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I. OBJETIVOS DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La MPG tiene como objeto proponer una nueva ordenacién para la parcela calificada de equipamiento
deportivo privado, situada en el Paseo de la Ermita del Santo n°48 a fin de dar respuesta a un
problema existente, la presencia en el &mbito de una instalacién obsoleta en la que conviven usos
deportivos y terciario comercial con una baja intensidad en su actividad, y que ademas produce un
efecto barrera por su implantacién en la parcela en el entorno en que se ubica, la ordenacién que se
propone se presenta como una oportunidad para mejorar la funcionalidad y la mezcla de usos para
aumentar las redes , las zonas verdes y la conectividad dotando de permeabilidad al recinto, y de este
modo posibilitar la conexién transversal entre los sistemas verdes del Parque de Caramuel y el Parque
de la Cuia de La Latina, y mejorar la relacién de los usos del ambito con su entorno préximo y con
Madrid Rio.

La MPG tiene como objeto la regeneracion del suelo actualmente ocupado por un equipamiento
privado para, dotando de permeabilidad al recinto, posibilitar la conexion transversal entre los sistemas
verdes del Parque de Caramuel y el Parque de la Cuia de La Latina, y mejorar la relaciéon de los usos
del ambito con su entorno préximo y con Madrid Rio.

A. Regenerar el area posibilitando la implantacién de usos residenciales:

La regeneracién se propone sobre la base de la creacidon de un sistema ambiental de espacios publicos
estructurador del dmbito y conector de todo el entorno, mejorando las condiciones de permeabilidad,
calidad ambiental y configuracion urbana.

La estructura publica define y da soporte a la ordenacién de parcelas de usos residenciales, con una
densidad propia de urbanismo ecolégico, y en adecuada relacién con el entorno y con la ciudad, uso que
se complementa con actividades de servicio de proximidad.

B. Generar un espacio de centralidad local:

Se proyecta la creacién de una plaza de barrio dotada de servicios y comercio de proximidad, como lugar
de encuentro e intercambio social, cuya condiciéon de espacio de fomento de la actividad publica se ve
reforzada por la incorporacion de un equipamiento cultural de identidad local y por el centro terciario
que posibilitara la reubicacién de las actividades comerciales, recreativas y dotacionales existentes que
puedan seguir dando servicio a la comunidad.

La singularidad de este espacio y su condicién de centralidad se simbolizan por la localizacién la plaza de
edificacién en altura, elemento referente de localizacion en la escala urbana y de relacién con el perfil
puntuado de elementos verticales de Madrid Rio.

C. Resolver la conexion entre los parques de Caramuel y Cuna Verde con un nuevo sistema
transversal de espacios libres y zonas verdes.

Se definen corredores amplios de conexién entre los parques calificados para la red publica de zonas
verdes y espacios libres arbolados, definitorios del paisaje de la nueva escena urbana.

D. Dar continuidad a la avenida de Los Caprichos hasta conectar con la calle de San Conrado.
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Se ordena en el borde del parque de la Cuia Verde un nuevo viario de dimensién reducida, con el caracter
de via parque de coexistencia y baja velocidad que conecta la avenida de los Caprichos con el Paseo de la
Ermita del Santo vy, a través de ésta, con la calle San Conrado, posibilitando un transito peatonal seguro
desde el oeste del ambito, y a su través, hasta Madrid Rio.

E. Favorecer la mejora de condiciones de sostenibilidad urbana.

La intervencién supone en si misma una mejora de las condiciones de sostenibilidad urbana al sustituir las
instalaciones existentes por otras de mejor comportamiento ambiental y eficiencia climatica en todos sus
aspectos, con un menor consumo de recursos y un mayor control de emisiones y generacion de residuos.

Ademds, la ordenacién rompe el efecto barrera de la edificacién existente, promoviendo el transito
peatonal entre zonas ahora desconectadas, implementa una infraestructura verde completa y sustituye
una gran parte del espacio pavimentado por suelo natural vegetado, por encima del 41% de la superficie
total del ambito.

Las condiciones de posicién y regulatorias de la nueva edificaciéon proyectada aseguran el futuro desarrollo
de proyectos de edificacion que retdnan las condiciones de arquitectura bioclimatica que posibiliten la
reduccion de consumos energéticos, principalmente de climatizacién e iluminacién, y promuevan habitos
de vida saludables.

Por ultimo, el APE incluye en su normativa condiciones especificas de sostenibilidad ambiental, tanto para
la urbanizaciéon como para la edificacion.

F. Incluir las acciones exteriores que mejoren las condiciones de conexién del ambito con Madrid Rio.

El APE define como acciones exteriores el tratamiento de la seccién del Paseo de la Ermita del Santo en su
tramo frente al ambito y la peatonalizacidon y mejora de las condiciones de calidad ambiental de las calles
San Rufo y San Conrado, para resolver la conectividad del &mbito con Madrid Rio.

En este aspecto resulta particularmente relevante el posicionamiento de la plaza, en continuidad fisica y
visual con la calle San Rufo, como espacio que recoge el transito y lo canaliza hacia el rio o desde éste
hacia el conjunto del barrio.
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Il. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA.

La propuesta de ordenacion se justifica con los objetivos ya sefalados en la Memoria de la MPG. Esta
establece una nueva ordenacién pormenorizada y especifica del dmbito de actuacion que delimita,
denominado Paseo de La Ermita del Santo, lo que supone su identificacion como APE segun la
regulacion al efecto dispuesta en los articulos 3.2.8 a 3.2.10 de las NNUU del PG 97.

Dado que las determinaciones de ordenacion del APE que se propone requieren de la ampliacion del
régimen correspondiente a las condiciones particulares del suelo urbano de ordenacién directa
detalladas en las planos de Ordenaciéon y en las NNUU del PG 97, la ordenaciéon pormenorizada, que se
corresponde con las determinaciones propias del planeamiento de desarrollo previstas en la LSCM, se
establece en carpeta especifica independiente enmarcada en lo dispuesto en el articulo 3.2.9.5 de dichas
NNUU.

1. SUPERFICIE Y DELIMITACION DEL AMBITO.

La superficie total del ambito del APE 10.24 “Paseo de la Ermita del Santo” es de 48.768,32 (m?2s)
segln la documentacion cartografica municipal.

El Ambito espacial de actuacion se localiza entre el Paseo de la Ermita, el parque de la Cufia Verde vy el
parque de Caramuel. Sus limites son los siguientes:

Al Norte linda en linea quebrada de aproximadamente 183 m con el equipamiento privado de las
Misioneras de la Caridad, Hogar del Inmaculado Corazén de Maria.

Al Noroeste, en linea curva de aproximadamente 302 m. con la calle de Sepulveda.,
Al Este, en linea de aproximadamente 206 m. con el Paseo de la Ermita del Santo.

Al Sur, en linea quebrada de aproximadamente 372 m. con el parque de la Cuna Verde,
incluyendo una franja de borde de su superficie.

Y al Oeste, en linea quebrada de aproximadamente 237 m. con un equipamiento publico
deportivo, y con la alineacién de la avenida de Los Caprichos.

La MPG incluye también como acciones exteriores la intervencién, para su mejora, en la calle de
Sepulveda, el Paseo de la Ermita del Santo, la calle de San Rufo y la calle de San Conrado, con el objeto
de integrar y conectar de forma los nuevos espacios publicos y los existentes, favoreciendo la movilidad
blanda, particularmente entre el ambito, su entorno, y Madrid Rio.

Adicionalmente, se propone una actuacién en el exterior del APE, sobre la calle de Sepulveda en el lado
Sur-Oeste y paseo de la Ermita del Santo en el lado Oeste, en ambos casos afectando una franja de 5,50
m., y calles de San Rufo y San Conrado. En total, una superficie de suelo aproximada de 6.300 m2s.

Esta actuacion en suelo publico se limita al tratamiento superficial para mejorar la prevalencia del uso
peatonal y de medios no motorizados.

Se acompana documentacioén grafica con los limites del ambito y de la Unidad de Ejecucion.
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2. EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO.

