrején de Ardoz

EN TORREJON DE ARDOZ (MADRID). AYUNTAMIENTO

4330723 OFBEC-I11LB-5JFPH 6132A255CE817AEE2376276AF5C19076592466F7 El documento estad FIRMADO. Mediante el cédigo de verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccién web:

El documento electrénico ha sido aprobado por URB_Arquitecto(Carlos Valcarcel Camacho) de AYUNTAMIENTO DE TORREJON DE ARDOZ a las 9:03:08 del dia 12 de Julio de 2024 Carlos Valcarcel Camacho.
https://sede.ayto-torrejon.es



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

MEMORIA: PE_Implantacion de Uso de Vivienda Publica en Parcela
RV6 del SUP-R3

FIRMAS ESTADO

1.- URB_Arquitecto del AYUNTAMIENTO DE TORREJON DE ARDOZ. Aprobaci6n del documento 12/07/2024 09:03 FIRMADO
Cédigo para validacion: OFBEC-111LB-5JFPH 12/07/2024 09:03
Fecha de emision: 12 de Julio de 2024 a las 9:21:57
Péagina 32 de 43

OTROS DATOS

5.3. Medianeras

Las medianeras que fueran a permanecer al descubierto deberan tratarse como fachadas.
6. Condiciones higiénicas de la edificacion

Se estara a lo dispuesto en el Plan General de Torrejon de Ardoz.

7. Determinaciones sobre el uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos cumpliran las determinaciones que para los mismos se indican en las Ordenanzas
Generales del Plan General de Torrejon de Ardoz.

Uso global.- Residencial.
Uso predominante.- Residencial multifamiliar en grado 1°.
Residencial multifamiliar protegida en grado 2°.

Usos complementarios.-Los compatibles autorizados en planta baja.

Usos compatibles en edificio exclusivo.- Ninguno excepto en las manzanas del grado 1° en las que
se admite el uso residencial multifamiliar protegida sin limitacién de porcentaje, excepto el uso
dotacional y servicios ( excepto cementerio y funerario) en edificacion adosada o exenta.

Usos compatibles compartidos.- Se autorizan los indicados en el cuadro adjunto prohibiéndose los no
especificados.

NOTA.- Cuando en los esquemas de ordenacion figuren otras Ordenanzas sobre suelos de uso
exclusivo deben entenderse de aplicacion en lo que se refiere a usos, no en los pardmetros de
ocupacion y aprovechamiento que vienen fijados por la ordenacion del Plan General o, en su caso, la
del Estudio de Detalle que pueda redactarse.
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ESTADO

Fresnos (SUP-R3).

11. CEDULA URBANISTICA DE LA PARCELA R-6 CONFORME AL PRESENTE PLAN ESPECIAL.

Las parcela se encuentran situadas en Cl.Valle del Tormes 11, incluida en el Sector Este de Los

Que conforme al Presente Plan Especial, la finca se encuentra sujeta a las condiciones de la
Ordenanza ZUR-731 , con las siguientes condiciones urbanisticas:

ZUR-731
Definicion Residencial Multifamiliar.
Uso global.- Residencial.
Uso predominante..-  Residencial multifamiliar protegida en grado 2°.
Usos complementarios.-Los compatibles autorizados en planta baja.
Usos compatibles en edificio exclusivo.- Ninguno excepto en las manzanas
Uso s . . ! e e
del grado 1° en las que se admite el uso residencial multifamiliar protegida sin
limitacion de porcentaje, excepto el uso dotacional y servicicios ( excepto
cementerio y funerario) en edificacién adosada o exenta.
Usos compatibles compartidos.- Se autorizan los indicados en el cuadro
adjunto prohibiéndose los no especificados.
Se admite el uso de garaje- aparcamiento bajo rasante, dentro de la
Ocupacion permitida en la Parcela.
Alineacion. Conforme a la definido en el presente Plan Especial
Aprovechamiento 5.044,00 m2
asignado

Altura maxima

Cinco Plantas y 16,50 ml.

Con objeto de aislar la edificacion, o evitar las viviendas con ventanas
excesivamente bajas se permitira elevar el forjado de dichas viviendas sin
sobrepasar la altura méaxima del edificio.

Ocupacion maxima | 66%
Superficie  minima | 30%
destinada a Zonas
Verdes y Espacios
Libres.

Fachada minima. 16 ml.
Fondo Edificable 20 ml

Retranqueos

No se establecen retranqueos obligatorios, admitiéndose en aquellos
tramos de alineacién no obligatoria, excepto en parcelas con linderos
con usos no residenciales donde el retranqueo posterior minimo sera de
5m y no habra retranqueos a calle ni a linderos laterales.

Salientes y Vuelos

Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales o0 en su caso, a las
particulares de zona.

