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MEMORIA - INFORME

1. OBJETO.

Esta Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid de 1997 (en
adelante MPG) tiene como objeto definir una actuacién de transformacion urbanistica de
regeneracion y renovacion urbana que se proyecta sobre el dmbito espacial denominado La
Ermita del Santo, situado sobre suelo urbano entre el Paseo de la Ermita, la calle Sepulveda vy el
parque de la Cufa Verde, en el barrio de Los Carmenes del Distrito Latina, en el término
municipal de Madrid.

El objeto se enmarca en lo dispuesto en el articulo 1 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de
30 de octubre (en adelante TRLSRU), en cuanto a impulso y fomento de las actuaciones que
conducen a la regeneracion y renovacion de los tejidos urbanos existentes, cuando sean
necesarias para asegurar a los ciudadanos una adecuada calidad de vida y la efectividad de su
derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada.

La MPG propone una nueva ordenacion completa del ambito que delimita, transformando la
ordenacién de los suelos con una nueva estructura completa de redes publicas y nuevas
parcelas privadas, modificando el uso actual, equipamiento deportivo privado, en usos
residenciales, dotacionales, espacios verdes y de actividades. La edificacion e instalaciones
existentes, en las que conviven usos deportivos y terciarios comerciales con baja intensidad de
utilizacion y actividad, se considera obsoleta y un obstaculo fisico y funcional a la permeabilidad
del &mbito que se considera una barrera urbana cuya disolucién permite conectar el Parque de
Caramuel y el remate de la Cuifa Verde de Latina o parque de la Ermita del Santo,
transformando parques aislados en un sistema verde, siguiendo el ejemplo contiguo de Madrid
Rio, con las ventajas de aumento de la funcionalidad y calidad de vida que ello comporta.

A escala metropolitana, esta actuacién viene a completar el sistema o infraestructura verde
uniendo Madrid Rio, a través de la Cuiia, con la Casa de Campo, el parque de Aluche, el parque
Cerro Almoddvar, el parque de las Cruces y finalmente con el Bosque Metropolitano, como
parte de la estrategia de ciudad, de incorporar, en lo que sea posible, la naturaleza y la
vegetacion a las parcelas y a las edificaciones.

Incluye, ademas de la definicion de nuevas determinaciones estructurantes, la propuesta de
ordenacién pormenorizada del ambito ya que se ha estudiado para lograr la mejor sostenibilidad
de las nuevas edificaciones, que se formula siguiendo la técnica utilizada en el PG97, de
delimitacién de un Area de Planeamiento Especifico (APE), cuya documentacién se incorpora
al expediente como un Documento de Ordenacion Pormenorizada (DOP) que forma parte de
esta modificacion.

La nueva ordenacion que contiene esta MPG, hace posible la consecucién de los objetivos de
compacidad, equilibrio urbano, mejora de la funcionalidad y mezcla de usos, y representa una
oportunidad para aumentar las redes y dotaciones publicas de esta zona del Distrito,
incorporando al barrio y Distrito los criterios de sostenibilidad ambiental.

2. AMBITO.
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El &mbito de actuacion se localiza entre el Paseo de la Ermita, el parque de la Cufia Verde vy el
parque de Caramuel. Tiene una superficie de 48.768,32 m?, medida sobre la documentacién
cartografica municipal.

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 Cufia Verde,
incluyendo una franja de borde de su superficie.

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

Situacion del drea de intervencién en el contexto urbano
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Se sitUa entre dos grandes espacios verdes, el Parque de Caramuel y el Parque de la Ermita del
Santo. En la actualidad, la conexiéon de estos parques con el resto del sistema verde urbano y
con Madrid Rio y el Rio Manzanares no se produce por la barrera que supone la edificacion
existente en este solar.

La zona inmediata al Area Ermita del Santo es el 4rea de reparto delimitada en el suelo urbano
del Plan General vigente (en adelante PG97), AUC 10.1, el APE 10.12, la Sacramental de San
Justo Pastor y el parque de San Isidro.

A pesar de las condiciones actuales de la edificaciéon y uso del ambito, debe entenderse como
un area de oportunidad para la mejora del entorno préximo, el barrio de La Latina, y de la ciudad
en su conjunto como una actuacion de caracter estratégico.

La MPG incluye también como acciones exteriores las propuestas de intervencién, para su
mejora, en las calles de Sepllveda, el Paseo de la Ermita del Santo, San Rufo y San Conrado,
con el objetivo de integrar y conectar los nuevos espacios publicos que se generan y los
existentes, favoreciendo el desplazamiento de las personas y la movilidad blanda,
particularmente entre el ambito, su entorno, y Madrid Rio.

2.1. TOPOGRAFIA. CARACTERISTICAS FiSICAS DEL TERRENO.

El ambito presenta una inclinacién en sentido descendente oeste-este, hacia el Rio Manzanares,
con una diferencia de nivel aproximado de 14,54 m., entre la avenida de Los Caprichos vy el
Paseo de la Ermita del Santo, y de unos 8,50 m., desde la Calle Sepulveda en el extremo superior
del &mbito hasta dicho Paseo, el cual apenas tiene pendiente longitudinal, tratdndose de una
rasante practicamente horizontal.

La Calle Sepulveda posee suaves pendientes comprendidas entre el 0,6% y el 1%, con un punto
bajo, mas o menos, en el punto medio del tramo de la calle correspondiente al ambito, tal y
como puede observarse analizando las cotas del terreno.

La diferencia de cotas entre la Calle Sepulveda y el Paseo de la Ermita del Santo oscila entre los
7,50 y 8,00m.

El punto mas alto del ambito se sittia en la conexién viaria con la Avenida de los Caprichos.

El terreno se encuentra completamente alterado, vallado y ocupado por edificaciones, a
excepcion de las zonas verdes existentes en el APE 10.12 y en el borde del Parque Cuia Verde,
gue ahora se incorporan al nuevo ambito para garantizar una buena relacion entre el Parque y
la ordenacion propuesta.

2.2. USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

Los suelos de titularidad municipal incluidos en el ambito tienen una pequena dimension,
destinados al uso de red publica general de zonas verdes, y se encuentran urbanizados.

El suelo de titularidad privada fue anteriormente propiedad de la empresa Unién de Explosivos
Riotinto, S.A. El uso de la parcela original fue de "Club Social de Unién de Explosivos Riotinto" para
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sus empleados, en el que se dispuso de un campo de futbol de tierra, una piscina, unos
vestuarios y un bar para los socios. No existia nada mas en el resto de la parcela.

El conjunto, hoy conocido como conjunto deportivo y centro comercial La Ermita del Santo,
aparece como complejo deportivo en 1985. En ese ano, TACSA, compaiiia propiedad de GMR
y EMOSA adquieren una parcela de terreno (actual Ermita I) a la compafiia Unién Explosivos
Riotinto.

El terreno adquirido tenia calificacion, de acuerdo con el Plan General de Ordenacién Urbana
de 1985, de dotacional deportivo privado, construyendo en él un pabellén destinado a canchas
de futbol sala, cafeteria y oficinas. Estas dos Ultimas actividades se enmarcaron como vinculadas
a la actividad principal deportiva y en aplicacion al 25% de uso compatible.

Posteriormente, en la parcela se constituyé la Comunidad de Propietarios Ermita Il. Se
solicitaron licencias para usos multiples, una piscina deportiva, una bolera, y ademas se
emplazaron como usos compatibles, dentro del porcentaje maximo del 25% de la actividad
principal, locales comerciales. Asi funcioné durante afos con autorizacién de actividades de
hosteleria y restauracion en el interior del centro. En esta etapa las actividades principales que
se desarrollaban en la parcela eran las siguientes:

— Pistas de futbol sala (cubiertas y descubiertas).
— Gimnasio, piscina y pistas de tenis.

— Discoteca.

— Parque acuético cubierto y descubierto.

— Supermercado.

— Tiendas de servicio en el exterior (comercio).
— Hosteleria en interior.

— Edificio de oficinas.

— Bolera.

En 2004, tras varios cambios en la propiedad del centro, el propietario mayoritario es la entidad
GPR.

En 2005 se solicitd licencia urbanistica para acometer una reforma de importancia en el
conjunto del centro. Se resolvieron la mayor parte de los contratos de arrendamiento y se
regularizaron todos los usos que se habian venido consolidando con el paso del tiempo.

El complejo cuenta con una edificabilidad de 28.295,28 m?. Esto supone que la edificabilidad
de la parcela, tomando como base una superficie de suelo de 44.365,81 m?, es de 0,6371 m?e/
m2s.

Las actividades principales que se desarrollan en la actualidad son las siguientes:

— Karting cubierto y descubierto (anteriormente pistas de futbol sala).

— Salas de Cine / Teatro (anteriormente discoteca y parque acuatico cubierto).
— Parking descubierto (anteriormente parque acuatico descubierto).

— Gimnasio y pistas de paddle

— Supermercado.

— Tiendas de servicio en el exterior (comercio).

— Hosteleria en interior.

— Edificio de oficinas.
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— Bolera.
— Cancha de practicas de golf.

Casi la totalidad de los espacios estan infrautilizados.
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El conjunto de las edificaciones y de los usos existentes en el centro no son acordes con las
propuestas de renovacion y regeneracion de la ciudad en el marco del desarrollo de Madrid Rio.
Se trata de un conjunto de construcciones obsoletas destinadas a los usos sefnalados, y algunas
se encuentran en evidente estado de abandono, que han ido surgiendo desde el afio 1980 hasta
el aiio 2007, fecha de la dltima ampliacion construida que se destiné a salas de cine.

3. ANTECEDENTES URBANISTICOS RELEVANTES.

OPORTUNIDADES SENALADAS EN EL AVANCE DE LA REVISION DEL PLAN GENERAL DEL
ANO 2013.

El Ayuntamiento de Madrid, en el curso del proceso de revision del PG97 que se concretoé en
el documento de Avance sometido a informacion publica en 2015, planted la oportunidad de
crear en este ambito un Area de Regulacion de Condiciones de Uso denominada R.U. 593, cuyo
uso caracteristico seria el residencial y el de servicios terciarios.
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El proceso de revision del PG97 quedd interrumpido en esta fase de Avance, sin que ninguna
de sus propuestas llegara a materializarse.

INICIATIVAS DE PLANEAMIENTO

El ambito fue objeto de una iniciativa, expediente niumero 711/2014/14735, Modificacion
Puntual del Plan General de Madrid APE. 10.24 “Ermita del Santo” MPG 10.309 Actuacién de
Dotacion (711/2014/14735), en concordancia con los trabajos de la revision del PG97.

Este expediente de modificacion del Plan General alcanzé la aprobacién inicial por acuerdo de
la Junta de Gobierno de la ciudad de Madrid, en la sesion de 26 de marzo de 2015, publicado
en el BOCM n°75, de 30 de marzo de 2015, pagina 70. Su objeto se expresé en los siguientes
términos:

Por IBEMETEX ERMITA S.L.U. se presenta solicitud de modificacion del Plan General para la
mejora y revitalizacién de la zona mediante la eliminacion de unas instalaciones deportivas y
comerciales obsoletas y en desuso, para la mejora de la ordenacién actual, proponiendo un
aprovechamiento y usos mds acordes con su entorno mediante la incorporacién del uso
residencial caracteristico de la zona, estableciendo las cesiones correspondientes y facilitando
los recorridos y las conexiones peatonales entre el parque lineal del rio Manzanares con el
parque de la Cuna Vede y con el parque de Caramuel, para su mejor incorporacién a las
recientes actuaciones de la operacién Madrid RIO.

Durante el periodo de informacién publica del expediente no se recibié ninguna alegacion.
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Se recibieron informes de alcance sectorial de los siguientes Organismos, todos ellos en sentido
favorable (se incluyen los informes emitidos en el anexo V de esta memoria):

e Direccion General de Telecomunicaciones y Tecnologias de la Informacién, del
Ministerio de Economia y Empresa.

e Canal de Isabel Il Gestion.

o Direccion General de Agua y Zonas Verdes, del Ayuntamiento de Madrid.

e Subdireccién General de Ingenieria, del Ayuntamiento de Madrid.

No se recibieron los siguientes informes solicitados en el procedimiento:

e Confederacion Hidrografica del Tajo, del Ministerio para la Transicién Ecolégica y el
Reto Demografico.

e Direccion General de Sostenibilidad y Planificacion de la Movilidad, del Ayuntamiento
de Madrid.

e Direccion General de Zonas Verdes, Limpieza y Residuos, del Ayuntamiento de
Madrid.

¢ Informe ambiental estratégico, por la Direccién General de Sostenibilidad y Cambio
Climatico de la Comunidad de Madrid.

Posteriormente, el Ayuntamiento, desistié de la tramitacion poniendo fin al procedimiento, por
acuerdo de la Junta de Gobierno de la ciudad de Madrid de 28 de abril de 2016, publicado en
el BOCM n°134, de 7 de junio de 2016.

En el informe del Director General de Planeamiento y Gestién Urbanistica, de 6 de abril de
2016, se senald como causa del desistimiento, lo siguiente:

“Sin perjuicio de que la modificacion puntual se ajusta en su concepcién general a
criterios de legalidad, en el marco de la revisién conjunta con otras actuaciones
afectadas por los mismos documentos directores, se entiende procedente desistir de
la tramitacion de este instrumento de planeamiento para reconsiderar las soluciones
que puedan resultar mds adecuadas para la revitalizacién de este dmbito.