Teniendo en cuenta que el APE 10.24 “Paseo de la Ermita del Santo” constituye un area homogénea en si
mismo, se fija la intensidad edificatoria para el ambito de actuaciéon y el drea homogénea mediante el
método de asignar una superficie edificable maxima en metros cuadrados totales, en aplicacién del
apartado c) del articulo 3.2.10 “Régimen urbanistico de las APE” de las NNUU del PG 97.

De esta forma, la superficie edificada real maxima del drea homogénea es de 73.200 m2e, techo que
resulta independiente de variaciones o ajustes que pudieran afectar a la superficie del ambito en
posteriores fases de gestidon y ejecucién.

La edificabilidad se fija por ser la adecuada para el cumplimiento de los objetivos funcionales que la MPG
asigna al ambito, en equilibrio entre cargas y derechos, por comparacién con las areas homogéneas
préximas, por la estimacion de la capacidad de acogida del suelo para su adecuada integracion en el tejido
urbano, y por la condicién de centralidad del &mbito.

Fijada la superficie edificada como techo, y no como coeficiente vinculado a la superficie, cabe calcular el
coeficiente de edificabilidad real del drea homogénea, siendo éste el cociente de la superficie edificada
real entre la superficie de suelo de toda el area, expresado en metros cuadrados construidos por metro
cuadrado de suelo. Es, por tanto:

Coeficiente de edificabilidad real: 73.200 m2e / 48.768,32 m2s =1,50 m2e / m2s
Este coeficiente no interviene en la gestion y ejecucién del dmbito.

Por otra parte, la LSCM en su articulo 39.4b) define el coeficiente de edificabilidad y sefiala que éste debe
establecerse por comparacién con los coeficientes de edificabilidad de las areas homogéneas colindantes.

“a) El coeficiente de edificabilidad de cada uno de los dmbitos de suelo urbano no consolidado serd igual al
coeficiente de edificabilidad del drea homogénea en que se encuentre, expresado en metros cuadrados
construibles en el uso caracteristico por metro cuadrado de suelo. {...)

b) En el supuesto que el dmbito sea toda el drea homogénea, la determinacién del coeficiente de edificabilidad
vendrd establecida discrecionalmente por el planeamiento general en funcién de las estrategias propuestas y por
comparacion con los coeficientes de edificabilidad de las dreas homogéneas colindantes, si las hubiera.”

Segun establece la memoria de la MPG, los coeficientes de homogeneizacién son los siguientes:

- Residencial Colectiva Libre: 1,00
- Residencial Colectiva Precio Limitado: 0,3741
- Servicios Terciarios Comercial: 1,06
- Resto Servicios Terciarios: 1,00
- Dotacional Privado: 0,63

En este sentido la superficie edificable homogeneizada maxima asciende a 63.141,1 m2uc obtenida en
aplicacién de los coeficientes de homogeneizacién establecidos. Por tanto:

Coeficiente de edificabilidad: 63.141,1 m2uc / 48.768,32 m2s =1,2947 m2uc / m2s

& MADRID

Este coeficiente es suficiente para el cumplimiento de sus objetivos y equilibrado en relacién a la
capacidad de acogida del suelo, tal y como se justifica en la Memoria de la MPG.

Uso SUPERFICIE COEF. APROVECHAMIENTO

EDIFICABLE (m2e) HOMOG. (m2uc)

Residencial Colectiva Libre 42.702,00 1,00 43.302,00

VL

Residencial Colectiva VPPL 15.726,00 0,3741 5.883,10

Servicios Terciarios 3.800,00 1,06 4.028,00

Comercial

Resto Servicios Terciarios 9.772,00 1,00 9.772,00

Dotacional privado 1.200,00 0,63 378,00

3. USOS.

El uso cualificado caracteristico del APE es el residencial y se asigna el coeficiente con valor de la unidad
(1) al residencial de vivienda libre. El criterio fundamental en la ordenacion de los usos es fomentar la
complejidad urbana, ampliando las posibilidades de incluir otros usos distintos al uso predominante de
un ambito y evitando la creacién de espacios monofuncionales. La edificabilidad se pormenoriza segun
se indica en el siguiente cuadro:

Uso SUP. EDIFICABLE (m2e) %
Residencial Colectiva Vivienda Libre 42.702,00 58,34
Residencial Colectivli’:lir;/ii;/aizzda Protegida Precio 15.726,00 21,48
Subtotal Residencial 58.428,00 79,82
Servicios Terciarios Comercial 3.800,00 5,19
Resto de Servicios Terciarios 9.772,00 13,35
Dotacional equipamiento privado 1.200,00 1,64
Dotacionales servicios infraestructurales 0,00 0

En este sentido, se presta especial atencion al zécalo como espacio integrador de diversos usos, que
conecta el edificio con su entorno urbano considerandose la necesidad de implantar el uso terciario
comercial de pequeno y mediano comercio como uso cualificado no caracteristico, en la planta baja de
las manzanas residenciales que bordean la plaza central, en coexistencia con el uso industrial en su clase
de servicios empresariales e industria en general excepto taller de automocién.
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4. RED VIARIA.

La conexién con la red viaria existente se produce en los bordes del mismo, definidos por el Paseo de La
Ermita del Santo, la calle Caramuel y la Avenida de Los Caprichos. Para las dos primeras vias se proyecta
una ampliacién de seccién en sus plataformas peatonales. El encuentro con la Avenida de Los Caprichos
se produce por medio de la via parque cuyo trazado en esta zona es coincidente con un vial existente del
parque. Su eje se proyecta en continuidad con la calle San Conrado, via publica de enlace con Madrid Rio.

Estos dos viarios, calle Sepulveda y la nueva via parque, quedan conectados en sentido transversal por el
Paseo de la Ermita del Santo y por un nuevo viario transversal propuesto al oeste. Este y la nueva via
parque conforman dos viales con plataforma compartida. La via parque consta de dos aceras, y una
plataforma de uso compartido. El viario transversal consta de dos aceras, banda de aparcamiento y una
plataforma compartida.

La disposicion periférica de la circulacién rodada posibilita plantear una red peatonal interna completa, en
sentido longitudinal y transversal, que confluye en el area de la plaza ordenada junto al Paseo de La
Ermita. El tratamiento de estos espacios y recorridos se hara en coherencia a su vinculacién a Madrid Rio,
prolongando los criterios de tratamiento a través de las calles de San Rufo y San Conrado, propuestas
también como plataformas peatonales. Las rutas peatonales se completan con las aceras de los viarios de
borde.

Se proyecta un area estancial a modo de centralidad local sobre el que vuelcan las principales
edificaciones cuyos zécalos comerciales y de actividades garantizaran su activacién y vitalidad urbanas. El
conjunto forma un anillo que organiza una supermanzana, con circulacion rodada y accesos a los
aparcamientos en su perimetro y un amplio espacio peatonal en su interior. La superficie total ocupada
por el viario es de 10.015,25 m? repartidos de la siguiente forma:

SUPERFICIE DE REDES PUBLICAS - ViA PUBLICA
Ndamero Clave de Cédigo Uso Red Superficies SUELO de las
manzana regulacion | de USO | Pormenorizado (LSCM) parcelas resultantes (m?s)
. VIiA PUBLICA
Sin nimero VPP-RG - PRINCIPAL Gnral. 1.559,63
L VIA PUBLICA
Sin nimero VPS-RL - SECUNDARIA Local 5.322,62
VIA PUBLICA
Sin nimero AE-RL - AREAS Local 3.133,00
ESTANCIALES

5. ESPACIOS LIBRES ARBOLADOS Y ZONAS VERDES.

Los espacios libres y zonas verdes se proyectan mediante un sistema de bandas transversales y un eje
central. Las bandas transversales establecen la continuidad entre los parques de Caramuel y la Cuia
Verde. En el eje central se ordena un espacio arbolado interior, principal recorrido peatonal de relaciéon

& MADRID

entre usos, que, al llegar al entorno del Paseo de la Ermita del Santo, desemboca en una plaza abierta al
resto del barrio.

SUPERFICIES DE REDES PUBLICAS - ZONAS VERDES VB, VS Y AE
NuUmero manzana y Cédigo Cédigo QSO Designacion Sup. SUELO de las parcelas
submanzana uso pormenorizado resultantes (m?)