Cubiertas

PLAN ESPECIAL DE IMPLANTACION DEL USO DE VIVIENDA PUBLICA DOTACIONALEN REGIMEN

DE PROTECCION EN LA PARCELA RESERVA R- 6 DEL SECTOR ESTE DE LOS FRENOS (SUP-R3)

Podran ser planas o inclinadas, de forma libre, teniendo en consideracion la
relacion con las edificaciones existentes en su entorno.
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—
|
= Cubiertas inclinadas, planas o mixtas, no permitiéndose en ningin caso los
— sobreaticos.
Materiales La composicion de la edificacion, materiales, color y tratamiento seran libres

en esta zona, teniendo siempre en cuenta la relacion con las edificaciones
existentes, en cualquier caso, el ayuntamiento podra denegar cualquier
licencia porque el proyecto presentado incumpla la condicion de adecuacion al
entorno.

Urbanizacién Dado existencia de espacios libres privados, el Proyecto de Obras, contendra
las obras de Urbanizacion como anexo, cuyas calidades seran similares a las
de las zonas publicas, con ajardinamiento minimo del 30%.

Dotacion 1,5 plaza/ cada 100 m2 construidos
Aparcamiento
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12. DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO.

A efectos de sometimiento del documento a evaluacién ambiental se debe considerar lo dispuesto en
el parrafo séptimo del apartado 2 de la disposicion transitoria primera de la Ley 4/2014, de 22 de
diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas, modificado por la Ley 11/2022, de 21 de diciembre,
de Medidas Urgentes para el impulso de la Actividad Econdmica y la Modernizacion de la
Administracion de la Comunidad de Madrid, conforme al cual guedan excluidos en todo caso del
procedimiento de evaluacion ambiental los Estudios de Detalle y los Planes Especiales en suelo
urbano que, sin incrementar la edificabilidad ni el nUmero de viviendas, se circunscriban, para un caso
concreto, a la aplicaciéon del régimen de usos ya admitidos por un Planeamiento superior, dado su
escaso alcance, entidad y capacidad innovadora desde el punto de vista de la ordenacién urbanistica.

Por tanto, queda excluido del procedimiento de evaluaciéon ambiental.
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13. ESTUDIO ECONOMICO.

El RD 7/2015 de 30 de octubre Texto refundido de la Ley del suelo y Rehabilitacion urbana establece
ensu art. 22.4:

“La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderara,
en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.”

Dado que el ambito del Plan Especial es un suelo urbano consolidado totalmente en la trama urbana
y sus determinaciones no implican cambios en el tejido urbano, su aplicaciéon no supone un cambio
en la sostenibilidad general de trama, debiendo particularizarse para la parcela en particular afectada
por el Plan.

El destino final de la edificacion ser& el alquiler de las viviendas, por lo que es necesario el tener en
cuenta el balance entre los gastos derivados del proceso edificatorio y los ingresos derivados de la
puesta en mercado de alquiler de las viviendas.

Para la materializacion del Plan, se plantean dos escenarios:

1.- Concesién administrativa para la edificacion y alquiler de las viviendas.
2.- Ejecucion y explotacion por parte del Ayuntamiento.

En el primer caso la sostenibilidad econémica del proceso debera ser planteada en el concurso de
adjudicacion.

En el segundo caso, el coste del proceso edificatorio y mantenimiento del edificio, asi como los
ingresos derivados de los alquileres deberan incluirse en los correspondientes presupuestos
municipales.
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La Ley del Suelo 11/2022 de 22 de diciembre de la Comunidad de Madrid indica, en el Articulo 36.
Redes publicas., que al computarse la edificabilidad resultante como residencial a estos Unicos
efectos, se mantenga el cumplimiento de la dotacion de redes publicas exigibles.

Para el caso de la reserva R-6 del sector SUP-R3 objeto del presente Plan Especial en la que se
pretenden construir las viviendas publicas dotacionales protegidas, cuyo uso es el de red de
equipamientos, el estandar de la red de equipamientos referido a la edificabilidad residencial total del
Sector SUP-R3 30 m?s/100 mZ2c.

La edificabilidad maxima residencial fijada por el Plan Parcial del Sector SUP-R3 es de 75.345,28
m2c, con lo que el 5% asciende a 3.767,26 m2c, lo que supone que la superficie de equipamientos
para mantener el estandar es de 1130,17 m?s.

A fin de alcanzar la edificabilidad maxima permitida 5% de 75.345,28 m2c = 3.767,26 m?c) en la
edificacion de vivienda publica protegida, con un maximo de 5 plantas, esta ocuparia una superficie
en planta aproximada de 750m?2, que requieren de una superficie de suelo (para no superar la
ocupacion del 66%) de 1.143,78 m2.

La superficie de suelo a compensar seria de 1.733 m?2s, de sustituciéon de la superficie dotacional
consumida y 1.130,17 m?s para mantener el estandar preexistente (en la hipétesis mas exigente). Es
decir: 2863,07 m?s.