Se podrd asi tener una vision de conjunto para la ciudad, a la luz de las decisiones
municipales que finalmente se adopten en la zona y, de este modo, se podrd operar a la
vista de informacién sobre la realidad existente y con una valoracién razonable de la
evolucién de ésta, logrando una ponderacién adecuada y suficiente de las necesidades
publicas del entorno y de la adecuada combinacién y equilibrio de los usos en la misma.”

El proceso de reconsideracion concluyd sin que se adoptaran decisiones para atender a la
problemaética detectada de que la calificacion vigente, lo usos implantados en la parcela y su
funcionalidad para la zona de la ciudad en la que se localiza, no responden ni a la prevision del
PG97, ni a las necesidades de su entorno urbano, produciéndose una distorsion en la estructura
urbana por su posicion en la ciudad, por su dimension y por su ausencia de funcionalidad.

4. JUSTIFICACION, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA ACTUACION.

El 24 de noviembre de 2020, IBEMETEX ERMITA S.L., presenta en el Registro del Area de
Gobierno de Desarrollo Urbano documentacion para solicitar la modificacion puntual del Plan
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General de Ordenacién Urbana de Madrid de 1997 en la parcela situada en la calle de la Ermita
del Santo, 48 y calle de Sepulveda, 3, distrito de Latina, cuyo objeto es la creacion del nuevo
Area de Planeamiento Especifico A.P.E. 10.24 “Paseo de la Ermita del Santo”, procediendo, por
tanto, considerar por estos servicios técnicos, la conveniencia del inicio de la tramitacién
solicitada.

Por resolucion de 16 de diciembre de 2021, el Director General de Planeamiento dispuso que
por los servicios municipales de la Subdireccion General de Planeamiento “... se inicien los
trabajos y actuaciones pertinentes para proceder a la elaboracion del expediente y la tramitacién de
la Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid de 1997 en lo relativo a
la creacion del nuevo Area de Planeamiento Especifico (APE) 10.24 “Ermita del Santo” en el distrito
de Latina.”

Tras el estudio de la iniciativa propuesta, se ha considerado oportuno desde el punto de vista
del interés general, la ejecucién de una actuacion de transformacién urbanistica sobre dicho
ambito ya que los usos implantados han dado respuesta cumplidamente a la calificacion
urbanistica vigente y, teniendo en cuenta las necesidades detectadas y la propia intensidad de
uso, se observa que la superficie calificada de equipamiento deportivo privado ha resultado
excesiva, desvirtuandose la finalidad del mismo.

A estos efectos, tras una reconsideraciéon de conjunto y una vez aclarado el destino de las
grandes operaciones del entorno como son, entre otras, el Plan Especial de Revitalizacion del
entorno del Rio Manzanares o la operacion Mahou-Calderén, préximos al ambito de la Ermita,
se observa que la calificacion vigente y lo usos actualmente implantados en la parcela no
responden ni a la prevision actual del Plan General, ni a las necesidades de su entorno urbano,
comportdndose como una barrera urbana que distorsiona y distorsién urbana, como fue
reiterado en las consideraciones y procesos urbanisticos precedentes.

Por ello, se estima conveniente y necesario llevar a cabo una actuacién de transformacion
urbanistica para corregir el impacto negativo que este dmbito produce en los aspectos de
accesibilidad, permeabilidad, funcionalidad y comunicacién entre las diferentes zonas de su
entorno territorial, revirtiendo su situacién residual para convertirse en una articulacién y un
espacio facilitador entre los importantes ejes verdes que lo circundan, como son Madrid Rio, la
Cuna Verde de Latina y el Parque de Caramuel.

Por otra parte, esta parcela se encuentra inserta en un drea extensa cuyo uso caracteristico es
el residencial, y se considera adecuada para la regeneracion y revitalizacién de este enclave la
implantacién de un conjunto de viviendas que permita fijar poblacién en el barrio, para poder
incorporar segmentos jovenes de unidades familiares del barrio y de nuevos residentes, e incluir
una oferta de viviendas de proteccién publica por encima del minimo legal (27% de la
edificabilidad residencial respecto al 10% normativo) destinadas a las unidades familiares de
menor renta, para poder dar respuesta asi a la demanda habitacional detectada en el distrito.

Para garantizar la renovacién de este dmbito es apropiado que este nuevo conjunto residencial
sea diverso funcionalmente, integrando los usos terciarios necesarios que garanticen el
equilibrio entre la residencia y el empleo, adecuando la ordenacién a un modelo urbano
compacto y de uso mixto que facilite la interaccion social proporcionando un entorno de
calidad.

Los principios de desarrollo sostenible, proteccién ambiental y patrimonial, mejora del medio
urbano, uso racional del suelo, eficiencia energética e integracién en el paisaje construido se
han aplicado en todos los aspectos de la transformacion urbana que se plantea.
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4.1. JUSTIFICACION Y CONVENIENCIA DE LA MPG EN EL CONTEXTO DEL TRLSRU.

La MPG se propone como una actuacion de regeneracion y mejora urbana sobre un suelo
identificado por el planeamiento para tal fin.

La iniciativa se alinea de esta forma con uno de los objetos principales del TRLSRU, referente a
impulsar, “un desarrollo sostenible, competitivo y eficiente del medio urbano, mediante el impulso y
el fomento de las actuaciones que conducen a la rehabilitacién de los edificios y a la regeneracion y
renovacion de los tejidos urbanos existentes, cuando sean necesarias para asegurar a los ciudadanos
una adecuada calidad de vida y la efectividad de su derecho a disfrutar de una vivienda digna y
adecuada.”

Como se explica en el conjunto de la memoria, la propuesta concuerda igualmente con el
articulo 3 del TRLSRU “Principio de desarrollo territorial y urbano sostenible”:

“3. Los poderes publicos formulardn y desarrollardn, en el medio urbano, las politicas de su
respectiva competencia, de acuerdo con los principios de competitividad y sostenibilidad
econdmica, social y medioambiental, cohesion territorial, eficiencia energética y complejidad
funcional, procurando que, esté suficientemente dotado, y que el suelo se ocupe de manera
eficiente, combinando los usos de forma funcional. “

En el cuadro siguiente se sintetizan las lineas de actuacién de la modificaciéon propuesta en
correspondencia con los apartados del citado articulo 3 que resultan pertinentes:

Art 3 del TRLSRU. Apartado: MPG

a) Posibilitardn el uso residencial en viviendas
constitutivas de domicilio habitual en un contexto
urbano seguro, salubre, accesible universalmente, Incorpora al ambito el uso residencial
de calidad adecuada e integrado socialmente, redefiniendo el contexto urbano para la mejora de
provisto del equipamiento, los servicios, los las condiciones de seguridad, salubridad,
materiales y productos que eliminen o, en todo accesibilidad e integracién social existentes.

caso, minimicen, por aplicacion de la mejor Dota de equipamientos y servicios y reduce las
tecnologia disponible en el mercado a precio emisiones contaminantes y de gases invernadero,
razonable, las emisiones contaminantes y de gases el consumo de agua y energia, respecto a la

de efecto invernadero, el consumo de agua, situacion actual.
energia y la produccion de residuos, y mejoren su
gestion.

¢) Mejorardn la calidad y la funcionalidad de las
dotaciones, infraestructuras y espacios publicos al
servicio de todos los ciudadanos y fomentardn
unos servicios generales mds eficientes econémica
y ambientalmente.

e) Garantizardn el acceso universal de los
ciudadanos, de acuerdo con los requerimientos
legales minimos, a los edificios de uso privado y
publico y a las infraestructuras, dotaciones,
equipamientos, transportes y servicios.

Reconecta los principales espacios publicos de su
entorno, generando un nuevo sistema o
estructura verde y peatonal interconectada.

Se ordena el dmbito sobre los principios de
accesibilidad para todas las personas e inclusion.
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f) Garantizardn la movilidad en coste y tiempo
razonable, la cual se basard en un adecuado
equilibrio entre todos los sistemas de transporte,
que, no obstante, otorgue preferencia al
transporte publico y colectivo y potencie los
desplazamientos peatonales y en bicicleta.

Es criterio de la MPG la mejora de las condiciones
de movilidad peatonal y el acceso adecuado de los
residentes al transporte publico

g) Integrardn en el tejido urbano cuantos usos
resulten compatibles con la funcién residencial,
para contribuir al equilibrio de las ciudades y de los
ntcleos residenciales, favoreciendo la diversidad
de usos, la aproximacion de los servicios, las
dotaciones y los equipamientos a la comunidad
residente, asi como la cohesion y la integracion
social.

La ordenacién propone la integracion de usos
residenciales, terciarios, dotacionales y de
servicios de proximidad.

h) Fomentardn la proteccion de la atmdsfera y el
uso de materiales, productos y tecnologias limpias
que reduzcan las emisiones contaminantes y de
gases de efecto invernadero del sector de la
construccion, asi como de materiales reutilizados
y reciclados que contribuyan a mejorar la
eficiencia en el uso de los recursos. También
prevendrdn y, en todo caso, minimizardn en la
mayor medida posible, por aplicacion de todos los
sistemas y procedimientos legalmente previstos,
los impactos negativos de los residuos urbanos y
de la contaminacién acustica.

La ordenacion pormenorizada incluye en su
normativa  especifica  prescripciones para
garantizar la proteccion de la atmodsfera y la
reduccidon de emisiones contaminantes, asi como
la contribucién a la amortiguacién del cambio
climatico y de la isla de calor.

i) Priorizardn las energias renovables frente a la
utilizacion de fuentes de energia fésil y
combatirdn la pobreza energética, fomentando el
ahorro energético y el uso eficiente de los recursos
y de la energia, preferentemente de generacién
propia.

La modificacién adopta como criterio de actuacion
favorecer la ejecucién de arquitectura
bioclimatica con bajo consumo de energia, ademas
de incluir en normativa condiciones de reduccién
de consumos.

k) Favorecerdn la puesta en valor del patrimonio
urbanizado y edificado con valor histérico o
cultural.

La modificaciéon propone la puesta en valor del
lugar como enclave de proximidad a Madrid Rio y
a la ubicacion original de la Quinta del Sordo.

I) Contribuirdn a un uso racional del agua,
fomentando una cultura de eficiencia en el uso de
los recursos hidricos, basada en el ahorro y en la
reutilizacion.”

La ordenacion pormenorizada incluye en su
normativa  especifica  prescripciones  para
garantizar el uso racional de los recursos y
favorecer su reutilizacion.

4.2. JUSTIFICACION, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MPG EN EL
CONTEXTO DE LA POLITICA ESTRATEGICA MUNICIPAL EN MATERIA URBANA.

A. Acuerdos de la Villa:

El impulso de una iniciativa como la que se aborda en esta MPG se alinea y responde a
los Acuerdos de la Villa aprobados por unanimidad de todos los partidos politicos con
representacion en el Ayuntamiento de Madrid, el 7 de julio de 2020, destacando los

siguientes:
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— ACUERDOS Y MEDIDAS DE LA MESA SOCIAL. Grupo de Trabajo 2. Politicas de Vivienda.

e MS.GT2.008/016: Incrementar el patrimonio municipal de suelo para el desarrollo de
viviendas sujetas a algin régimen de proteccién oficial.

e MS.GT2.009/017: Que el aprovechamiento urbanistico que al Ayuntamiento le
corresponda en cada uno de los &mbitos de desarrollo se ceda en todo caso en suelo
con destino a promociones publicas de vivienda.

— ACUERDOS Y MEDIDAS DE LA MESA DE ESTRATEGA DE LA CIUDAD. Grupo de Trabajo
1. Movilidad Sostenible y Medio Ambiente.

o MEC.GT1.041/248: Crear corredores, elementos verdes y parques de proximidad que
unan zonas verdes de manera coherente, continua y completa.

— ACUERDOS Y MEDIDAS DE LA MESA DE ESTRATEGA DE LA CIUDAD. Grupo de Trabajo
2. Espacio Publico y Espacio Urbano.

o MEC.GT2.012/299 Priorizar la urbanizacién de espacios interiores que no representen
condiciones minimas de espacio publico urbanizado.

e MEC.GT2.013/300 Creacidn de las infraestructuras basicas necesarias para la conexion
entre barrios o su acceso a servicios basicos o equipamientos.

La MPG responde a este planteamiento municipal, reservando suelo para vivienda en
régimen de proteccidon en proporcion muy superior al minimo requerido por la
legislacion (cerca del 27% de la edificabilidad residencial, respecto del 10% normativo)
y se destina la totalidad de la cesion correspondiente al aprovechamiento urbanistico a
la obtenciéon de suelo con destino a promociones publicas de vivienda.

Ordena, dispone y obtiene como suelo publicos nuevos corredores verdes que unen, de
forma coherente, los Parques existentes de proximidad situados en sus margenes y
estructura su facil conexién con Madrid Rio.

Como operacién de transformacion urbanistica, reurbaniza un espacio interior
infrautilizado que dificulta la conexién entre zonas de barrio y proporciona las
condiciones para crear una accesibilidad de calidad entre los distintos espacios urbanos
de su entorno, incorporando nuevos servicios y equipamientos a disposicion de toda la
zona de la ciudad.

B. Marco Estratégico y Plan Operativo de Gobierno 2019-2023:

La propuesta se elabora en concordancia y conformidad con los criterios de actuacion
definidos en el Marco Estratégico y Plan Operativo de Gobierno 2019-2023 de la
ciudad de Madrid, en particular en lo definido en los siguientes ejes estratégicos:

“Eje estratégico: Ciudad para todas las familias: mejorar las condiciones de
salubridad de la ciudad.”