VSRG 1 V S ZONA VERDE 3.662,40
VS RG 2 \Y S ZONA VERDE 826,89

VBRL1 V B ZONA VERDE 9.446,66
VBRL 2 \Y B ZONA VERDE 1.442,10
VBRL 3 Vv B ZONA VERDE 1.282,15

6. EQUIPAMIENTOS PUBLICOS.
Se proponen dos parcelas calificadas de servicios colectivos publicos:

e EQ RL 1 en continuidad con la Instalacion Deportiva Los Caprichos, equipamiento deportivo
existente en el extremo oeste del ambito fortaleciendo los servicios publicos en este lugar de
conexién entre el barrio existente y el nuevo desarrollo. Este suelo permitird ademas organizar el
remate y el contacto del conjunto con el parque de la Cuna Verde, actualmente sin resolver.

e Y un suelo en complejo inmobiliario situado en la manzana R5, con frente al Paseo de La Ermita
del Santo y a la vez como puerta al Parque de la Cufia Verde. Su superficie forma parte de la de
la citada manzana y desempefard la misma funcion de conexion con el resto del barrio. Este
equipamiento no computa a los efectos del cumplimiento de la reserva de redes publicas.

i \Y u i ui i uncié uev i6
La necesidad de reserva de suelo de dotaciones de e amientos en funcién de la nueva poblaciéon
prevista estd estimada en el documento “Andlisis de necesidades de equipamientos de la red local”
aportado en el anexo Il de este DOP.

En dicho anélisis se concluye que el incremento de poblacién propuesto por el nuevo APE (1.420
habitantes) no genera nuevas demandas dotacionales. No obstante, se identifican tres posibles
dotaciones que por su tamano podrian dar servicio a la poblacién de la zona, atendiendo a que “es una
poblacion joven que se concentra en edades laborales y apenas cuenta con personas mayores”, indicado en el
citado anexo Il en relaciéon a la poblaciéon del barrio de los Carmenes de este modo y al objeto de
recualificar el ambito se propone:

e Una Escuela infantil de 3 unidades con 41 plazas y una superficie de suelo de 1.100 m2s.
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e Pista deportiva pequena, que complementaria la actual, situada al oeste del ambito: Se aconseja la
PP1 de 32 x 20 metros, con 640 m2s

e Salas y pabellones, sala cubierta de 24 x 10 x 4 metros, con 240 m2s de suelo.

Por tanto, la propuesta dotacional se ajusta a las caracteristicas concretas de la poblacién, y se estima en
una reserva de suelo de 1.980 m2s.

Por otra parte, las dotaciones publicas y privadas situadas en el entorno de la actuacién pueden dar
servicio a la poblacion futura del Area de Reparto, situdndose con frecuencia en un radio de 500 metros o
entre 500 y 1.000 metros. Dado que se propone la calificacion de 4.265,29 m2s, en el APE se reserva
suelo por encima de las necesidades legales previstas, contribuyendo a reforzar la red del barrio.

Esta cifra se situa en el entorno de la recomendada a titulo orientativo en la memoria del PG 97, segun los
moédulos del Cuadro 4.2 “Recomendaciones para la distribucion de superficies minimas destinadas a
equipamientos y espacios deportivos en suelo urbano”, de cuyo célculo, en el caso mas conservador, teniendo
en todos los médulos, resulta en una superficie de 4.502 m2s.

En el caso de este APE hay que tener en cuenta que la superficie edificable que le asigné el Plan en origen
era de 62.588,78 m2s, resultando equilibrado con esa cifra la red de equipamiento locales el area de
reparto, o area homogénea. En ese escenario, el incremento que propone la modificacién, 10.611,22 m2c,
requeria de un incremento muy reducido.

SUPERFICIES DE REDES PUBLICAS - EQUIPAMIENTOS
Namero Clave de Categoria Sup. SUELO de las parcelas resultantes (m?s)
manzana regulacion
1 EB-RL 1 SIN DESIGNAR 2.365,29
2 (Complejo EB-RL 2 SIN DESIGNAR 1.900,00
inmobiliario)

7. ORGANIZACION DE LOS SUELOS CON APROVRECHAMIENTO LUCRATIVO.

Se ordenan 7 manzanas a las que se les asigna aprovechamiento lucrativo, mas una pequena parcela para
un centro de transformacién subterraneo. Estos usos lucrativos de cada una de ellas se fija de la siguiente
manera:

e Uso residencial libre:
o ParcelaR1
e Uso cualificado principal residencial vivienda protegida precio limitado:

o Parcela RVPPL2

& MADRID

e Uso cualificado principal residencial libre y uso cualificado secundario en planta baja
servicios terciarios:

o Parcelas R3, R5 y M1.

e Uso cualificado principal residencial vivienda protegida precio limitado y uso cualificado
secundario en planta baja servicios terciarios:

o Parcela RVPPL4
e Equipamiento privado:
o EP
e Servicios Infraestructurales, centro de transformacién:

o SI

Se disponen 5 manzanas de uso residencial en los bordes de la actuacion, con acceso desde las calles
existentes y proyectadas, favoreciendo, por su forma, la relacién de la edificaciéon con los parques, con el
nuevo paisaje interior y con el frente al Paseo de la Ermita del Santo. Para las manzanas que conforman
el espacio de la plaza se asigna la ubicacién de usos no residenciales en las plantas bajas. Esto permitira
la reubicaciéon de aquellas actividades del actual Centro de la Ermita que tengan posibilidad de
pervivencia.

Junto a la parcela de las Misioneras de la Caridad, al norte del ambito, se dispone una parcela de usos
mixtos, residencial, dotacional y terciario, que resuelve este limite y posibilita crear una fachada al
espacio publica de la plaza.
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Calificacion del dmbito

Por dltimo, se proyecta una manzana singular en posicion central en la plaza, con uso dotacional de
equipamiento privado, pensada para acoger una edificacién cultural que replique la volumetria,
orientacién y posicién, pero sin generar un falso histérico, de la Quinta del Sordo, residencia de Goya
ubicada originalmente muy cerca del &mbito de actuacion, como elemento de referencia e identidad. Por
su ubicacién, esta manzana ayuda a la articulacién y configuracion de los espacios de la plaza.

Se aiade una parcela de reducida dimensién correspondiente a la reserva de suelo para la implantacién de
un centro de transformacion bajo rasante, que permita dar servicio a la demanda del espacio publico y del
dotacional publico de equipamiento situado a continuacién de la Instalacién Deportiva Los Caprichos. No
se le asigna aprovechamiento.

8. MORFOLOGIA URBANA, TIPOLOGIA EDIFICATORIA Y ALTURAS DE LA EDIFICACION.

La morfologia de parcelas se propone en continuidad con las caracteristicas del barrio, de forma
sensiblemente rectangular y dimensiones contenidas, cuya configuracion se va adaptando a las distintas
condiciones de borde.

Las manzanas resultan asi con superficies de entre 2.000 y 4.400 m2s que permiten una adecuada
permeabilidad y posibilitan una relacion tipoldgica con el entorno urbano.

& MADRID

g5

Morfologia urbana comparada

Respecto a la tipologia edificatoria, ésta responde a la de bloque abierto o edificaciéon aislada. La
edificacién residencial se propone basicamente en dos situaciones: bloques lineales con doble fachada y
edificaciones en altura. Se define en las manzanas el drea de movimiento de la edificacién para
garantizar la futura materializacién de las tipologias que se pretenden, bien en el interior de manzanas
en las que se comparten jardines privados, bien alineadas las edificaciones a los espacios publicos para
conformar la calle y las plazas publicas.

Los bloques tendran entre 6 y 12 plantas mas atico, dependiendo de su ubicacién mientras que las
edificaciones en altura alcanzaran entre 28 y 21 plantas, vinculando la ordenacién a la escala de Madrid
Rio y de la ciudad.