Dado que no se cuenta con esa superficie ni en la misma parcela ni en el Sector, el valor
correspondiente a 2863,07 m3s debe sustituirse por superficie construida de uso dotacional del mismo
valor, pudiendo en su caso materializarse mediante un complejo inmobiliario.

Tomando como referencia la valoracién efectuada para la Modificacion del PGOU de la Parcela T-10
en el Sector SUP-R5, que pertenece a la misma Area de Reparto n° 30 del PGOU que la parcela R-6
objeto del presente Plan Especial, el valor del suelo es de 264,26 €/m?y el valor estimado del suelo
dotacional privado es de 1.304,10 €.

El valor del suelo de cesion seria, en consecuencia, de 756.594,87 €, cantidad que, traducida en
superficie construida totalmente acondicionada cuyo valor se sitia en 1.304,10 €, supone la
construcciéon de 580,16 m?c. Dado que en el momento de la presente valoracién se desconoce el
destino final del equipamiento de cesion, se puede estimar en 1000€/m? el valor estimado del suelo
sin acondicionar, lo que supondria la construccién de 756,59 mZ3c.

El complejo inmobiliario quedaria por tanto constituido por dos edificaciones adosadas a
definir en la redaccion del proyecto de edificacion correspondiente que deberd contar con la
supervision y aprobacion municipal: un edificio de 3.767,26 m?c de uso de vivienda pUblica
dotacional protegidas y un edificio de 580,16 m?c de uso dotacional. Ambas edificaciones
deberan ajustarse a la tipologia definida por la ordenanza aplicable.

El costo del suelo de cesion correspondiente a 756.594,87 €, debera repercutirse al nimero de
viviendas que se definan en el Proyecto de Edificacion.
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14. ANALISIS DE IMPACTOS EN MATERIA DE GENERO.

14.1. INFANCIA, ADOLESCENCIA Y FAMILIA.

El objeto del presente Plan Especial es la implantacion del uso de vivienda publica dotacional en
régimen de proteccion en la parcela correspondiente a la reserva R-6 del Sector 3, con el fin de
favorecer el acceso a la vivienda, mejorando y complementando las dotaciones ya existentes. en el
sector y en el municipio. Se justifica por tanto la actuacién con el impacto, que tendra para todo tipo
de poblacion, infancia, adolescencia y familia.

El impacto del presente documento en materia de género es nulo.
14.2. IMPACTO SOBRE LA ACCESABILIDAD UNIVERSAL DE PERSONAS CON DISCAPACIDAD

De conformidad con la Ley de la Comunidad de Madrid 8/1993 de 22 de junio Promocion de la
accesibilidad y supresion de barreras arquitecténicas en su disposicion adicional décima en su punto
1° se establece:

... “Los planes generales de ordenacion urbana, las normas subsidiarias y demés
instrumentos de planeamiento y ejecucion que los desarrollan, asi como los proyectos de
urbanizacién y de obras ordinarias, garantizaran la accesibilidad, y no seran aprobados si no se
observan las determinaciones y los criterios varios establecidos en la presente Ley y en los
Reglamentos correspondientes”...

La autorizacion del presente documento supone la adecuacion del uso y pardmetros urbanisticos de
una parcelas y terreno totalmente urbanizados.

Las edificaciones y accesos deberan cumplir lo establecido en la Ley 8/1993, asi como las
especificaciones del CTE-DBSUA, Cdédigo Técnico de la Edificacion, Documento Basico de Seguridad
en la Utilizacion y Accesibilidad, especialmente el Documento 9, Accesibilidad.
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15. RESUMEN EJECUTIVO

Segln se establece en el articulo 25 de la_Ley 7/2015 de 30 de octubre. Texto Refundido de la Ley
del Suelo y Rehabilitacion Urbana en los procedimientos de aprobacién o de alteracién de
instrumentos de planeamiento se debera incluir un resumen ejecutivo en los siguientes extremos:

A) Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente con un
plano de situacion y alcance de dicha alteracion.

El &mbito del presente Plan Especial se basa en la definicién de la parcela correspondiente a
la reserva R-6 del Sector SUP-R3 y el ajuste de ciertas determinaciones pormenorizadas de
la ordenanza ZUR-73 de aplicacion (ZUR-7s.1), para la implantacién en la misma del uso de
vivienda publica dotacional protegida a través de una propuesta armonica con el ambito y su
entorno méas proximo, de acuerdo con La Ley del Suelo 9/2001 de 17 de julio de la
Comunidad de Madrid.

B) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenaciéon o los procedimientos de
ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracién de dicha suspension.

Quedan suspendidas las licencias de obra en el a&mbito hasta tanto se apruebe
definitivamente el Plan Especial. No obstante, podra concederse licencia para edificaciones
cuyas caracteristicas respeten las determinaciones de la ordenacion definida en el presente
Plan Especial.

Torrejon de Ardoz, junio de 2024
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