La MPG tiene como objetivo la mejora las condiciones ambientales y de salubridad
del ambito de actuacién y de su area de influencia, propiciando la conexién de los
sistemas ambientales localizados en su entorno y proporcionando una nueva
estructura de espacios publicos de conexion entre bordes.

— “Eje estratégico: Ciudad sostenible”
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La MPG incorpora la estrategia municipal de integracion en la ciudad de Madrid de
los Objetivos de Desarrollo Sostenible (en adelante ODS), que son aplicables a las
actuaciones urbanas, como son:

ODS 3: Salud y bienestar: favoreciendo préacticas cotidianas saludables al adoptar como
criterio el impulso de la movilidad peatonal y la mejora de la calidad del aire.

ODS 5: Igualdad de género: mediante la incorporacion de criterios de igualdad en el origen
de las tomas de decisiones de ordenacion.

ODS 7: Energia accesible y no contaminante: mediante la sustitucion de un conjunto
edificado de bajo desempeiio ambiental por un sistema completo de espacios verdes y nueva
edificacion con sistemas de produccion de energia limpia y reduccion de consumos.

ODS 11: Ciudades y comunidades sostenibles: actuando sobre los principios basicos de
sostenibilidad urbana:

- Uso eficiente del suelo como recurso, favoreciendo una densidad adecuada.
- Propiciar un sistema completo y complejo de usos

- Impulsar la movilidad sostenible.

- Propiciar infraestructuras verdes conectadas.

- Favorecer las condiciones de implantacion de una arquitectura bioclimatica
baja en demandas de energia.

- Gestion responsable del ciclo del agua.

- Favorecer el equilibrio social

ODS 13: Accidn por el clima: mediante la propuesta de una ordenacién adecuada al clima de
Madrid favoreciendo la reduccién de demandas de recursos, mejorando las condiciones del
lugar en cuanto a emisiones y efecto isla de calor, y mediante la incorporaciéon de medidas
de adaptacion a los efectos del Cambio Climético.

La MPG propone una actuacién responsable en relacién con la movilidad sostenible,
en su ambito y en su entorno, proporcionando nuevas conexiones e itinerarios
peatonales, incrementa y mejora la relacidn entre los sistemas verdes existentes,
favorecer el uso responsable de los recursos, la produccién de energia mediante
fuentes limpia renovables, contribuye a la mejora de la calidad del aire y, finalmente,
impulsa el reequilibrio territorial a través de la regeneracién y renovacién urbana.

C. Madrid Recupera: Area de Oportunidad AO 10.02 e Itinerario Estructurante IT 10.02:

La ordenacién propuesta se adectia a las estrategias previstas en el Area de
Oportunidad AO 10.02 (Madrid Recupera), en la que se encuentra incluido. En él se
pretende activar el entorno del Rio Manzanares, mediante la creacién de un foco mixto
de actividades que requiere la actualizacion de los usos e imagenes arquitectdnicas, con
la intencién de acercar el distrito de Latina al Rio a través de un recorrido formado por
la calle Sepulveda, El Parque de Caramuel, La Cuia Verde Latina y la calle Via Carpetana.

Al encontrarse esta parcela inserta en un area de gran extensién cuyo uso caracteristico
es el residencial, se considera adecuado para la regeneracion vy revitalizaciéon de este
enclave la implantacién de un conjunto de viviendas que permita fijar poblacién en el
barrio, e incluir una oferta de viviendas de proteccidn publica casi tres veces superior a
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la establecida por la legislacién, respondiendo asi a la demanda habitacional que se ha
detectado en el distrito, conforme al estudio especifico realizado que se incorpora como
anexo.

Para garantizar la renovacién del dmbito es apropiado que este nuevo conjunto
residencial sea diverso funcionalmente, integrando los usos terciarios necesarios que
puedan proporcionar la deseable mezcla entre la residencia y el empleo, con una
ordenacién adecuada al modelo urbano compacto y de usos mixtos que facilite la
interaccién social y propicie un entorno de calidad, manteniendo y destacando los usos
de referencia en la zona y los referentes histéricos, considerados ambos como una
oportunidad para proporcionar, a este nuevo ambito urbano, un caracter diferente y
distintivo a la escala del distrito y de la ciudad.

El Itinerario Estructurante IT 10.02 (Madrid Recupera) atraviesa el &mbito, por lo que la
propuesta asume los objetivos que se sefalaron en su momento, por lo que su
ordenacién contribuye a poner en valor la conexidn peatonal y ciclista entre los Parques
de Caramuel, Cuiia Verde de Latina, Parque de Aluche y Parque de las Cruces, con el
parque Madrid Rio y la Casa de Campo.

4.3. JUSTIFICACION, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MPG EN EL
CONTEXTO DEL PLANEAMIENTO MUNICIPAL.

A. Plan de Rehabilitacion del Entorno del Rio Manzanares.

La realizacién de la operaciéon de transformacion urbana de Madrid Rio ha tenido la
transcendencia de, ademas de la transformacion y regeneracion urbana de todo el
ambito de intervencion material sobre el que se ejecutd, influir en la modificacion de la
dindmica de mejora de los barrios localizados en su entorno, favoreciendo la realizacién
de actuaciones de rehabilitacion, regeneracion, integraciéon y renovaciéon urbana, y
algunas de estas actuaciones estaban previstas en el Plan de Rehabilitacién del Entorno
del Rio Manzanares (en adelante PReM), de 2010, que realizé el Ayuntamiento para
orientar la transformacién de su entorno. En este Plan se delimitaban los denominados
“Conjuntos de Renovacion Urbana” o CRU. La Ermita del Santo es el Conjunto niimero 7,
que se identificaban como areas de oportunidad en la ciudad:
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Conjuntos de renovacion urbana. PReM 2010

Los objetivos de los CRU se definieron de la manera siguiente:

“Los objetivos de estas dreas de Renovacion pasan por la reconsideracion de los
escasos suelos edificables que todavia quedan en el entorno del Manzanares y de las
dreas especificas a reconvertir que tienen un potencial interés para la regeneracion
del conjunto del eje urbano. Se crean incluso dreas de alcance urbano que ligan
ambas mdrgenes del rio buscando las mayores sinergias y efectos de interrelacion
posible entre lo publico y lo privado.”

El PReM establece para el CRU 7. Ermita del Santo, Area de oportunidad, los siguientes
objetivos:

i. Articular el frente del rio con el distrito de Latina, renovando el centro comercial de
la Ermita del Santo.

ii. Renovacion de la parcela terciaria-dotacional y rehabilitacién sostenible estética
en edificacion residencial y zécalo comercial.

jii. La revitalizacion del centro comercial, mediante el andlisis de su edificabilidad,
volumetria y relacién con el espacio, permite renovar el conjunto urbano ya que con
el rio se convierte en un potencial foco de relaciones entre el parque y el distrito, y
puede contribuir a la rehabilitacién de las manzanas de la margen izquierda.

En la ficha de la zona homogénea 6.1.7, Ermita del Santo, el PReM establece la siguiente
propuesta de actuacion:

i. Forma parte de un conjunto de renovacion urbana mds amplio que incluye también
las manzanas que forman el frente del rio

ii. Reconsideracion de los actuales usos comerciales y administrativos y de las
edificaciones que los soportan, generando una oportunidad de mejorar su utilizacién
actual.

Modificacién Puntual del Plan General

APE 10.24
16
Informacion de Firmantes del Documento
JOSE MARIA SANCHEZ LAFORET - JEFE DE DEPARTAMENTO Fecha Firma: 14/07/2022 12:32:55
teaad EVA MARIA TORRES BERRUEZO - JEFA DE SERVICIO Fecha Firma: 14/07/2022 12:46:49
TERESA RAMONA RIESTRA RODRIGUEZ-LOSADA - SUBDIRECTORA GENERAL Fecha Firma: 14/07/2022 14:01:13
JAVIER HERNANDEZ MORALES - DIRECTOR GENERAL Fecha Firma: 14/07/2022 14:36:17
URL de Verificacion: https://sede.madrid.es/csv CSV : 4EVH2QA0CEHKNCFM
MADRID




4EVH2QA0C6HKNCFM

DIRECCION GENERAL DE PLANEAMIENTO

Subdireccién General de Planeamiento

iii. Reestructuracion con nuevos usos del centro comercial La Ermita, mejorando su
integracién con su entorno.

iv. Incrementar la edificabilidad para la parcela de la Administracion, incorporando
usos terciarios de mayor centralidad al eje del Manzanares, previo convenio
urbanistico.

v. Propuesta de modificacion del planeamiento, tanto en las instalaciones de la
Administracién del paseo de la Ermita del santo 46 con la calle de Sepulveda, como
en el centro comercial La Ermita.

La MPG se propone en concordancia con los objetivos del planeamiento de la ciudad y
en desarrollo de sus previsiones para este dambito.

B. Plan Especial Rio Manzanares.

La ejecucion del proyecto Madrid Calle 30 que recuperé el espacio publico del eje y
margenes del rio y la fachada de la Casa de Campo a partir de la actuacién de
soterramiento de la autopista M-30 y de la avenida de Portugal, tuvo su desarrollo
posterior en el suelo publico recuperado con el Plan Especial Rio Manzanares, que se
desarrollaba sobre un &mbito de una superficie aproximada de 120 ha, que una vez que
se ejecutd materialmente, se denominé Madrid Rio, y que fue aprobado definitivamente
en 2008.

Madrid Rio ordena el suelo de su dmbito territorial considerandolo como un eje
medioambiental, cultural, lidico y deportivo que permitié recuperar para la ciudad los
espacios publicos situados en ambas margenes del rio y permite relacionar fisicamente
todos los parques de la zona Oeste de la ciudad: la Casa de Campo, el parque del Oeste,
el Campo del Moro vy los Jardines de Sabatini, la Cufia Verde de Latina, San Isidro, los
parques de Arganzuela y Pradolongo, y los parques lineales del Manzanares Norte y Sur.

Se manifestaron como objetivos de Madrid Rio:

Articular un espacio urbano de encuentro y conexién entre barrios,
¢ Incrementar las zonas verdes publicas a escala de ciudad,
Introducir nuevas dotaciones publicas adecuadas a las demandas, y
e Recuperar el paisaje del rio y mejorar la calidad de las aguas

Ese espacio degradado y desestructurado de la ciudad se transformoé, mediante aquella
iniciativa, en un area de excelencia urbana, emblematica y de servicio y dotaciones a la
poblacién. Los tres primeros objetivos, en la escala que corresponde por el tamano de
este Ambito de la MPG, se atienden con la ordenacidn propuesta.

C. Plan de Calidad de Paisaje Urbano de la ciudad de Madrid.

Esta MPG atiende y se adecua, segun se detalla en el estudio de paisaje que se incorpora
como anexo en la documentacion, al “Plan de Calidad del Paisaje Urbano de la ciudad de
Madrid”, en cuyo capitulo 3 (d), epigrafe DIRECTRICES, establece:

D1. EVALUACION PAISAJISTICA
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D.1.1 A los efectos de garantizar la coherencia de nuevas actuaciones con el
contenido de este Plan de Paisaje, en los dmbitos enumerados en el epigrafe D.1.2,
de esta Directriz, el planeamiento urbanistico y sus modificaciones o revisiones, asi
como programas de actuacion y proyectos de urbanizacion u obras, tanto publicos
como privados que afecten a las fachadas de edificios existentes, supongan nueva
edificacion, instalacion de elementos en via publica o creacién o modificacion de
espacios publicos, deberian incluir en su documentacion una evaluacién de su
incidencia en el paisaje urbano, justificando su coherencia con las directrices y
recomendaciones establecidos en el presente Plan de Paisaje.

(...)

D.1.3 Con el fin de llevar a cabo la citada evaluacion, la documentacion elaborada
para iniciar la tramitacién administrativa de los planes, programas o proyectos a que
se refiere el epigrafe D.1.1 anterior, deberd incluir informacién sobre:

e Localizacién.

e |dentificacion de los Programas o Estructuras de Paisaje afectados.

e |dentificacion de las directrices y recomendaciones.

e Justificacion de la coherencia entre las propuestas del plan o proyecto y las
directrices o recomendaciones

4.4. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MPG EN EL AMBITO LOCAL.

La MPG propone una ordenacion de regeneracion del ambito de La Ermita del Santo dando
solucion a los problemas diagnosticados, estableciendo las condiciones adecuadas para eliminar
la barrera fisica que supone en la actualidad la actividad extensiva privada existente, y sustituirla
por la conexion de los sistemas ambientales del Parque Caramuel, el Parque de la Cufa Verde
de Latina y el sistema verde de Madrid Rio.

Esta eliminacion se realiza dotando al lugar de espacios publicos y nuevas zonas verdes que
mejoran las condiciones de accesibilidad y la calidad ambiental y funcional del lugar,
incorporando otros equipamientos publicos y privados, viviendas en régimen de proteccion
publica, espacios de identidad y comercio de proximidad.

4.5. INTERES GENERAL DE LA MPG.

Por todo lo anterior la MPG responde al interés general fundamentado en la coherencia de su
contenido y propuesta con el TRLSRU, su correspondencia con la estrategia urbana municipal,
con los objetivos del planeamiento urbano para el dmbito, y en los efectos que la nueva
ordenacion proporciona en la mejora de la calidad de vida de su entorno al resolver los
problemas diagnosticados en los documentos de planificacién municipal.