Estudiado el desarrollo de la edificacién a lo largo de Madrid Rio, encontramos que van apareciendo
edificaciones singulares en altura a modo de hitos en lugares urbanisticamente muy relevantes. Por
ejemplo, a modo de anuncio del principio y fin de la colonia San Antonio o colonia Manzanares,
aparecen dos torres de 17 plantas. Flanqueando el Puente de Segovia, se sitian dos torres simétricas de
21 plantas. En los terrenos del antiguo Mahou-Calderén las edificaciones alcanzan hasta 13 plantas.
Junto a otro puente, el de Praga, encontramos el edificio del mismo nombre de 19 alturas y cerrando el
parque de Madrid Rio emergen la torre Puente Princesa, de 17 plantas y la torre Riverside, de 23.

Las edificaciones en altura propuestas en el dmbito de la Ermita vienen a sefalar un punto
absolutamente singular en la trama urbana como es el encuentro de la Cufa Verde de Latina con

Madrid Rio, referenciando la rétula o la transicién entre estos dos espacios que supone la actuacion en,

daas

o
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el dmbito. Como se ha explicado en la Memoria de la MPG, se trata del remate de un sistema o =)
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Acciones exteriores, estado actual y propuesto

10. USOS EN SUBSUELO
Bajo la plaza central se prevé la implantaciéon de un aparcamiento mixto como accién municipal

mediante la calificaciéon como tal de una superficie de 7.958,8 m2s al servicio de residentes y usuarios

9. ACCIONES EXTERIORES
La recualificacion y mejora del ambito se completa con la propuesta de intervencion en tres calles a modo

de acciones exteriores al &mbito:
de la zona, ante la carencia de esta dotacién en el entorno.

- Paseo de la Ermita del Santo:
Se propone redefinir su seccién, mejorando el arbolado, ampliando las plataformas peatonales y

ordenando un espacio para la parada de autobus publico frente a la plaza.

Calle de San Rufo y calle de San Conrado:

Se propone la peatonalizaciéon posibilitando el acceso de servicios de emergencia de estas calles o un
viario de coexistencia, cambiando su caracter para configurar estos recorridos como elementos de

conexién entre Madrid Rio y la nueva estructura de espacios publicos del ambito.

Para ello se modifica su seccién, eliminando bordillos y barreras, sustituyendo las bandas destinadas a
aparcamiento por plataformas peatonales e incorporando nuevo arbolado y mobiliario urbano, en

continuidad y transicién con los criterios de Madrid Rio.

Se propone una pavimentacién permeable, acorde con su nuevo caracter.
Todas estas acciones se incluyen en la estimacién econémica de la actuacion. Se indican en las imagenes

siguientes:
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Asi mismo, debe cederse al Ayuntamiento el 10% del aprovechamiento del ambito, el cual asciende a
Superficie Edificabilidad lucrativa (m?2e) Aprovechamiento 63.141,10 m2,uc, correspondiendo una cesiéon dg 6.314,11 m2uc considerén.dgse oportupo que ésta §e
Manzana parcelas (m2uc) corresponda integramente con el aprovechamiento que representa la vivienda destinada a algin
(m?s) Total Residencial 1C ol Terciar régimen de proteccién publica. Por tanto, el suelo correspondiente a las manzanas RVPPL 2 y RVPPL 4
ota esidencia omercia erciario serd cedido al Ayuntamiento posibilitando materializar en ellas un total de 6.464,77 m2uc, dandose
@ R1 1.967,76 6.070 6.070 6.070,00 cumplimiento a la cesién minima exigida. El proyecto de reparcelaciéon atribuird estas parcelas al
M . .
g RVPPL2 | 193078 | 5.280 5.280 1.975.25 Ayuntamiento de Madrid.
) —
T R3 2.967,69 17.250 15.450 1.800 17.358,00 Superficie Edificabilidad lucrativa (m?Ze) Aprovechamiento
o Manzana parcelas . - — (m2uc)
w RVPPL 4 3.731,24 | 10.994,75 10.446 548,75 4.489,52 (m2s) Total Residencial | Comercial | Terciario u
o
Q R5 3.838,05 20.300 19.000 1.300 20.378,00 RVPPL 2 1.930,78 5.280 5.280 1.975,25
M1 4.354,06 | 12.105,25 2.182,00 151,25 9.772 12.114,33 RVPPL 4 3.731,24 | 10.994,75 10.446 548,75 4.489,52
E Sl 35,00
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I1l. PARAMETROS CUANTITATIVOS.

La superficie total del ambito del APE 10.24 “Paseo de la Ermita del Santo” es de 48.768,32 m?s.

1. USOS LUCRATIVOS.

La superficie edificada real maxima del area homogénea es de 73.200 m2e. Como pardmetro
estructurante se establece como uso cualificado caracteristico el residencial, al que corresponden
58.428 m2e, y como uso cualificado no caracteristico o secundario, el terciario, alcanzando los 13.572
m2e resultando una relacién de usos lucrativos aproximada de 80% de edificabilidad residencial y 20%
de edificabilidad terciaria. Se prevé, ademas, para la parcela de equipamiento privado una edificabilidad
de 1.200 m2e.

Las parcelas lucrativas se encuentran referenciadas en el plano O-01 Calificacién, O2 Calificaciéon planta
baja, con la nomenclatura indicada en el siguiente cuadro.

La edificabilidad total y el aprovechamiento calculado segln los coeficientes de ponderacién indicados
se distribuyen entra las diferentes parcelas segln la siguiente tabla:

& MADRID

“b) Destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y para uso residencial, con reserva
en todo caso de una parte proporcionada a vivienda sujeta a un régimen de proteccién publica
que, al menos, permita establecer su precio mdximo en venta, alquiler u otras formas de acceso a
la vivienda, como el derecho de superficie o la concesion administrativa.

Esta reserva serd determinada por la legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica o, de
conformidad con ella, por los instrumentos de ordenacion, garantizara una distribucion de su
localizacion respetuosa con el principio de cohesion social y comprenderd, como minimo, los
terrenos necesarios para realizar el 30 por ciento de la edificabilidad residencial prevista por la
ordenacién urbanistica en el suelo rural que vaya a ser incluido en actuaciones de nueva
urbanizacién y el 10 por ciento en el suelo urbanizado que deba someterse a actuaciones de
reforma o renovacion de la urbanizacién.”

Partiendo que la edificabilidad del uso residencial asciende a 58.428 m2e, la reserva de vivienda sujeta a
alguin régimen de proteccién publica ascenderia a 5.842,8 m2e. La voluntad expresa del Ayuntamiento
es potenciar la politica publica de vivienda protegida, por lo que se destinaran 15.726 m2e a vivienda de
protecciéon de precio limitado, representando un 27% de la superficie edificable de uso residencial, muy
superior al exigido por ley. Esta edificabilidad se materializara en las parcelas RVPPL 2 y RVPPL 4.

PROTECCION PUBLICA Y CESION DE

3. RESERVA DE REDES PUBLICAS, LOCALIZACION Y CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES.

Nos encontramos ante una actuaciéon de urbanizacion, segin el articulo 7 “Actuaciones de
transformacion urbanistica y actuaciones edificatorias” del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, ya que
tiene por objeto reformar la urbanizacién de un dmbito de suelo urbanizado para crear, junto con las
correspondientes infraestructuras y dotaciones publicas, una o mas parcelas aptas para la edificacién o
uso independiente y conectadas funcionalmente con la red de los servicios exigidos por la ordenacién
territorial y urbanistica.

2. VIVIENDAS CON ALGUN REGIMEN DE
APROVECHAMIENTO AL AYUNTAMIENTO.

Al estar en un dmbito de suelo urbanizado que va a someterse a una actuacién de reforma o renovacién de
la urbanizacién, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 20.1 b) del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, se reserva el 10% de la edificabilidad residencial prevista a vivienda sujeta a algin régimen de
proteccion publica.

A falta de adaptacién de la legislacién autonémica a la estatal, y dado el vacio existente en la
regulacién de las actuaciones de urbanizacién de reforma o renovacién de la urbanizacién, se aplicarani1
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las previsiones establecidas en la LSCM para el suelo urbano no consolidado tanto en el porcentaje para
hacer efectiva la plusvalia derivada de la actuacion (10%) como en los estdndares para el cumplimiento del
deber de cesién de redes en el ambito que se crea.