Asi mismo, responde a los principios rectores enunciados en el articulo 3 de la Ley 9/2001, de
17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid (en adelante LSCM).

Por ello, se estima conveniente y necesario realizar una actuaciéon de transformacion
urbanistica para corregir el impacto negativo que este dmbito produce en la accesibilidad,
permeabilidad, funcionalidad y comunicacién de la zona, con una propuesta que modifica su
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situacion residual para convertirlo en un espacio que articula los ejes verdes que lo circundan,
Madrid Rio, la Cuna Verde de Latina y el Parque de Caramuel.

Responde igualmente al interés publico la participacién del municipio en el aprovechamiento
urbanistico lucrativo derivado de la transformacién urbana, participacién que se concreta en la
obtencion para la administracion de parcelas de uso lucrativo donde poder desarrollar viviendas
en régimen de proteccién correspondientes al 27% de la edificabilidad total destinada al uso
residencial, asi como la materializacién de un red de zonas verdes, areas estanciales,
convivencia y equipamientos locales que representa el 36,4% de la superficie del &mbito, que
sumados a la nueva infraestructura viaria principal y secundaria, representa el 50,46% de la
superficie total del ambito, lo que permite introducir medidas para la mejora de la situacién
actual de la movilidad peatonal y de trafico motorizado, con la finalidad de conseguir un medio
ambiente urbano adecuado para el desarrollo personal.

5. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL AMBITO.

Las fincas catastrales incluidas en el ambito del APE se identifican en las direcciones:

— De titularidad privada:

Paseo de la Ermita del Santo n°48 y Calle de Sepulveda n°3, identificadas como las
parcelas catastrales 8533203VK3783D y 8533202VK3783D.

Las fincas de titularidad privada figuran inscritas en el Registro de la Propiedad de Madrid N°25
y se recogen como anexo a la Memoria.
— De titularidad publica:

Avenida de los Caprichos n°3, Cuna Verde Latina y Paseo de la Ermita del Santo n°66,
Cufa Verde Latina (parcialmente), identificadas como las parcelas catastrales
8533207VK3783D y 8533201VK3783D.

4EVH2QA0C6HKNCFM
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6. REGULACION URBANISTICA.

6.1. ORDENACION URBANISTICA VIGENTE EN EL AMBITO. ADP 10.02 Y APE 10.12.

A. ADP 10.02:

El PG97 clasifica estos terrenos como suelo urbano, asignandoles para su ordenacion
las condiciones particulares de la norma zonal 3, grado 1, nivel a de usos, y califica la
parcela con el uso dotacional de servicios colectivos en su clase deportivo privado (DP).
En cuanto al 4mbito de gestion, pertenece al Area de Reparto ADP 10.02 como dotacién
privada consolidada.

Respecto a las condiciones particulares del uso deportivo, segun el articulo 7.9.6, de las
Normas Urbanisticas del Plan General (en adelante NNUU), las parcelas calificadas de
deportivo privado se regulan, en funcién del tamano del ambito calificado, segutn las
siguientes condiciones:

- SUP. AMBITO CALIFICADO: ] 1a10ha
- OCUPACION. POR LA EDIFICACION: 50 %
- EDIFICABILIDAD: 0,50 m?/m?

La superficie total del &mbito del ADP 10.02 es de 43.907 m?s segun la documentacion
municipal, por lo que las condiciones urbanisticas de aplicacién son:

- OCUP. POR LA EDIFICACION MAX. 50% s/43.907 m? = 21.953,5 m?
- EDIFICABILIDAD MAX. 0,5 m?/m? = 21.953,5m? e

El complejo cuenta con una edificabilidad de 28.295,28 m2e. Esto supone que la
edificabilidad de la parcela, tomando como base una superficie de suelo de 48.768,32
m?s, es formalmente de 0,5802 m?e/ m?s.

4EVH2QA0C6HKNCFM
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B. APE 10.12 AVENIDA DE LOS CAPRICHOS:

El PG97 clasifica estos terrenos como suelo urbano, asignandoles para su ordenacién las
condiciones particulares del APE 10.12 “Avenida de los Caprichos”.

Se trata de planeamiento ejecutado, desarrollado y con acta de recepcién de obras de
urbanizacién, con las siguientes caracteristicas:

- Uso caracteristico residencial. Norma zonal 5.2*. Aprovechamiento Tipo de 0,91
m2c/m?s.

- Asigna una edificabilidad residencial de 14.356 m2cuc sobre 28.600 m? de suelo.

- La altura maxima de la edificacion no podra superar las seis plantas mas atico con
remision en el resto de los parametros a la norma zonal 5 grado 2° de las NNUU.

Entre sus objetivos, se encontraba completar la urbanizaciéon del drea haciendo posible la
implantacion de usos residenciales con tipologias edificatorias similares a las del entorno
préximo y facilitar la gestion para obtener suelo destinado a dotaciones publicas.

C. PARQUE ERMITA SANTO:

El PG97 clasifica estos terrenos como suelo urbano, asignandoles para su ordenacién las
condiciones previstas en el capitulo 7.8 de las NNUU, para las parcelas calificadas de uso
dotacional zona verde de nivel singular.

Se trata de un sistema general identificado en el Plano de Gestiéon G-73/4 con los cédigos
10V003{15}-00 y 10V003{27}-07.

7. ANALISIS PREVIO DEL ENTORNO.

4EVH2QA0C6HKNCFM

7.1. ANALISIS DEL DESARROLLO HISTORICO DEL AMBITO.

Segun el Estudio Histérico-Arqueoldgico realizado sobre el ambito de actuacion, que se adjunta
como Anexo a esta memoria, la zona de estudio aparece, durante siglos, junto a un conjunto de
elevaciones y cerros asociados a pequeios cauces que vierten sus aguas al Manzanares, con
construcciones vinculadas a actividades agropecuarias, con la posibilidad de existencia de
infraviviendas relacionadas con la presencia de huertas, vaguerias o pequefas instalaciones.

En 1971 se aprobo, sobre el ambito, un proyecto para la instalacion de un Complejo Deportivo
presentado por la empresa “Unidn Explosivos Rio Tinto”, destinado a club social para los
empleados de la misma, con un campo de fatbol de tierra, una piscina, vestuarios y un bar para
los socios, sin que existieran otras edificaciones en la parcela.

El conjunto, hoy conocido como conjunto deportivo y centro comercial La Ermita del Santo,
aparece como complejo deportivo en 1985. El terreno adquirido tenia calificacion, de acuerdo
al Plan General de Madrid de 1985, de dotacional deportivo privado y bajo este epigrafe se
construyé en él un pabellén destinado a canchas de fatbol sala, cafeteria y oficinas. Estas dos
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Gltimas actividades se enmarcaron como asociadas a la actividad principal deportiva y en
atencion al 25% de uso compatible con el principal que prevé el Plan General.

Sobre esta parcela, se constituyé la actual Comunidad de Propietarios Ermita Il. La calificacion
segun el PG97 era la misma que la anterior, dotacional deportivo privado. Se solicitaron licencias
para usos multiples, una piscina deportiva, se incluyé una bolera, y ademas se instalaron como
usos compatibles, dentro del porcentaje maximo del 25% de la actividad principal, determinados
locales comerciales. Asi funcioné durante muchos anos en los cuales el Ayuntamiento autorizé
actividades de hosteleria y restauracion en el interior del centro

En 2005 se solicitd licencia urbanistica para acometer una reforma de importancia en el
conjunto del centro y se regularizaron todos los usos que se habian venido consolidando con el
paso del tiempo.

Esta situacion subsiste en la actualidad, cuyas actividades principales se mantienen, si bien hoy
la mayoria de estos espacios estan infrautilizados.

7.2. ANALISIS DEL ENTORNO SOCIO-URBANO Y ECONOMICO.

Se adjunta como anexo a esta memoria un estudio Socioecondmico, con base en el Padrén de
Habitantes del Instituto Nacional de Estadistica a 1 de enero de 2021 y con la renta media por
persona para la serie 2015-2019, también del INE. En él, se analizan las condiciones sociales y
econdmicas del &mbito del Area de Reparto AUC 10.01, situado en el barrio de Los Carmenes,
distrito de Latina.

Se realiza un estudio de la poblacién del &mbito, teniendo en cuenta su evolucién, la presencia
de poblacién extranjera, edad y sexo, tipologia de hogares, nivel de estudios, actividades de
ocupacion, renta media, concluyendo que Los Carmenes es un barrio muy consolidado con
pocas posibilidades de crecimiento de edificacion, en el que predomina la poblacién de clase
media y trabajadora, dedicada de manera mayoritaria en el sector de los servicios,

La renta por persona de Los Carmenes es inferior a la del distrito de Latina que, a su vez, esta
bastante por debajo de los valores medios de la ciudad.

Se han determinado las actividades econdmicas que hay en un radio de 0,50 km en el entorno
de la actuacion Ermita del Santo. Esa distancia es la que se recorre en 7,5 minutos caminando,
en 1,6 minutos en bicicleta y en 2,5 minutos en automdévil, para poder conocer la utilizacion
mas comun del comercio y servicios de proximidad.

7.3. ANALISIS DE LA TRAMA URBANA CIRCUNDANTE.

7.3.1. Estructura urbana actual.

Respecto a los usos en el entorno préximo del ambito, el predominante es el residencial, con
edificaciones de uso exclusivo terciario y dotacional integradas en el tejido urbano con aparente
coherencia funcional.

El uso actual del ambito concreto de la MPG es dotacional deportivo privado con activacion de
usos terciarios vinculados, en una proporcién considerable, de caracter comercial y recreativo.

Modificacién Puntual del Plan General

APE 10.24
22
Informacion de Firmantes del Documento
JOSE MARIA SANCHEZ LAFORET - JEFE DE DEPARTAMENTO Fecha Firma: 14/07/2022 12:32:55
teaad EVA MARIA TORRES BERRUEZO - JEFA DE SERVICIO Fecha Firma: 14/07/2022 12:46:49
TERESA RAMONA RIESTRA RODRIGUEZ-LOSADA - SUBDIRECTORA GENERAL Fecha Firma: 14/07/2022 14:01:13
JAVIER HERNANDEZ MORALES - DIRECTOR GENERAL Fecha Firma: 14/07/2022 14:36:17
URL de Verificacion: https://sede.madrid.es/csv CSV : 4dEVH2QAO0CEHKNCFM
MADRID




4EVH2QA0C6HKNCFM

DIRECCION GENERAL DE PLANEAMIENTO

Subdireccién General de Planeamiento

En relacién a la densidad, el andlisis del entorno da como resultado densidades desde 150
viv/ha, en zonas muy limitadas, hasta alguna manzana de edificios en altura en el frente del rio
en la que se superan las 900 viv/ha.

La densidad media que predomina en el entorno de la actuacién estd comprendida entre 150 y
450 viv/ha, medida sobre las manzanas netas residenciales.

7.3.2. Morfologiay tejido urbano.

Las manzanas del entorno son predominantemente rectangulares y de dimensiones
suficientemente homogéneas, lo que proporciona una cierta continuidad del paisaje urbano y
una correcta lectura de la trama urbana. Parcelas mas irregulares sirven para adaptarse a la
orografia y en los encuentros con zonas verdes singulares y el entorno del rio Manzanares.

Estas manzanas tienen una superficie, en el entorno mas proximo, de entre 6.000 y 7.500m?.
Su dimensién genera un tejido urbano relativamente permeable, tejido en el que la manzana del
ambito de la MPG representa una anomalia negativa, con mas de 45.000 m?(48.768 m?) dando
forma a una isla que causa y se asocia con una barrera fisica y psicolégica entre el parque de
Caramuel, el parque de la Cufa Verde y el parque de Madrid Rio. Esto redunda en el aislamiento
de los barrios de Puerta del Angel y Lucero respecto a la almendra central de Madrid, a pesar
de encontrarse en un emplazamiento de gran proximidad

El AUC 10.01, cuenta con una considerable proporcién de zonas verdes privadas.

7.3.3. Analisis de la tipologia de la edificacion.

En cuanto a las tipologias edificatorias en el barrio de puerta del Angel, al Norte de la calle de
Caramuel, predomina la tipologia de manzana cerrada compacta de entre 5y 6 alturas.

Al Sur de la calle Caramuel, acompanando la depresion del terreno hacia el rio Manzanares, se
dibuja una ciudad mucho mas permeable, integrada en grandes zonas verdes como el parque
de Caramuel y el de la Cuia verde, terminando en el parque de Madrid Rio.

Los edificios son, en este entorno préximo al ambito de la MPG, bloques lineales aislados y
algunas torres residenciales. Las alturas se van incrementando de las 6 a las 8 plantas a medida
que se aproximan al rio, con situaciones de algunos edificios concretos como hitos aislados que
superan con creces las 8 plantas.

El centro de La Ermita representa, una vez mas, un elemento poco integrado en este tejido
urbano, rompiendo la dindmica de permeabilidad y de relacién de la arquitectura entre las zonas
verdes publicas y privadas.

7.3.4. Dotaciones existentes.

- Zonas verdes y parques:

El dmbito de actuacion se sitla, como barrera, entre los parques publicos de Caramuel, la Cufia
Verde y el parque de Madrid Rio.