3.1. Redes Supramunicipales
El articulo 36.4 del al LSCM 09/01 senala que el sistema de redes supramunicipales sélo podra ser
establecido por el planeamiento regional territorial o, en su defecto, por el planeamiento general. La MPG
no incluye la necesidad de reservar suelo para red supramunicipal.

3.2. Redes Generales

3.2.1. Redes generales existentes
En el ambito del APE se ven afectados dos suelos existentes de red general de zonas verdes. Por una parte
1.867,03 m2s ordenados en el APE 10.12 contiguo. Por otra, 2.560,82 m2s de suelo en el borde del
parque de la Cuila Verde en su limite con la parcela privada existente.

Ambos suelos se reposicionan en la nueva ordenacién manteniendo su superficie; el primero, en
proximidad con el APE 10.12 en su limite este, junto al equipamiento deportivo de este APE formando el
primer conector verde transversal; del segundo, parte completa la superficie del citado conector v, el
resto, se reposiciona en el borde reconfigurado del propio parque, sobre terreno de la actual parcela
privada.

3.2.2. Redes generales propuestas
En el ambito no son exigibles cesiones de suelo para Redes Generales, segln la disposiciéon Transitoria
Cuarta de la LSCM dado que, en el momento de redacciéon de este documento, el PG 97 no se encuentra
adaptado a la misma mediante revisién en su totalidad.

Mas alla de la ausencia de obligacion, en el APE se incrementa ligeramente la superficie de suelo destinado
a redes publicas generales de zona verde al reponer las existentes afectadas, resultando una superficie
calificada de nueva ordenacion de 61,44 m2s para esta red general.

Se califica también suelo de la red general de via publica como consecuencia del aumento de seccién de la
calle Sepulveda y del Paseo de La Ermita del Santo, en una cuantia de 1.559,63 m2s.

3.3. Redes Locales

La ordenacion urbanistica que se propone en el APE 10.24 “Paseo de la Ermita del Santo”, cumple con los
estandares que para redes locales determina el articulo 36.6 de la LSCM.

La edificabilidad del ambito asciende a 73.200 m2e por lo que la reserva para redes locales de nueva
creacion no podra ser inferior a 21.960 m2s, de los cuales la mitad, 10.980 m2s, deberan corresponder
con zonas verdes y espacios libres arbolados.

El siguiente cuadro resume la justificacién del cumplimiento de los deberes de cesién de suelo para redes
publicas en relacién con los requerimientos de estandares de la LSCM.
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LSCM 9/2001
minimo
m2s/ m2s
100m2e total

APE 10.24 TOTAL

RED PUBLICA
m2s/100 m2c m2s m2s

ZONA VERDE
SINGULAR
INFRAESTRUCTURA - - 2,21
VIARIA (ViA PUBLICA
PRINCIPAL)

ZONA VERDE BASICA
/ ESPACIOS LIBRES
ARBOLADOS

61,44

GENERAL 1.621,07

1.559,63

12.170,91
15 10.980 20,90

AREA ESTANCIAL

PLAZA 3.133,00

SERVICIOS
COLECTIVOS
LOCAL DEPORTIVO, - - 5,82
EQUIPAMIENTO Y
SERVICIOS PUBLICOS
BASICOS

2.365,29* 22.991,82

SERVICIOS URBANOS
(VIA PUBLICA
SECUNDARIA)

TOTAL RED LOCAL 30 21.960 31,41 22.991,82

* No incluye los 1.900 m2s que forman parte, en complejo inmobiliario, de la manzana R 5, los cuales corresponden a
equipamiento publico, pero no computan a efectos del cumplimiento del estdndar de redes locales.

- - 7,27 5.322,62

3.1. Dotacién minima de plazas de aparcamiento

En base al articulo 36.6 de la LSCM, al margen de la previsiéon de aparcamientos considerada en la red
viaria del sector, se traslada a las parcelas con uso edificatorio la obligacién de prever, al menos, una
plaza y media de aparcamiento por cada 100 m? edificables o fraccién de cualquier uso. Ascendiendo la
edificabilidad del ambito a 73.200 m2e, la reserva se concretaria en 1.089 plazas.

Junto a ello se ha previsto la ordenacién de una cifra indicativa de 70 plazas de aparcamiento en la via
publica, gue incluyen una reserva del 2,5 % de plazas accesibles.

Se determina en la ordenacién la implantacién de un aparcamiento publico bajo la rasante de la plaza
central, como acciéon municipal, con una superficie de 7.958,8 m2s.

12

8
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IV. SINTESIS DE LOS ESTUDIOS SECTORIALES RELEVANTES

1. ESTUDIO DE MOVILIDAD Y TRAFICO

Se aporta como anexo a esta memoria el estudio de movilidad y trafico de la ordenacién propuesta. Para
ello, se ha construido un modelo de trafico con aforos realizados expresamente para dicho estudio y se ha
realizado una estimacién de traficos futuros.

Para caracterizar el trafico actual en el ambito de estudio, se realizé una campaia de aforos el martes dia
27 de enero de 2022, de donde se obtuvieron las horas punta del modelo de trafico: mafiana de 8:00 a
9:00 y tarde de 18:00 a 19:00.

Respecto a la situaciéon futura, a partir de los datos de los usos residenciales, oficina, terciario y
equipamientos, se han realizado unas hipotesis de generacién y atraccion de traficos.

Una vez conocidos los traficos actuales, y los atraidos por los futuros desarrollos, se han analizado los
escenarios de situacion actual y futura con el nuevo viario, pudiéndose concluir lo siguiente.

Niveles de servicio en situacion actual: En hora punta de la mafana, el funcionamiento del trafico
no es del todo adecuado en la Calle Via Carpetana con la interseccion P° Ermita del Santo,
detectandose un nivel de servicio E de 56 segundos de demora media, aunque muy cercano al
limite del nivel de servicio D. Por otra parte, en hora punta de mafana y de tarde los niveles de
servicio en Calle San Conrado llegan hasta un nivel D.

Respecto al resto del viario en situacién actual no se supera el nivel de servicio C por lo que hay un buen
funcionamiento a nivel general.

En situacion futura se plantea peatonalizar la Calle San Rufo y la Calle San Conrado, ademas del nuevo
viario del desarrollo. Todo esto provocard una redistribuciéon de los flujos contemplado en el modelo
macro y micro. Cabe destacar que la demora en la Calle San Conrado no existird mas ya que sera peatonal.
También se propone que la configuraciéon semaférica se mantenga como la actual con casi ninglin cambio.

Niveles de servicio en situacion futura: En hora punta mafana, en Calle Via Carpetana con la
interseccion P° Ermita del Santo el nivel de servicio mejora a D con todos los cambios propuestos.
Por otra parte, en hora punta tarde en P° de la Ermita del Santo en sentido sur y Puente San Isidro
se producen 42 segundos de demora media que equivale a un nivel de servicio D. Ademas, en el
viario nuevo en la intersecciéon con P° Ermita del Santo se genera un nivel de servicio D, el cual es
el nivel de servicio limite para un correcto funcionamiento de un viario urbano. Respecto al resto
del viario el nivel de servicio es adecuado ya que no se sobrepasa nunca el nivel de servicio C en
ambas horas punta.

A tenor de los resultados obtenidos se dirime que la modificacién puntual del Plan General en el &mbito de
“La Ermita” en Madrid, junto con las modificaciones propuestas y el nuevo viario, generan niveles de
servicio adecuados para un buen funcionamiento del trafico.

2. ESTUDIO DE RUIDO

En el Bloque Il Documentacion Ambiental se aporta un Estudio Acustico. Como resumen de los calculos
realizados, se puede indicar que los niveles sonoros que el futuro trafico rodado generara en las fachadas
de las Viviendas a edificar en la Zona de Estudio cumplen los limites legislativos establecidos como
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Obijetivos de Calidad Acustica en la Ordenanza Municipal del Excmo. Ayuntamiento de Madrid para los
tres periodos en los que, a los efectos acusticos, se dividen las 24 horas del dia.