Cabe destacar la relevancia del parque de la Cuia verde en la estrategia del Ayuntamiento de
Madrid de constituir un anillo verde que acerque la naturaleza a la ciudad, conectando el
entorno natural préximo al urbanizado, compensando asi las carencias en zonas verdes de la
almendra central.

- Equipamientos:
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Para determinar cuales son los equipamientos mas cercanos se han trazado tres circulos de 0,5,
1,0y 1,5 km. El limite de los circulos, al Este, se localiza en el rio Manzanares, que se considera
una barrera fisica, sobre todo, para los equipamientos de proximidad. La zona de actuacion se
sitGia en su mayoria en los barrios Puerta del Angel y Los Carmenes, del distrito de Latina, y San
Isidro del de Carabanchel.

Se analizan tres tipos de equipamientos de entre aquellos mas relevantes para la vida social: la
Educacidn Infantil de 1er ciclo (0-2 afos), los centros de primaria (CEIP) y de secundaria (IES) y,
por ultimo, los centros sanitarios.

En el caso de los centros escolares se tienen en cuenta también los centros privados, la mayoria
de ellos concertados con la Consejeria de Educacién de la Comunidad de Madrid.

En lo que se refiere al equipamiento deportivo, desde el afio 2003, el distrito de Latina y el
barrio de los Carmenes en concreto, goza de un gran polideportivo, el Centro Deportivo
Municipal Gallur, construido sobre una parcela de 70.000 m? ocupada hasta ese momento por
infraviviendas. El complejo esta integrado por un pabellén polideportivo, piscinas cubiertas, sala
de musculacién, pista de baloncesto, dos pistas polideportivas, catorce pistas de tenis, doce
pistas de padel, un frontén y un campo de futbol 11.

Muy préximo a este polideportivo, en la calle Alhambra n°35, se encuentra la Instalacién
Deportiva Basica de Los Carmenes, compuesta por dos campos de futbol 11, una cancha de
baloncesto, una pista de futbol sala y vestuarios.

También dentro del barrio de Los Carmenes, en la avenida Caprichos, se localiza otra instalacion
deportiva al aire libre, integrada por cuatro pistas de padel, dos pistas de tenis y una pista
polideportiva, asi como vestuarios femeninos y masculinos para los referidos deportes.

7.3.5. Evaluacion de necesidades inmobiliarias.

Se incorpora como anexo a esta memoria un estudio del mercado inmobiliario que concluye la
afeccion en relacion con el uso de hospedaje, el uso de oficinas y el uso comercial, concluyendo,
desde un punto de vista inmobiliario, lo siguiente:

- No se aprecia que el suelo incluido en el &mbito pueda considerarse idéneo para el uso
hotelero. Tampoco, que este tipo de actividad sea la demandada en la ubicacion, desde
un punto de vista turistico, ni por escasez de oferta hotelera en la ciudad.

- Por otra parte, seria escasamente atractivo para el uso de terciario oficinas, aunque no
es descartable en una proporcion limitada. No se considera que este tipo de actividad
sea la demandada para la zona, ni se estima que exista escasez de oferta en el entorno
inmediato.

- El dmbito no puede estimarse adecuado para el uso comercial de gran formato,
considerandose que es propicio para el comercio de cercania, complementario al uso
principal, con una locomotora comercial mediana.

7.4. ANALISIS DE MOVILIDAD Y TRANSPORTE SOSTENIBLES.

7.4.1. Red supramunicipal.

Modificacién Puntual del Plan General

APE 10.24
24
Informacion de Firmantes del Documento
JOSE MARIA SANCHEZ LAFORET - JEFE DE DEPARTAMENTO Fecha Firma: 14/07/2022 12:32:55
teaad EVA MARIA TORRES BERRUEZO - JEFA DE SERVICIO Fecha Firma: 14/07/2022 12:46:49
TERESA RAMONA RIESTRA RODRIGUEZ-LOSADA - SUBDIRECTORA GENERAL Fecha Firma: 14/07/2022 14:01:13
JAVIER HERNANDEZ MORALES - DIRECTOR GENERAL Fecha Firma: 14/07/2022 14:36:17
URL de Verificacion: https://sede.madrid.es/csv CSV : 4dEVH2QAO0CEHKNCFM
MADRID




DIRECCION GENERAL DE PLANEAMIENTO

Subdireccién General de Planeamiento

La oferta de transporte publico supramunicipal es abundante debido a la proximidad del
intercambiador de Principe Pio.

La oferta de transporte publico municipal es numerosa, al menos se contabilizan doce paradas
de autobus urbano EMT a menos de 400 m del ambito y la estacién de Metro.

7.4.2. Red municipal.

A partir de la oferta numerosa, se discrimina aquellas paradas de autobus con un radio de
cobertura igual o inferior a 400 m y las estaciones de tren o metro, sin aparcamiento, con un
radio de cobertura igual o inferior a 600 m, asegurando asi la disponibilidad y accesibilidad
necesarias para ser consideradas en relacion con el ambito de la MPG.

A continuacion, se presenta una tabla resumen de las redes de transporte y puntos de acceso
que dan cobertura a la movilidad en el ambito de estudio:

INVENTARIO DE TRANSPORTE PUBLICO
PARADA A UNA DISTANCIA INFERIOR A 400 m BUS EMT

P.° de la Ermita del Santo n°20 25

= P.° de la Ermita del Santo n°1 25
% P.° de la Ermita del Santo n°46 25
E P.° de la Ermita del Santo n°19 25
E P.° de la Ermita del Santo n°39 25
EE P.° de la Ermita del Santo sn, entre ¢/ San Ambrosio y puente de San Isidro 17,25y N16
%é P.° de la Ermita del Santo n°71 50
%é C/ Sepulveda s.n.°, esquina ¢/ Pablo Sarasate 138
Eg Via Carpetana semiesquina P.° de la Ermita del Santo 17y N16
%g C/ Caramuel n°31 138
== C/ Carmuel n°47 138
= C/ Caramuel sn, puente sobre ¢/ Septlveda 119, 138

7.4.3. Movilidad ciclista.
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El transporte en bicicleta por la
ciudad auspiciado por el
Ayuntamiento se desarrolla en
cuatro lineas de actuacion:

e Red de vias ciclistas.

e BiciMAD. Servicio publico de
bicicletas eléctricas.

e Aparca-bici. Conjunto de
elementos de sefalizacion,
proteccion y amarre para el
estacionamiento de bicicletas.

e Bicicleta y transporte publico.
Favorecer el uso combinado de la
bicicleta y el transporte publico
permitiendo el acceso con
bicicletas al autobus, metro y tren.

Si bien la bicicleta puede utilizar el conjunto de calzadas de la ciudad, sin mas limitaciones que
las establecidas con caracter general en la normativa, el Ayuntamiento dispone de una red de
itinerarios y vias ciclistas propias que conectan la ciudad.

Ademas de la red de carril-bici, via Unica y exclusiva destinada a la bicicleta, el Ayuntamiento
superpuso en las calzadas de la ciudad una red de carriles dotados de sefalizacién especifica
para facilitar la circulacion de la bicicleta. Las ciclo-calles y los ciclo-carriles son calles o carriles
que, por su conectividad, pendiente de su trazado y circunstancias del trafico, forman parte de
un itinerario donde las bicicletas tienen mayor presencia. Estas calles o carriles cuentan con una
sefalizacion especifica en la que se advierte al resto de vehiculos de la mayor presencia de
bicicletas, limitando la velocidad a un maximo de 30 km/h, o inferior si asi estuviera
especificamente sefalado.

Desde el ambito de la MPG los usuarios pueden recorrer, aproximadamente, 320 m por el viario
para acceder a la senda ciclable mas préxima, perteneciente a Madrid Rio.

En relacion con el Anillo Verde Ciclista, carril asfaltado separado del trafico motorizado que
rodea en un trazado circular de casi 65 km todo el casco urbano de la capital, el ambito puede
enlazar con el mismo a través del recorrido de Madrid Rio.

Finalmente, en el distrito de Latina, en la actualidad no existen estaciones de BiciMAD, servicio
publico de alquiler de bicicletas eléctricas del Ayuntamiento. La mas préxima es la estacion
n°167 en la c/ Segovia n°45, perteneciente al barrio Imperial del distrito Arganzuela.

7.4.4. Movilidad peatonal.

La localizacién del ambito ofrece unas condiciones muy adecuadas para favorecer el
desplazamiento peatonal. Por un parte, a través de los dos parques que lo flanquean,
permitiendo el acceso peatonal exclusivo al entorno préximo.
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Por otra, la proximidad al sistema peatonal de Madrid Rio permite utilizar la red peatonal a lo
largo de su eje en desplazamientos sin pendiente en su recorrido y, a través de los puentes
ubicados junto al &mbito, permite el desplazamiento para conectarse con el area central de la
ciudad.

7.5. DIAGNOSTICO DE LAS PRINCIPALES DEFICIENCIAS Y PROBLEMAS URBANOS DEL
AMBITO DE ACTUACION.

7.5.1. Barrera fisica.

La ordenacién actual del ambito de la MPG genera una barrera urbana, fisica y visual, que
segrega el gejido urbano impidiendo una adecuada conexién de los barrios Los Carmenes y
Puerta del Angel y dificulta la relacién con Madrid Rio.

El perimetro vallado, infranqueable, de la manzana que conforman el Centro Ermita del Santo,
y las construcciones existentes del Equipamiento deportivo publico al oeste, y el equipamiento
privado de las Misioneras de la Caridad al norte, tiene una longitud de fachada sin permeabilidad
de 1.250 m.

Esta configuracién impide enlazar y disponer de continuidad entre los sistemas ambientales
situados en sus bordes, parques de Caramuel y Cuia Verde y dificulta la continuidad de la
actividad y del uso ciudadano en el sentido este-oeste, cuyos recorridos potenciales, calle de
Sepulveday la propia Cuia Verde, son recorridos sin actividad vinculada, en tanto que el Centro
de La Ermita se forma como un uso interior y de escasa relacién con el exterior.

Esto provoca que el recorrido lateral junto a la Cufia Verde quede “encajonado” entre la avenida
de Los Caprichos y el Paseo de La Ermita, y que la calle Sepulveda sea, mas una via de transito
rodado rapido que una plataforma de actividad urbana.

La forma y dimension de las otras manzanas del entorno permiten percibirlas como una ciudad
mas conectada y suficientemente permeable.

Todas las valoraciones sobre este dmbito lo consideran un obstaculo a la vez que un area de
oportunidad de intervencién urbana en el que es necesario aportar permeabilidad en la manzana
de Ermita del Santo que favorezca una mejor relacién e interconexién de los barrios y parques
del entorno. Las calles de San Rufo y San Conrado se valoran y se presentan como una
posibilidad de maximo interés para extender la permeabilidad peatonal hasta Madrid Rio.

7.5.2. Usoy actividad fuera de escala.

Siendo el uso urbanistico el de equipamiento deportivo privado, una alta proporcién de la
superficie edificada esta dedicada a actividades comerciales y recreativas.

Por su escala, sus dimensiones, y su falta de permeabilidad, no funciona como una dotacion de
barrio sino como una localizacién destino, terminal, de alcance superior al distrito, y lo que es
mas relevante, de acceso mayoritario en vehiculo privado.

Existe en este sentido una distorsion entre el alcance que se proyecta para el centro o como es
percibido por las personas y su localizacién central en el barrio, cuyas vias de acceso son propias
de una configuracion local y no de una implantacion territorial periférica.

Es probablemente esta circunstancia una de las causas que han lastrado su actividad, su
percepcion en el barrio y su utilidad para los vecinos, cuando en realidad su posicion central en
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el barrio es percibida como periférica sin que sea realmente adecuado para la funcionalidad de
un dmbito supralocal.

El Complejo que se ha construido quedo lejos de alcanzar el techo edificatorio que le habia
asignado originalmente planeamiento y en la actualidad ademas de un obstaculo urbano de esta
convirtiendo en un espacio en declive sin funcionalidad real para el barrio y la ciudad, con una
tendencia a la obsolescencia urbana, es decir, a convertirse mas en un escenario de problema
en lugar de colaborar en la mejora o en solucién para la revitalizacion del barrio y la ciudad.

Si a esto se une que la maxima capacidad edificatoria que le asigné el PG97, 62.588,78 m?e en
el uso deportivo privado y usos compatibles y complementarios, solo se ha consumido un
45,21%, 28.295,28 m?e, mediante licencias urbanisticas de 2005 y 2007, el centro Ermita del
Santo, en las condiciones actuales, no resulta funcionalmente util, ni sostenible en el medio
plazo, y no responde ni a la previsién del PG97, ni a las necesidades del entorno en el que se
sitda.

La revitalizacién y regeneracion de este espacio urbano, repetidamente considerada como una
oportunidad en los diagndsticos urbanos municipales, es oportuna y conveniente acometerla
realmente sin dejar dilatar la intervencion al respecto repetidamente sefialada como actuacion
urbana de regeneracién, dada su obsolescencia funcional y la disminucién de sentido desde la
perspectiva de servicio y utilidad para el barrio y la ciudad.

Al mismo tiempo, se observa la vigencia de algunos de los usos existentes en este espacio sin
funcion relevante, tales como determinadas actividades comerciales vinculadas a los servicios
de proximidad o el Teatro Goya, que representa un referente histérico en decadencia con un
valor simbdlico y de tradicion de lugar. La MPG procura en su nueva ordenacién habilitar
espacios y usos que hacen posible mantener y potenciar estas actividades, por sus cualidades
de para caracterizar y singularizar el espacio y el lugar, de manera que integre, con criterios
actuales, estas actividades y elementos como una oportunidad que no debe desaprovecharse
de recuperar funciones con cierta historia local asociadas al emplazamiento.

En conclusién, una reordenacién de usos, espacios y estructura urbana permitiria integrar el
ambito de la MPG en su entorno préximo, predominantemente residencial, con una densidad y
alturas de las edificaciones acordes con el entorno consolidado, si bien admitiendo sin distorsién
la localizacién de algun edificio de mayor altura, acorde con la sucesion de hitos urbanos en la
ribera del Rio que, tal y como se sefala en el PReM, contribuya a reforzar la estructura visual y
la imagen urbana, y a resolver de forma moderna la visualizacién del rio y sus inflexiones,
manteniendo aquellas funciones o elementos que puedan caracterizar y diferenciar este espacio
por poder asociarse como caracteristicos de la historia del lugar.

La ordenacién urbana se adaptard en uso, intensidad, morfologia y caracteristicas de las
edificaciones a su entorno.

7.5.3. Necesidad de vivienda.

El entorno del ambito de la MPG perdié en los ultimos afnos el 7,67% de la poblacion, pérdida
ligeramente superior a la del distrito de Latina, pero, como en el distrito, se observa una
moderada recuperacion desde el afio 2017, al pasar de 17.037 habitantes a 17.736 en 2020. En
2021 se quiebra la tendencia reduciéndose la poblacién a 17.577 personas.

El distrito de Latina supera en proporcién de personas extranjeras a la media del municipio. Se
trata, en la mayoria de los casos, de una inmigracién por motivos laborales. Lo que caracteriza a
la poblacién extranjera es la importancia de su porcentaje en edad laboral y el escaso nimero
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de personas mayores, por eso su presencia numerosa en algunas partes de la ciudad se traduce
en que esta tiende a tener una poblacién joven o adulta.

En el drea de estudio la proporciéon de extranjeros es del 17,1% en Los Carmenes, y del 17,7%
en Latina. La presencia de poblacién extranjera es menor alli donde la oferta de viviendas en
alquiler es escasa. El distrito de Latina tiene una estructura de edades mas envejecida que la de
Madrid. Por su parte, el ambito de estudio tiene una estructura adulta, si se compara con el
distrito tiene una proporcion de nifos y, sobre todo, de personas mayores inferior a los valores
del distrito, destacando la mayor proporcion de personas en edad laboral.

La edad de la poblacién proporciona una idea de la antigliedad de la edificacién, también de la
pérdida de las generaciones méas jévenes que se han desplazado de la zona para buscar su
vivienda en otra zona, quedando aqui los padres, los abuelos, los que primero habitaron esas
casas. Solo en aquellos lugares concretos en donde se ha producido un proceso de construccién
de viviendas reciente, o de renovacién del caserio, puede encontrarse poblacién joven, pero eso
es poco frecuente en unos barrios tan consolidados como son los que componen la mayoria del
distrito de Latina.

El nivel de estudios en el drea de andlisis es bajo con respecto al conjunto de la ciudad. Es
frecuente el abandonado de los estudios para entrar en el mercado de trabajo.

En consecuencia, es una demanda y una oportunidad de fijacion de poblacién joven en edad de
construir unidades familiares la creacién de nuevo oferta de parque de viviendas que permita
fijar la poblacién en el barrio, para la acogida de las nuevas generaciones, y que incluya
inevitablemente una oferta de viviendas de protecciéon publica destinadas a las familias del
segmento de menor renta, dado el escenario y caracteristicas de renta de la actual poblacién
residente.

7.5.4. Actividades econdmicas de escala adecuada.

Las calles mas comerciales que hay dentro del radio de 0,50 km, teniendo como centro el dmbito
de la MPG, son la avenida del Manzanares, paseo de la Ermita del Santo y la calle Caramuel.

Lo mas numeroso es el comercio de proximidad constituido por 44 actividades, dos comercios
medianos de alimentacién, precisamente una de ellas es el centro Ermita del Santo cuyo régimen
de funcionamiento esta muy por debajo de su capacidad.

El equipamiento y actividades recreativas esta formado por bares, cafeterias y restaurantes, una
sala de reunién y el Teatro Goya MultiEspacio. El resto de las actividades comerciales son
centros sanitarios, centros de ensefanza no reglada, servicios higiénicos personales y de
ocupacion del tiempo libre no incluido en el uso recreativo.

Hay 3 oficinas, un edificio con esta dedicacion y tres mas en planta baja de un edificio de
viviendas. Las actividades industriales son 2 talleres de reparaciéon de coches. Por Ultimo, hay 2
garajes publicos.

En consecuencia, resulta aconsejable que la MPG que se propone en el area Ermita del Santo
mantenga una dotacién comercial y, en general, de actividades terciarias y de servicios, con la
escala adecuada, que permita completar la oferta en la zona, facilite la continuidad de
determinadas actividades que puedan tener demanda y atractivo para los vecinos en la zona, y
guarde proporcionalidad con el uso residencial.

7.5.5. Potencial de mejora en términos de sostenibilidad y eficiencia medioambiental
del ambito.
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El Centro de la Ermita es en la actualidad, ademas de una barrera, una gran plataforma artificial
ocupada por las edificaciones y por los usos exteriores.

Las caracteristicas de los suelos y topografias actuales en la mayor parte del &mbito de la MPG
y su entorno, no se corresponden con los suelos naturales, sino que han sufrido procesos de
remocién, compactacion e impermeabilizacion como consecuencia de los procesos
constructivos.

Dentro del ambito de la MPG, las edificaciones y los suelos pavimentados ocupan la mayor parte
de su superficie y la reducida vegetacion estd constituida mayoritariamente por ejemplares
vegetales ornamentales.

La barrera que supone entre los sistemas ambientales proximos el ambito de la MPG, supone
también una pérdida de oportunidad en términos de biodiversidad, naturalizacion, y salud. La
conectividad potencial mediante la apertura del ambito ha de verse, también, en relacién con
su area de influencia, donde destaca la presencia de importantes zonas verdes de caracter
urbano: la Casa de Campo, los Jardines del Moro, el Parque de Atenas, los Jardines de las
Vistillas, el Parque de San Isidro, y mucho mas préximas, el parque de la Cuia Verde, el parque
de Caramuel y Madrid Rio.

La edificacion responde a la tipologia de gran centro cubierto con la actividad volcada a su
interior, la cual, a su vez, requiere atender una gran demanda energética para la iluminaciény la
climatizacion de sus espacios, demanda que se cubre con sistemas convencionales. Es por tanto
un espacio con un amplio margen de mejora en términos de responsabilidad ambiental,
reducciéon de consumos, adaptacion climatica y uso de fuentes renovables.

En relacién con la calidad del aire, es el trafico rodado de vehiculos el que genera el mayor
volumen de emisiones, siendo practicamente inapreciables las emisiones procedentes del sector
terciario. Las actividades que actualmente se llevan a cabo en el ambito de la MPG, en la medida
en que constituyen un centro de atraccién de vehiculos a motor, se transforman en un foco
emisor de ruido.

Como consecuencia, se puede deducir una elevada capacidad de acogida del territorio ante la
actuacién de transformacion urbanistica, establecida tanto en funcién de su calidad ambiental
previa como de las potencialidades que presenta para una operacion de mejora y revitalizacion
urbana en un marco de sostenibilidad.

7.5.6. Circulacién de vehiculos.

El solar dispone de una oferta de transporte municipal numerosa. A menos de 400 m de
distancia a pie se encuentran 12 paradas de autobus y a 850 m la estacién Puerta del Angel de
la Linea 6 de Metro, algo mas retirada, pero en el rango de considerar al ambito en el radio de
cobertura del servicio.

La oferta de transporte publico supramunicipal es abundante debido a la proximidad del
intercambiador de Principe Pio, permitiendo asi el acceso a las lineas de autobuses interurbanos,
al tren de Cercanias y al Metro.

Actualmente en los episodios de hora punta se producen niveles de servicio y de congestion
circulatoria inadecuados. La causa fundamental no es la falta de oferta de transporte publico,
de sus accesos o de la calidad del servicio, sino la carencia de otras infraestructuras de
transporte mas eficaces, la distancia entre los hogares y los centros de trabajo, etc.

Una actuacion de mejora y revitalizacién urbana permitira paliar algunos de los problemas y
déficits detectados, que contribuya a hacer una ciudad mas sostenible, para uso de los
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ciudadanos, sin barreras, que permita el disfrute de los parques y su continuidad, acercando el
rio a su entorno sin solucién de continuidad, y se genere un area de actividad, de escala
adecuada, capaz de mantener y complementar las necesidades de la poblacién residente, y
potenciar su localizacion que puede considerarse de excelencia en la ciudad.

7.5.7. Otras demandas locales.

Durante los trabajos de elaboracién de la MPG se han identificado algunas solicitudes
recurrentes por parte de vecinos del barrio.

Una de ellas es la peticion de la creacion de una plaza integrada en el tejido local, como centro
reconocible de actividad social para el barrio.

Se indica también la necesidad de nueva vivienda, en un barrio carente de oferta de vivienda
nueva, con un conjunto del parque residencial en muchos casos envejecido y de baja adaptacion
medioambiental.

También se reclama un espacio de aparcamiento que cubra la carencia de esta dotacién para
muchos de los residentes que no poseen estos elementos en sus propias viviendas.

Por dltimo, se reclama también una mejora ambiental del Paseo de la Ermita del Santo,
dotandola de una secciéon mas adecuada al transito peatonal.

8. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION. ANALISIS DE ALTERNATIVAS.

Esta MPG propone el desarrollo de una actuacién de renovacién de la urbanizacion que se
justifica en base a los objetivos siguientes:

1. Regenerar el drea haciendo posible la implantacién de usos residenciales.

La regeneracion se propone sobre la base de la creacién de un sistema ambiental de
espacios publicos que estructura el dmbito y conecta todo el entorno de parques,
mejorando las condiciones de permeabilidad, calidad ambiental y configuracién urbana.

La estructura publica de espacios libres, zonas verdes y red viaria define y da soporte a
la ordenacion de parcelas de usos residenciales, con una densidad propia de urbanismo
ecoldgico (soleamiento, orientacidn, ventilacion, posicion en la parcela, distancia a otros
edificios, etc.), y en relacion adecuada con el entorno y con la ciudad, uso que se
complementa con actividades de servicio de proximidad.

2. Proporcionar un espacio de centralidad local.

Se proyecta la existencia de una plaza de barrio dotada de servicios y comercio de
proximidad, configurado y localizado como lugar de encuentro e intercambio social,
cuya condicién de espacio de fomento de la actividad publica se ve reforzada por la
incorporacién de un equipamiento cultural de identidad local y por el centro terciario
que hace posible reubicar las actividades comerciales, recreativas y dotacionales
existentes que puedan seguir dando servicio a la poblacion.

La singularidad de este espacio y su condicién de centralidad se destaca por localizar en
el entorno de la plaza los edificios en altura, como elemento referente de localizacion
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en la escala urbana y de relacién con el perfil puntuado de elementos verticales de
Madrid Rio que sefalaba el planeamiento antecedente.

3. Resolver la conexién entre los parques de Caramuel y Cuiia Verde con un nuevo
sistema transversal de espacios libres y zonas verdes.

Se definen corredores amplios de conexidn entre los parques calificados para la red
publica de zonas verdes y espacios libres arbolados, corredores que definen la red de
zonas verdes y espacios libres, publicos, como paisaje que define la nueva escena urbana

4. Dar continuidad a la avenida de Los Caprichos hasta conectar con la calle de San
Conrado.

En el borde del parque de la Cuia Verde, se ordena un nuevo viario de dimension
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, haciendo posible un transito peatonal seguro desde el oeste del
ambito, por el dmbito, hasta Madrid Rio.

5. 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 generacién de residuos.

Ademas, la ordenacidn elimina el “efecto barrera” de la edificacion existente,
promoviendo el transito peatonal entre zonas ahora desconectadas, proporciona 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 de regulaciéon de la nueva edificacion que se propone
asegura el futuro desarrollo de proyectos de edificacion que retnan las condiciones de
arquitectura bioclimatica qué, por métodos pasivos, por su orientacién y volumetria,
reducirdn los consumos energéticos, principalmente de climatizacién e iluminacién, y
colaboren en promover 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.

6. Incluir las acciones exteriores que mejoren las condiciones de conexidn 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 dmbito y la peatonalizacion 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 la posicion y forma 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.

8.1. CRITERIOS DE ACTUACION, PARA ASEGURAR LA ADECUACION AL INTERES
GENERAL DE LA ORDENACION DEL AMBITO.
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Para asegurar una ordenacién del ambito asentada sobre la atencidn del interés general, la MPG
plantea una actuacion basada en los siguientes criterios:

8.1.1. Regeneracion y renovacion del ambito que impulse el equilibrio urbano y la
transformacion social y econémica.

Se propone completar y cohesionar el tejido urbano con una intervencién concreta de mejora
de la calidad urbana sobre un espacio exterior a la M-30, con el fin de aumentar la calidad de
un admbito mediante la mejora de un suelo urbano infrautilizado y con una actividad con
sintomas de agotamiento, de tal forma que se colabora en impulsar la reactivacion de las
dindmicas sociales y econémicas del barrio.