El Plan de Movilidad Sostenible Madrid 360, actualmente en tramitacion, establece toda una bateria de
medidas para mejorar la calidad acustica de la ciudad entre las que destacan:

La aparicion de nuevos vehiculos eléctricos (mas econdmicos y con mas autonomia) facilita la
transformacién del parque de vehiculos. Para estimular el cambio del parque circulante hacia
vehiculos menos contaminantes, el Ayuntamiento de Madrid, plantea acelerarla mediante tres
actuaciones de promocioén y estimulo a los usuarios privados:

o la aportacién de subvenciones para la adquisicion de este tipo de vehiculos (100.000

ayudas hasta 2030);
o laimplantacién de nuevos puntos de recarga, 75.000 en 2030, v,
o las restricciones de acceso a los vehiculos mas contaminantes (A),

Por lo que se refiere al parque publico, el Plan prevé las siguientes actuaciones:

o renovacién de la flota de autobuses la EMT, que se traducird en que en 2022 no estara en
servicio ningun vehiculo diésel, y, en 2027, un tercio de sus vehiculos seran eléctricos.

o renovacion tecnolégica de la flota de taxis continuando con la actual politica de
subvenciones para la adquisicion de vehiculos menos contaminantes y, conseguir que la
flota de auto-taxis en el aiio 2030 sea 100% de flota limpia.

o estudio conjunto Ayuntamiento-distribuidores urbanos de mercancias de un calendario
de renovacioén de los vehiculos, y, activar las facilidades en la gestién de la distribucién.

Asimismo, de forma especifica para mitigar la contaminacién acustica generada por la movilidad,
el citado Plan de Movilidad propone las siguientes medidas:

o Implantar pavimentos sonoreductores en las vias estructurantes y otros firmes
mitigadores de ruido, que se traducird en que en el aino 2030 todas ellas tendran este tipo
de pavimento. En este sentido, cabe sefalar que tanto el Paseo de la Ermita del Santo
como la Via Carpetana tienen esta consideracion.

Regular la utilizacién de las sirenas de los vehiculos de emergencia.

o Regulaciéon y provision de espacios logisticos que no representen impactos de ruido y
seguridad en areas residenciales.

o Desarrollar acciones en la via publica como la reduccién de velocidad, templado de
trafico, peatonalizaciones o ampliaciones de acera.

o Aumentar los controles de ruido y contaminacién de los vehiculos. Se plantea que en
2023 se alcancen los 2.000 vehiculos inspeccionados al ano.

Por otra parte, en el Plan de Movilidad se ha utilizado un modelo de simulacién de la ciudad de Madrid
en el que se estima en un 8% la reduccién de veh-km para el 2023 y en un 23% para el 2030. Ello
provocara que la circulacion densa se reducird en un 13% en el primer caso y practicamente un 46% en
el segundo.
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Teniendo en cuenta este marco de planificacién, es previsible que los valores de ruido anteriormente
obtenidos por el proceso de modelacién prospectiva realizado se vean sustancialmente mejorados, por lo
que la compatibilidad acustica de los usos programados en la planificaciéon propuesta se veria reforzada y
consolidada.

V. PAISAJE URBANO

Se anexa a la documentacién del APE un estudio del paisaje urbano.

El impacto paisajistico final que la ordenacién propuesta genera en su area de influencia visual se evalla
como moderado, obtenido como suma ponderada de los impactos ejercidos sobre cada unidad de paisaje
analizada.

La evaluacién del impacto que la ordenacién genera se pormenoriza sobre cada unidad de paisaje objeto
de estudio. En 7 de las unidades de paisaje genera un impacto compatible (58% de la superficie total
analizada) y en las 6 unidades de paisaje restantes genera un impacto moderado (42% de la superficie total
analizada).

Teniendo en cuenta la definiciéon de impacto compatible y moderado realizada en el articulo 8 s)16 y t)17
de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, no se precisa el desarrollo de medidas de
integracién paisajistica.
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VI. CONDICIONES DE PROTECCION DE PATRIMONIO

El ambito del APE 10.24 se encuentra incluido dentro de la Zona de Interés Arqueoldgico “Terrazas del
Manzanares” (BIC declarado en la categoria de Zonas de Proteccion Arqueoldgica) y se encuentra inserto
en el drea de influencia moderada de las Sacramentales de San Justo y de San Isidro, delimitada en el
Plan Especial Tematico de cada uno de los Cementerios.

Sera preceptivo dictamen de la Comisién para la Proteccién del Patrimonio Histérico-Artistico y Natural
(CPPHAN) de la Direccién General de Patrimonio Cultural de la Comunidad de Madrid previo a la
autorizacion de las actuaciones que desarrollen y ejecuten el planeamiento.

En sesion del 21 de abril de 2022 y segin Acta 15/2022, la CPPHAN emite dictamen, informando
favorablemente la propuesta de Modificacién Puntual del Plan General:

“Se informa favorablemente la propuesta de Modificacion Puntual del Plan General en la parcela situada
entre las calles de Septlveda, el Paseo de la Ermita del Santo y el Parque de la Ermita del Santo, distrito de
Latina, que persigue la creacién de un nuevo Area de Planeamiento Especifico denominado APE 10.24
“Paseo de la Ermita del Santo”.

En sesidn de 29 de abril de 2022 y segln acta 16/2022, la Comisién Local de Patrimonio Histérico en el
municipio de Madrid (CLPH) emite dictamen favorable con las siguientes prescripciones:

“Se informa favorablemente la propuesta de Modificaciéon Puntual del Plan General en la parcela situada
entre las calles de Sepulveda, el Paseo de la Ermita del Santo y el Parque de la Ermita del Santo, distrito de
Latina, que persigue la creacion de un nuevo Area de Planeamiento Especifico denominado APE 10.24

“Paseo de la Ermita del Santo”.En cuanto afecciones al Catdlogo de Elementos Protegidos, el Plan1 4
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General de Ordenaciéon Urbana de Madrid de 1997 no incluye ningun edificio ni ningtin elemento singular
catalogado dentro del dmbito del APE 10.24 “Paseo de la Ermita del Santo. (...)

Se establecen las siguientes prescripciones:

- La nueva construccién prevista en recuerdo de la Quinta del Sordo empleard un lenguaje arquitecténico
tal que, en ningun caso, induzca a un falso histérico.

- Se deberd llevar a cabo un control arqueo-paleontolégico de los movimientos de tierras de todas las
zonas necesarios para la ejecucion de las obras. Para ello, el titular de la licencia deberd solicitar a la
Direccion General de Patrimonio Cultural, de la Consejeria de Cultura, Turismo y Deporte de la
Comunidad de Madrid, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 30 de la Ley 3/2013 de 18 de
junio, de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid, y articulos 4.2.8 a 4.2.14 del Plan General de
Ordenacién Urbana de Madrid de 1997, la preceptiva autorizacién bajo la direcciéon de un profesional
cudlificado.

Plano de imagen indicativa no vinculante
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I. EJECUCION DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO.

Una vez aprobada definitivamente la presente Modificacion Puntual de Plan General y establecida, por
tanto, la completa ordenacién pormenorizada del ambito, puede iniciarse el proceso de ejecucion del
planeamiento de conformidad con lo previsto en el articulo 78.1 de la LSCM:

“El desarrollo de la actividad de ejecucion, cualquiera que sea el sujeto legitimado y el dmbito territorial,
requerird que se haya aprobado definitivamente el planeamiento urbanistico idéneo conforme a esta Ley
para establecer la ordenacién pormenorizada en la clase de suelo de que se trate”.

Este APE se desarrolla y estructura a nivel de planeamiento especial y contiene aquellos documentos
escritos y graficos, que integran una figura de planeamiento de este tipo, garantizandose en el mismo su
funcionalidad urbanistica en aspectos tales como accesibilidad, movilidad, mezcla de usos, dotaciones
publicas y viabilidad de ejecucién urbanistica.

1. DEFINICION DE LA EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

Desde el punto de vista de la legislacién basica estatal, el presente planeamiento define una actuacion de
transformacioén urbanistica, en concreto como una actuacién de urbanizacion, de reforma o renovacién de
la urbanizacién en un dmbito de suelo urbano (articulo 7.1. a 2 del TRLSRU.15).