La actuacion de renovacion de este dmbito contribuird también a la mejora de la conectividad
del distrito y a la regeneracién del tejido urbano, mediante la aprobacién de una ordenacién en
la que se proyectan tres conectores verdes en sentido transversal, norte-sur, de enlace entre
los parques Caramuel y Cufia Verde y, ademas, un sistema verde longitudinal, de este a oeste,
de articulacion interna y de vinculo con Madrid Rio, propuestas que facilitaran la movilidad
peatonal.

En términos de accesibilidad, la actuacién resuelve el problema actual de conectividad entre
bordes creado por la ordenacién vigente, proporcionando una mejor conexiéon con Madrid Rio
para todo el entorno.

8.1.2. Ampliacién de la red de dotaciones mediante la nueva implantacion de espacios
libres publicos y equipamientos basicos y posibilitando la conexidn con distintas
dotaciones locales existentes.

La transformacién urbana permitira la obtencion de suelo para dotaciones de caracter publico,
tanto zonas verdes como equipamientos, haciendo posible el acceso de la poblacién a parques
y equipamientos.

El sistema de espacios libres y zonas verdes propuesto se planea como un instrumento de
conexioén y de integraciéon ambiental urbana para todo el entorno, en la escala local, de barrio y
metropolitana.

El valor de la comunidad y el mantenimiento de sus referencias locales como criterio de
ordenacién queda simbolizado en la nueva plaza propuesta, espacio publico abierto donde
confluyen actividades e intercambios. Esta vocacién de dotar de nueva identidad al lugar se
refuerza con el posicionamiento en un espacio preminente de la plaza de un equipamiento de
caracter cultural.

Ademas de este, se proyectan otros dos equipamientos, uno en continuidad con el deportivo
publico existente, formando un conjunto que remata la relacién con el parque vy sirve tanto a
los residentes en esta zona como a los nuevos residentes del ambito y otro, en complejo
inmobiliario con frente al Paseo de La Ermita y a la Cuia Verde, cumpliendo la misma funcién
de espacio de encuentro y servicio entre el barrio existente y el ambito del APE.

Asimismo, se prevé la posibilidad de reubicacién dentro del &mbito de la actividad del Teatro
Goya existente.

8.1.3. Conveniencia del cambio del uso cualificado del ambito.
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La modificacion propone la transformacién del uso global actual de la parcela privada,
equipamiento deportivo, que conforma la mayor parte de su ambito, 44.340 m?s, el 91% del
total de 48.747,62 m?s,

El desarrollo en el tiempo de este equipamiento y su régimen de funcionamiento no han
respondido a la prevision del PG97, habiendo materializado Unicamente un 45% de la
edificabilidad techo permitido por el planeamiento en origen. Tampoco se adecua a las
necesidades de su entorno urbano préximo.

La actividad actual del centro de La Ermita muestra una tendencia declinante debida, entre otros
factores, a un posible desajuste entre su concepcién como centro de escala distrital y la realidad
de las condiciones de su ubicacién, tamaio y forma, mas propias de un centro local. Por otra
parte, su posicién en el barrio de Latina es central y estratégica por su potencial de reconectar
su entorno.

Todo ello, junto a su pertenencia al area de influencia del impulso transformador de Madrid Rio,
recogida en diversos planeamientos, justifican la oportunidad de reconfiguracién de su destino
funcional.

8.1.4. Oportunidad del uso cualificado residencial para el ambito y el entorno.
Convivencia adecuada con otros usos.

En el andlisis del entorno socio-urbano y econémico se detecta la conveniencia de impulsar una
nueva dotacién de viviendas, incluyendo viviendas en régimen de proteccion, que ayude a fijar
la poblacién del barrio, ofreciendo alternativa a un parque residencial en su mayor parte
envejecido. Por otro lado, el uso residencial es el caracteristico del entorno en el que se actla
y esta en total consonancia con el barrio.

Resulta por tanto adecuado a los fines que se pretenden y a las necesidades del entorno que se
asigne al dmbito el uso global residencial.

Se han analizado destinos funcionales alternativos para verificar si resulta adecuado optar por
otro uso global o, si no fuera asi, ver que necesidades de otros usos se identifican. Para ello se
han estudiado las condiciones inmobiliarias de la zona en relacion con el potencial de incorporar
usos comerciales, de oficinas y hotelero, y sobre las oportunidades de transformacion del centro
Ermita del Santo que puedan satisfacer en mayor medida las necesidades detectadas.

En el estudio se concluye que el suelo no puede considerarse idéneo para un uso hotelero
significativo desde un punto de vista inmobiliario, dado en esta ubicacién no existe necesidad
ni demanda desde el punto de vista turistico, ni existe escasez de oferta en la ciudad. Tampoco
el uso de exclusivo oficinas resulta una necesidad, dado que no se considera que la actividad
terciaria en esta ubicacion sea demandada en la zona, ni se estima que exista escasez de oferta
en el entorno inmediato. Y, por ultimo, tampoco puede estimarse adecuado el uso comercial
exclusivo de escala distrital.

También se ha puesto de manifiesto en el analisis del entorno socio-urbano y econdémico que
resulta necesario que el cambio de uso que se pueda proponer en el drea Ermita del Santo
mantenga una cierta proporcién de dotacién comercial y, en general, de actividades terciarias y
de servicios, de tal forma que complete la oferta en la zona, y que complemente y guarde
proporcionalidad con el uso residencial.
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En consecuencia, la MPG asigna al suelo de su dmbito de actuacién el uso global residencial,
resultando el mas conveniente dadas las condiciones del lugar, limitrofe con dos parques
consolidados y préximo a Madrid Rio, por las necesidades de incremento de la oferta residencial
en una zona que carece de ella y, particularmente, de viviendas en régimen de proteccion.

Acompaiiando al uso global se ordenan otros usos, tales como terciarios y de dotaciones y de
equipamientos, que aseguran la mezcla de usos y la complejidad de actividades, y la generacién
de servicios y puestos de trabajo de proximidad. Estos usos se someten a la condicion de no
alterar en ningln caso el caracter del uso global, esto es, no superar la superficie edificable
asignada al mismo.

El uso de servicio terciarios se prevé y se orienta como comercio de proximidad, el mas cercano
a los ciudadanos, a ubicarse en los zécalos de los edificios residenciales, activando el espacio
publico, dando continuidad y complementando la escasa oferta de servicios del entorno
consolidado, que se localiza de forma casi exclusiva en las manzanas del frente a Madrid Rio.

Simultaneamente, se prevé que la pormenorizacién haga posible un suelo apto para el traslado
del Teatro Goya, como espacio de uso multifuncional adaptado a la demanda del barrio, en el
que se podran desarrollar actividades complementarias al Teatro, que permitan su
funcionamiento en horario amplio.

De esta forma se contribuye a mejorar el equilibrio en el entorno, fortaleciendo la red de
servicios de proximidad, manteniendo y potenciando las actividades terciarias y dotacionales
que vienen funcionando en la actualidad, propiciando un equilibrio entre la residencia y el
empleo.

8.1.5. Adecuacion al entorno de la intensidad edificatoria.

El andlisis del entorno da como resultado densidades desde 150 viv/ha, en zonas muy limitadas,
hasta alguna manzana de edificios en altura en el frente del rio en la que se superan las 900
viv/ha.

La densidad media que predomina en el entorno de la actuacion es de entre 150 y 450 viv/ha,
medida sobre las manzanas netas residenciales.

La intensidad residencial maxima de la propuesta es de 110 viv/ha, inferior a la predominante
en el entorno y situada dentro de los pardmetros de urbanismo ecolégico objetivo para este
tipo de suelos, segun lo indicado en el documento del Ministerio de Medio Ambiente “Sistema
de indicadores y condiciones para ciudades grandes y medianas”, de la Red de Desarrollo Local
Sostenible.

De lo estudios realizados se desprende que es una intensidad que contribuye a mejorar el
medioambiente y a reducir la contaminacién y la densificacion, favorece la calidad y
sostenibilidad de los edificios y la dinamizacién y diversificacion de la actividad econémica.

8.1.6. Criterios de sostenibilidad para la integracion de la propuesta en el entorno.

Desarrollando y complementando los aspectos anteriores y como consecuencia del anélisis de
las principales normativas e iniciativas internacionales, nacionales y locales en la materia, se han
definido siete criterios de sostenibilidad que sirven de guia en las decisiones de
pormenorizacion. Son los siguientes:
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A. Regeneracion urbana y sostenibilidad econémica: Es consustancial a la modificacién, la
cual se formula sobre la base de regeneracion y mejora de un suelo urbano infrautilizado,
barrera entre bordes y con una actividad en declive y con sintomas de agotamiento, de tal forma
gue se impulse la reactivacion de las dindmicas sociales y econémicas del barrio.

B. Espacios verdes y biodiversidad. Preservacion y mejora de los valores ambientales: El
sistema de espacios libres y zonas verdes proyectado se proyecta como instrumento de
conexioén y de integraciéon ambiental urbana para todo el entorno, en la escala local, de barrio y
metropolitana.

La nueva red verde rompe la barrera fisica creada por la parcela y edificacion actual
proporcionando conectividad en todas las direcciones que hacen posible la integracion del
barrio en un sistema mas amplio, de escala ciudad, de continuidad entre Madrid Rio y el Bosque
Metropolitano, a través de los parques de Caramuel y la Cuiia Verde de Latina.
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Conexion de los sistemas ambientales a nivel metropolitano

En la ordenacion se proyectan tres conectores verdes en sentido transversal, norte-sur, de
enlace entre los parques Caramuel y Cuia Verde; y, ademas, un sistema verde longitudinal, de
este a oeste, de articulacion interna y de vinculo con Madrid Rio.

El conector verde transversal situado mas al oeste del ambito reposiciona la mayor parte del
suelo de la red general de zonas verdes existente afectado por la MPG. Y lo hace en una mejor
localizaciéon y configuracién, préxima a su ubicacion original, de tal forma que sigue
manteniendo la relacion funcional con los vecinos del entorno.

En posicién central se sitda un segundo conector y, en el este, el tercero, ambos de la red local,
creando unas condiciones 6ptimas de permeabilidad. El tercer conector, ademas de articular la
conexion entre parques, es también elemento de relacién con Madrid Rio, enlazando con las
Calle San Rufo y San Conrado, para las que se propone su peatonalizacidon y su regeneracion
ambiental.
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Las tres bandas descritas crean un ritmo de paisaje que, al tiempo que da continuidad a los
parques, pauta y caracteriza la ordenacion.

Junto a ellas, una red este-oeste, suelo también de la red publica local, atraviesa la ordenacion

por su parte central adaptdndose a la topografia, para proporcionar un recorrido arbolado
accesible y peatonal, que conduce a Madrid Rio.

Esquema de conexion de sistemas existentes
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La red Este-Oeste de relacién del entorno con Madrid Rio

El conjunto es una infraestructura verde que conecta ecosistemas existentes que ademas crea
corredores ecolégicos, favorece condiciones de la biodiversidad, genera masa arbérea para la
amortiguacion de condiciones climaticas, posibilitando una mayor adaptabilidad o resiliencia
ante las previsiones de calentamiento global y a los efectos del cambio climéatico, establece
condiciones de control, retencidn, filtracién y gestién del agua de escorrentia, permitiendo un
ciclo hidrico mas sostenible y hace del paisaje local uno de los principales elementos que
identifican la propuesta de actuacién contenida en la MPG.

Red de infraestructura verde. Areas de drenaje y jardines de lluvia.
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C. Movilidad y conectividad: El &mbito se ordena como una supermanzana delimitada por
el viario de borde existente completado con una via transversal al oeste y la via parque que une
la avenida de los Caprichos con San Conrado, configurando un anillo de borde.

Este anillo basico ordena la movilidad rodada en el perimetro de la actuacion, con intensidades
distintas, mayores en la calle Sepulveda y Paseo de La Ermita, viarios de la red general, y
reducidas en la transversal y en la via parque junto a la Cuiia Verde, entendidas como vias de
coexistencia. Como resultado, se libera la mayor parte del interior del dmbito para la
implantacién de una red completa de movilidad peatonal complementaria al sistema ambiental
descrito.

El nodo articulador de los movimientos a pie es una nueva plaza publica, situada en la
confluencia entre la calle San Rufo, enlace con Madrid Rio, y el recorrido central peatonal de la
ordenacion del ambito. La plaza ademas se propone como espacio publico referente del barrio,
proporcionado un lugar de encuentro, actividad y cohesién social. En la activacién de los
recorridos peatonales juega un papel relevante la ubicacién estratégica de los usos terciarios en
los zo6calos de la edificacién, asi como la posicién y emplazamiento de los equipamientos
publicos.

Finalmente, la peatonalizacion de las calles San Rufo y San Conrado, propuestas como acciones

exteriores, conecta el ambito con el paseo de los margenes fluviales de Madrid Rio y, a través
de los puentes peatonales existentes, con el centro histérico situado en la margen opuesta.

Esquema de movilidad
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El acceso al transporte publico tiene lugar principalmente a través de la red de autobuses
municipal que recorre el Paseo de La Ermita del Santo, con parada en el frente de la plaza. Se
combina con la presencia de la parada de metro de Puerta del Angel, situada aproximadamente
a 700 m, al norte.