La actuacion de transformacion urbanistica propuesta incide sobre un suelo ya urbanizado en el que es
preciso la realizacién de nuevas obras de urbanizacién para conectar las nuevas parcelas de la ordenacién
con la red de servicios. La actividad se desarrolla en régimen de actuacion integrada que requiere de la
distribucién equitativa de beneficios y cargas segln el articulo 14 de la LSCM, vy el articulo 14.c del
TRLSRU.15.

Il. DIVISION DEL SUELO, EDIFICABILIDAD Y DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION.

1. DIVISION DEL SUELO.

Segun el articulo 37 de la LSCM la divisiéon del suelo en areas homogéneas, ambitos y sectores se
complementard obligatoriamente con las siguientes determinaciones estructurantes de la ordenacién
urbanistica:

“a) Serialando, respecto a cada una de las dreas homogéneas, dmbitos y sectores, el uso global y el
coeficiente de edificabilidad o aprovechamiento unitario que corresponda, de acuerdo con lo dispuesto
en los articulos 38 y 39 de la presente Ley.

b) Estableciendo los criterios y objetivos que procedan respecto a la ordenacion urbanistica interior del
drea homogénea, del dmbito o del sector que habrdn de ser respetados y concretados por el
planeamiento de desarrollo.”
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2. EDIFICABILIDAD.

La superficie edificada real maxima del drea homogénea es de 73.200 m2e, techo que resulta
independiente de variaciones o ajustes que pudieran afectar a la superficie del dmbito en posteriores
fases de gestién y ejecucion.

Segun establece la memoria de la MPG, los coeficientes de homogeneizacion son los siguientes:

- Residencial Colectiva Libre: 1,00
- Residencial Colectiva Precio Limitado: 0,3741
- Servicios Terciarios Comercial: 1,06
- Resto Servicios Terciarios: 1,00
- Dotacional Privado: 0,63

Por tanto, el coeficiente de edificabilidad del ambito, segiin lo define el articulo 39 de la LSCM, es el
cociente entre 63.141,1 m2uc edificables en el uso caracteristico y la superficie total del ambito
48.768,32 m2s de suelo cuyo resultado es de 1,2947 m2cuc/m2s.

3. DELIMITACION DE LA UNIDAD Y SISTEMA DE EJECUCION.

En consonancia con el articulo 37 de la LSCM, se delimita un Gnico ambito de actuacién que constituye
en si mismo un area homogénea, siendo sus limites elementos estructurantes de la ordenacion
urbanistica. Ademas, se delimita de una Unidad de Ejecucién cuyo dmbito territorial se corresponde con
el del propio APE., segtin se indica en el Plano 1-02D Delimitacién del Ambito, en el que se incluye la
delimitacion georreferenciada del ambito, coincidente con la unidad de ejecucién.

Se establece un sistema de ejecucién por Compensacidén, al amparo de lo establecido en los articulos
101 y 102 de la LS 01, a efectos de la equidistribucién de derechos y deberes entre los propietarios del
suelo y la Administracion

lIl. PROYECTO DE URBANIZACION.

La urbanizacién de los terrenos completa la actuaciéon integrada propuesta. Las obras de urbanizacion
correspondientes se definen y detallan en el proyecto de urbanizacion.

El proyecto de urbanizaciéon es el instrumento técnico que tienen por objeto detallar, programar y
valorar, las obras de urbanizacion para llevar a la practica todas las determinaciones previstas en esta
MPG para el suelo urbano y cuyo desarrollo se realiza a través de la unidad de ejecucién delimitada.

1. ALCANCE DE LA URBANIZACION

Se redactara un Unico proyecto que recogera las obras necesarias para adaptar la urbanizacién existente
a la ordenacién propuesta en la MPG, seglin determina el articulo 97 de la LSCM, de acuerdo con el art.
1.4.3 de las NNUU del PG97.
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De acuerdo con lo establecido en el articulo 97 de la LS 01, la urbanizacién del APE incluye los siguientes
conceptos:

i) La demolicion de los edificios existentes,

ii) La ejecucién del suelo calificado para un uso publico: zonas verdes, red viaria y areas estanciales
y de convivencia,

iii) La ejecucion del retranqueo y desvio de los colectores de saneamiento que atraviesan el APE,
iv) Enlaces con el exterior y complemento de infraestructuras
v) Indemnizaciones,
Asi mismo, se incluyen las actuaciones en el exterior:
vi) Actuacion en la calle de Sepulveda,
vii) Actuacién en el paseo de la Ermita del Santo,

viii) Actuacién en las calles de San Rufo y San Conrado,

Los propietarios del ambito constituidos en Junta de Compensaciéon redactaran el Proyecto de
Urbanizacién y lo ejecutaran a su cargo.

2. COSTE DE LA URBANIZACION.

De acuerdo con la valoracién que se contiene en el INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA, de
esta propuesta de modificaciéon del Plan General, el importe de la ejecucién por contrata, sin IVA, de las
obras de urbanizaciéon del APE y las actuaciones exteriores asciende a 4.644.570 € de PEC en valor
constante de marzo de 2022, sin IVA.

El coste de demolicion de las edificaciones existentes se estima en 1.867.488,48 de PEC sin IVA.

El total de la inversion asciende a 6.512.058,48 € de PEC, sin IVA

3. ORGANIZACION Y EJECUCION DE LA URBANIZACION
3.1. Plan de etapas para la ejecuciéon del APE

Con objeto de definir el proceso de ejecucion espacio-temporal del planeamiento, tanto en sus actos
juridicos preparatorios como en su desarrollo de ejecucién material, se proponen dos etapas indicativas
para la ejecucién de la obras de urbanizacién de la Unidad de Ejecucién Unica que se delimita en el APE, al
amparo de lo establecido en el articulo 108,b) de la LS 01,y 1 y 2 de la LM 2/2018, que modifican los
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articulos 99 y 135 de la LS 01, que permiten la ejecucién, sucesivamente, de las parcelas de usos
lucrativos y las redes publicas calificadas en el APE.

Esta prevision flexibiliza las opciones de ejecucion, de forma simultanea o por fases, lo que permitiria, si
es el caso, mantener el funcionamiento de partes de las actividades existentes mientras se ejecuta
parcialmente el planeamiento.

Las etapas propuestas son independientes entre si, tienen capacidad de conexién a las infraestructuras
de los servicios de urbanizaciéon de forma auténoma, y permiten la entrega al Ayuntamiento de suelo
correspondiente de las redes publicas, completamente urbanizado, que garantiza su funcionalidad en los
términos y con los objetivos establecidos en la propuesta de modificacién del Plan General en el APE
Paseo de La Ermita del Santo.

Las etapas han de poder ser entregadas al uso o servicio publico de forma auténoma e independiente del
resto de etapas o unidades funcionales. Adicionalmente, los plazos que se establezcan para el desarrollo
por etapas o unidades funcionales no podran superar el plazo maximo que tiene la Unidad de Ejecucién
para su gestidon y ejecuciéon completa. Las etapas son las siguientes:

e Etapa 1:

Comprende la ejecuciéon de la urbanizaciéon del sector oeste de la ordenacién, incluyendo el
nuevo viario de conexién entre la avenida de Los Caprichos y el Paseo de la Ermita del Santo.

Habilita la urbanizacién de la red viaria de nueva implantacién, y la puesta en servicio de las
redes publicas de dos de los corredores de zonas verdes de conexién ente parques, VB RL 1y VB
RL 2, la parcela dotacional RL-EQ1, vy las parcelas lucrativas residenciales R1 y R2, siendo la R1
de vivienda en régimen de proteccion.

e Etapa 2:

Comprende la ejecucién de la urbanizacién del sector este de la ordenacién, incluyendo las
acciones exteriores sobre el Paseo de la Ermita del Santo, y sobre las calles San Rufo y San
Conrado.

Habilita la puesta en servicio de la plaza y de los corredores ambientales VB RL 3, VB RL 4, VB
RL 5, VB RL 6, del equipamiento cultural, RL EQ 2, del equipamiento en complejo inmobiliario RL
EQ 3, y de las parcelas lucrativas R3, R4, R5 y M1.

El posterior proyecto de Urbanizacién podrd modificar o ajustar las etapas de ejecucion,
debiendo para ello contar con acuerdo municipal favorable.

18

daas

o

MADRID

Modiﬁcacién Puntual del Plan General de Ordenaciéon Urbana de Madrid de 1997
Area de Planeamiento Especifico APE 10.24 “Paseo de la Ermita del Santo”

Informacion de Firmantes del Documento

JOSE MARIA SANCHEZ LAFORET - JEFE DE DEPARTAMENTO

EVA MARIA TORRES BERRUEZO - JEFA DE SERVICIO

TERESA RAMONA RIESTRA RODRIGUEZ-LOSADA - SUBDIRECTORA GENERAL
URL de Verificacion: https://sede.madrid.es/csv

Fecha Firma: 14/07/2022 19:41:16
Fecha Firma: 15/07/2022 09:18:49
Fecha Firma: 15/07/2022 14:25:51

CSV : 430RECVHIGIOOF3B




430RECVHIGIOOF3B

Direccion General de Planeamiento
Subdireccién General de Planeamiento

Identificacidn indicativa de las etapas sobre plano de ordenacion

3.2. Plazos para el desarrollo del APE

Los plazos estimativos se establecen a partir de la aprobacién definitiva de la propuesta de modificacién
del Plan General que incluye la ordenacién pormenorizada del APE o la aprobacién de la propuesta de
Estatutos y Bases de Ejecucién de la Junta de Compensacién, y constitucién de la Junta, y del proyecto de
Urbanizacién Unico para toda la Unidad de Ejecucion.

Son todos ellos actos administrativos previos y por tanto sujetos a tiempos variables de tramitacién y
aprobacién.

Se contemplan dos escenarios; el primero, la ejecuciéon simultanea de las etapas propuestas; el segundo la
ejecucién diferenciada de las mismas, independientemente de cudl de ellas se active en primer lugar:

& MADRID

ESCENARIO 1. EJECUCION UNICA

DEBERES

PLAZO

FORMALIZACION DE LA
INCIATIVA

12 meses desde la aprobacion definitiva de la MPG y de la ordenaciéon
pormenorizada

PRESENTACION DEL PROYECTO
DE REPARCELACION

24 meses desde la constitucion de la Junta de Compensacion o formalizacion
del Convenio de Ejecucién

PRESENTACION DEL PROYECTO
DE URBANIZACION

24 meses desde la constitucion de la Junta de Compensacion o formalizacion
del Convenio de Ejecucién

INICIO DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION

Las obras se iniciaran en el plazo maximo de 18 meses desde la aprobacién
definitiva del Proyecto de Urbanizacion.

El plazo maximo de ejecucién se estima en 36 meses.

INICIO DE LAS OBRAS DE
EDIFICACION:

Las obras de edificacion se iniciardn en el plazo maximo de 2 anos desde la
autorizacion de la ejecucion simultanea o desde que sea suscrita el acta de
recepcion de la obra de urbanizacion.

ESCENARIO 2. EJECUCION POR ETAPAS

DEBERES

PLAZO

FORMALIZACION DE LA
INCIATIVA

12 meses desde la aprobacion definitiva de la MPG y de la ordenaciéon
pormenorizada

PRESENTACION DEL PROYECTO
DE REPARCELACION

24 meses desde la constitucion de la Junta de Compensacién o formalizacion
del Convenio de Ejecuciéon

PRESENTACION DEL PROYECTO
DE URBANIZACION

24 meses desde la constitucion de la Junta de Compensacion o formalizacion
del Convenio de Ejecucién

INICIO DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION DE LA PRIMERA
ETAPA DE ACTIVACION

Las obras se iniciaran en el plazo maximo de 18 meses desde la aprobacién
definitiva del Proyecto de Urbanizacion.

El plazo maximo de ejecucién se estima en 26 meses.
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INICIO DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION DE LA
SEGUNDA ETAPA DE
ACTIVACION

Las obras se iniciaran en el plazo maximo de 12 meses desde la finalizacién de
la etapa que se haya activado en primer lugar.

El plazo maximo de ejecucién se estima en 26 meses.

INICIO DE LAS OBRAS DE

EDIFICACION: Las obras de edificacion se iniciardn en el plazo maximo de 2 afios desde la

autorizacion de la ejecucion simultdnea o desde que sea suscrita el acta de
recepcion de la obra de urbanizacion, en cada una de las etapas.

En conclusién, una previsién temporal en un escenario intermedio para el conjunto de la operacién podria
ser como sigue:

Aprobacion definitiva de la MPG y APE: afio 2023
Formalizaciéon de la Iniciativa y aprobacion del proyecto de urbanizacién: afio 2025

Inscripcién de la reparcelacién: ano 2025
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Inicio de las obras de urbanizacion: afio 2026
Conclusion de las obras de urbanizacion: afio 2028
Conclusion de las obras de edificacion: afo 2030

La ejecucion de las obras de demolicién, que sera total en el conjunto de la actuacion respecto de todas
las edificaciones existentes en el APE, se vincula a cada una de las etapas que se han definido.

El derribo de las edificaciones se ajustard en cada etapa a los elementos de la estructura del centro
Ermita del Santo, de forma que su ejecucién permita el mantenimiento de las actividades hasta que se
pueda garantizar su traslado a los nuevos edificios.

IV. EJECUCION DE LA EDIFICACION.

Los terrenos adquieren la condicién de solares una vez aprobada la MPG y ejecutadas las obras de
urbanizacién. La edificacién comprende las parcelas lucrativas, asi como los equipamientos publicos.

Los proyectos de edificacidon contendran las determinaciones contenidas en la normativa urbanistica de
este APE, en el PG97 y normativa sectorial, municipal y supramunicipal aplicables.

1. CONDICIONES DE EJECUCION SIMULTANEA DE LA EDIFICACION Y LA URBANIZACION.

Las etapas definidas para la ejecucién del APE constituyen cada una de ellas una unidad funcional
directamente utilizable.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 19.3 de la LS 01, el articulo 1.4.4 de las normas urbanisticas
del Plan General, y articulos 40 y 41 del Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se
aprueba el Reglamento de Gestidon Urbanistica para el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre Régimen
del Suelo y Ordenacion Urbana (el “Reglamento de Gestion”), la simultaneidad de ejecucién de las obras
de urbanizacion y edificacidon, antes de que la correspondiente parcela alcance la condicién de solar,
requiere que, al menos, en cada etapa esté ejecutada la urbanizacién basica, entendiéndose por tal la
configurada por los siguientes servicios urbanos, ya particularizados para el APE en el que no se califica
cualquier elemento de la red viaria:

a) Explanacién

b) Saneamiento

c) Cruces de calzadas de los servicios

d) Acometidas de servicios a terrenos para dotacién de equipamientos

Tendra también la consideracién de urbanizacién basica la conexidn con las redes exteriores, asi como
aquellos otros servicios urbanos que con tal caracter se establezcan en el proyecto de Urbanizacion.

El resto de los servicios urbanos, complementarios con los anteriores, se podran ejecutar
simultdneamente con la edificacion.
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La simultaneidad de ejecucién de las obras de urbanizaciéon y edificacion exige que se garantice la
urbanizacién de toda la Unidad de Ejecucién y, ademas:

e Que por el estado de realizacion de las obras de urbanizacion el Ayuntamiento considere previsible
que a la terminacién de la edificacidon la parcela de que se trate contard con todos los servicios
necesarios para tener la condicién de solar.

e Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa a no utilizar la construccién hasta tanto
no esté concluida la obra de urbanizacion y a establecer tal condicion en las cesiones de derecho
de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del edificio.

e No se permitira la ocupacion de los edificios hasta que no esté realizada totalmente la urbanizacion
que afecte a dichos edificios y estén en condiciones de funcionamiento los suministros de agua y
energia eléctrica y las redes de alcantarillado.

e El incumplimiento del deber de urbanizacién simultaneo a la edificacion comportarad la caducidad
de la licencia, sin derecho a indemnizacién, impidiéndose el uso de lo edificado, sin perjuicio del
derecho de los terceros adquirentes al resarcimiento de los dafios y perjuicios que se les hubieren
irrogado. Asimismo, comportard la pérdida de la fianza depositada para garantizar la ejecucién de
las obras de urbanizacién, en la parte que corresponda.
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