El trafico rodado, como se ha dicho, se restringe al perimetro, que es desde donde se produciran
los accesos a los aparcamientos de las parcelas privadas. Bajo la plaza central se ha previsto la
posibilidad de implantar un aparcamiento publico al servicio de residentes y usuarios de la zona,
ante la carencia de esta dotacion en el entorno.

En el interior de la ordenacion se proyecta una red peatonal de borde de algunas de las parcelas
privadas, que hacen posible, también, el acceso a los servicios de emergencia.

Accesibilidad a la red de transporte publico

D. Interacciéon social y equipamientos: La ordenacion se basa en la configuracion
reconocible de un espacio publico y un sistema ambiental de reconexién entre bordes que
vertebra la ordenacion interna de los usos privados. El caracter y diversidad de estos espacios

Modificacién Puntual del Plan General

APE 10.24
41
Informacion de Firmantes del Documento
JOSE MARIA SANCHEZ LAFORET - JEFE DE DEPARTAMENTO Fecha Firma: 14/07/2022 12:32:55
teaad EVA MARIA TORRES BERRUEZO - JEFA DE SERVICIO Fecha Firma: 14/07/2022 12:46:49
TERESA RAMONA RIESTRA RODRIGUEZ-LOSADA - SUBDIRECTORA GENERAL Fecha Firma: 14/07/2022 14:01:13
JAVIER HERNANDEZ MORALES - DIRECTOR GENERAL Fecha Firma: 14/07/2022 14:36:17
URL de Verificacion: https://sede.madrid.es/csv CSV : 4EVH2QA0CEHKNCFM
MADRID




4EVH2QA0C6HKNCFM

DIRECCION GENERAL DE PLANEAMIENTO

Subdireccién General de Planeamiento

fomenta la interaccién de los nuevos residentes y de ellos con el resto del barrio, donde el valor
de la comunidad como criterio de ordenacién queda simbolizado en la nueva plaza propuesta,
espacio publico abierto donde confluyen actividades e intercambios.

Esta vocaciéon de dotar de nueva identidad al lugar se refuerza con el posicionamiento en un
espacio preminente de la plaza de un equipamiento de caracter cultural previsto para alojar una
recreacion contemporanea de la Quinta del Sordo, vinculo Unico de este emplazamiento con la
historia universal del arte.

La Quinta del Sordo se localizaba a reducida distancia del &mbito, al norte, sobre un terreno ya
desaparecido que hoy ocupan edificaciones residenciales.

Localizacidn original de la Quinta del Sordo

En el APE se propone crear las condiciones para la recuperacién de esta construccién y ubicarla,
si no en la misma posicion, si con la misma orientacién y estructura, dotando a la ciudad de un
lugar reconocible de referencia vinculado a la figura de Goya, que forme parte del eje de Madrid
Rio como destino de arte y cultura, vy, a la vez, fomentar el arte y la cultura como elementos
integradores de la comunidad.
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Imagen indicativa de la ubicacién de la Quinta del Sordo en la plaza del dmbito

Ademas de este, se proyectan otros dos equipamientos:

Al oeste, junto a la Avenida de los Caprichos, se reserva suelo de la red publica de equipamiento
en continuidad con el deportivo publico existente, formando un conjunto que remata la relacién
con el parque y sirve tanto a los residentes en esta zona como a los nuevos del dmbito.

Al este, en complejo inmobiliario de planta baja de la manzana R5, se reserva un suelo con frente
al Paseo de La Ermita y a la Cuia Verde, cumpliendo la misma funcién de espacio de encuentro
y servicio entre el barrio existente y el ambito del APE.

E. Modelo urbano compacto y mixto: La ordenacion propone un modelo de ocupacion
compacta con el fin de reducir el consumo de suelo privativo y de buscar la maxima eficiencia
en el uso del lugar para disminuir asi la presion de los sistemas urbanos sobre los sistemas de
apoyo. El uso del suelo se destina en su mayor parte a vivienda colectiva con la intencién de
reunir, en un mismo espacio, la suficiente masa critica de personas que posibilite fomentar
intercambios y nuevas relaciones con el entorno.

La densidad indicativa propuesta de viviendas 110 viv/ha, se sitUa dentro de los pardmetros de
urbanismo ecolégico objetivo para este tipo de suelos, segun lo indicado en el documento del
Ministerio de Medio Ambiente “Sistema de indicadores y condiciones para ciudades grandes y
medianas”, de la Red de Desarrollo Local Sostenible.

En la ordenacidn se posibilita la futura diversidad de programas residenciales, y la posibilidad
de ejecutar tipologias flexibles y adaptables a diferentes formas de habitar. Esta flexibilidad y
adaptabilidad en la concepcidn de la vivienda se favorece mediante el otorgamiento de rangos
amplios de volumetria especifica constructiva para cada manzana de forma que se puedan
atender a una potencial diversidad de necesidades.
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La volumetria edificatoria de la ordenacion es sensible y tiene en cuenta las condiciones del
entorno (topografia, parque de borde, vinculacién a Madrid Rio, alturas edificatorias, etc.) y se
orienta de forma que se puedan aplicarse en maximos los criterios de eficiencia energética
propios del clima de Madrid.

Junto al uso residencial se incluyen en la ordenacidn usos terciarios, manzanas R3, R4 y R5 y
M1, principalmente en los zécalos de la edificacién de la plaza y del Paseo de La Ermita del
Santo. Equipamientos publicos y usos terciarios se proyectan como elementos de activacion del
espacio publico, de prestaciéon de servicios de proximidad y, finalmente, como factores de
complejidad e intercambio en la escena urbana.

La manzana M1 desempefia ademas la funcién de transicion entre el dotacional de las
Instalaciones lindantes de Las Misioneras de la Caridad y el resto de la ordenacién. En esta
parcela se prevé la posibilidad de reubicacién de la actividad del Teatro Goya, si finalmente asi
se considera. Por Gltimo, las manzanas R1 y R2 son de uso residencial, sin condicion obligatoria
de actividad terciaria o dotacional en sus plantas bajas.

La tipologia edificatoria es predominantemente de bloque lineal de viviendas con doble fachada
y baja altura, contrastada con dos torres, de 28 y 21 plantas, localizadas en el entorno de la
plaza y que, se relacionan con la escala de Madrid Rio y con la del resto de la ciudad.

Esta edificacion en altura, ademas de posibilitar liberar suelo en favor del sistema ambiental
propuesto, integra la actuacién y es coherente con la légica compositiva del perfil urbano de
Madrid Rio, donde se van puntuando con elementos verticales lugares de centralidad local o
referentes de la ciudad, tales como las torres del puente de Segovia, 21 plantas, la torre Ribera
del Manzanares, 17 plantas, el edificio Praga, 19 plantas, o la torre Riverside, de 23 plantas.

Con ello, el ambito proporciona una doble experiencia. Por una parte, la de la escala humana de
los espacios publicos peatonales configurados por edificios lineales de 5 o 6 plantas de altura,
con zocalos activos; y por otra, emergiendo en dos puntos estratégicos, la conformacion de una
escala de pertenencia e integracién en la ciudad.

4EVH2QA0C6HKNCFM

Estudios de ordenacién. Seccién longitudinal por el Parque de la Cufia Verde
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Edificaciones en altura a lo largo de Madrid Rio. Identificacién de lugares singulares

F. Metabolismo urbano: Es principio basico de la ordenacion hacer posible la ejecucién de
edificios que respondan de forma éptima, por su orientacién y tipologia, a las condiciones
climaticas locales, gravitando en el eje norte-sur, de probada eficiencia en la arquitectura
bioclimatica en Madrid.

En la ordenacion se establecen condiciones de la edificacion para posibilitar bloques lineales
con viviendas de doble fachada, ventilacién cruzada, e incorporacién de mediadas pasivas de
control de las condiciones de iluminacién y confort.

Cada manzana tiene relacion visual directa con los parques de Caramuel y Cuia Verde y con
los conectores verde transversales que ahora se proyectan. Por tanto, la edificacién estara
inserta en el sistema ambiental en convivencia equilibrada entre espacio natural y edificado.

En el APE se incluyen prescripciones normativas de reduccién de consumos, de eficiencia
energética y de generacién de energia limpia, como criterio de responsabilidad ante el cambio
climatico.

Estudios tipoldgicos del APE. Urbanismo sostenible y arquitectura bioclimdtica. Seccién transversal por manzana R1'y
RVPPL 2.
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La nueva ordenacién contribuye a la reduccién del efecto denominado isla de calor, por la gran
superficie de suelo verde propuesto (entorno al 41% de la totalidad del ambito) y por las
condiciones normativas de tratamiento de cubiertas y pavimentos.

G. Habitabilidad y bienestar: El espacio publico se proyecta seglin el criterio de
accesibilidad para todas las personas, sin barreras fisicas que sectoricen la utilizacion del
conjunto de espacios destinados a la relacidn entre los ciudadanos.

Los desplazamientos a pie se generan a través de recorridos donde la relacién entre el espacio
destinado a los peatones respecto al espacio del vehiculo privado es mayor al 75%. Las anchuras
minimas de las aceras de las calles de borde son de 2,5 m para garantizar el paso sin fricciones
de una silla de ruedas a la vez que se procura que la mayor parte de las pendientes de los
recorridos presenten rasantes no superiores al 5%.

En el futuro disefio de calles, plazas y espacios de relacién se garantizan mediante normativa
niveles luminicos adecuados seglin tamafo y uso asociado sin producir contaminacion luminica.
También se evita la creacion de rincones que generen sensacién de inseguridad.

El espacio publico se activa a través de la localizacién de actividades de proximidad con el
objetivo de propiciar vida comunitaria de barrio. Se reservan espacios en los zdcalos de la
edificacién para la inclusién de usos comerciales, equipamientos y otros servicios.

La continuidad de actividad en planta baja permite una mayor presencia de personas en la calle
lo que contribuye a la creacién de espacios mas seguros, inhibiendo la desertizacion de las calles
y la sensacién de inseguridad. La densidad estimada de actividades en planta baja es de 20
locales en el entorno de la plaza, con diversos tamanos y tipologias.

Por Ultimo, la presencia del espacio verde es fundamental en la variable psicoldgica. Esta
presencia no sélo queda restringida a los espacios verdes y arbolados, sino que se extiende al
conjunto de espacios publicos. En este sentido la propuesta se define principalmente como un
gran sistema verde.

Imagen de andlisis de relacion entre parque y vivienda
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8.1.7. Actuaciones propuestas exteriores al ambito.

La MPG incluye también como acciones exteriores la propuesta de intervencion, 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.

8.2. ALTERNATIVAS DE ORDENACION.

Se han valorado cuatro alternativas compatibles con el modelo de ordenaciéon propuesto,
estudiando la insercién de las edificaciones en la trama urbana, su conexién con el entorno y la
continuidad de las dotaciones publicas existentes con las de nueva creacién.

8.2.1. Alternativa O.

A efectos de la pormenorizacién, la alternativa cero, es aquella en la que se opta por no actuar.
Encuentra encaje en el procedimiento de andlisis de evaluacion ambiental, pero no en lo que
concierne al urbanistico, ya que éste se formula en desarrollo de las previsiones del
planeamiento antecedente, el cual establece la necesidad de transformar el suelo como medio
de concretar la consecucidén los objetivos que para la regeneracién del area han sido
establecidos.

La alternativa cero, en este caso, es equivalente a mantener la edificacién y actividades
existentes. No es por tanto una comparativa entre un terreno sin urbanizar y la propuesta de
desarrollo que sobre el mismo se proyecta, sino que se parte de un suelo finalista de la ciudad,
construido, con actividad declinante e infrautilizado con una forma, tamano y emplazamiento
que se ha convertido, ademas, en barrera fisica que desagrega los espacios de su entorno.

La conservacion del estado actual no hace posible, por tanto, cumplir con los objetivos de la
MPG y supone mantener la situacion actual de mantenimiento del problema sin solucionarlo y
la consolidaciéon de un conjunto ambientalmente no adaptado a los requisitos de sostenibilidad
y responsabilidad ambiental propios de la estrategia municipal, y no eliminar un obstaculo en la
estructura urbana que impide la existencia de zonas e infraestructuras verdes continuas e
interconectadas.

8.2.2. Alternativa 1.

Se ordena el suelo formando 6 manzanas de usos edificatorios separadas mediante corredores
verdes de conexién.

Colindante a la parcela de las Misioneras de la Caridad, al norte, se propone el suelo de
equipamiento publico.

La edificacién residencial resultante se dispone en relacién con espacios verdes privados, en
una secuencia de bloques lineales que desciende por el ambito hasta alcanzar la plaza, donde
se proyecta la edificacion en altura, en un solo edificio.

La edificacién terciaria se concentra en la proximidad de la plaza, en un edificio exclusivo.
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e Andlisis de la solucién en relacién a los objetivos de la MPG:

4EVH2QA0C6HKNCFM

— Regenerar el drea posibilitando la implantacién de usos residenciales: cumple el objetivo.

— Generar un espacio de centralidad local: cumple el objetivo, si bien la relacién de este
espacio con Madrid Rio no es clara.

— Resolver la conexidn entre los parques de Caramuel y Cufia Verde con un nuevo sistema
transversal de espacios libres y zonas verdes: cumple el objetivo.

— Dar continuidad a la avenida de Los Caprichos hasta conectar con la calle de San
Conrado: cumple el objetivo, aunque la posiciéon del nuevo viario, concebido como
exclusivamente peatonal, no se proyecta en continuidad con la calle San Conrado.

— Favorecer la mejora de condiciones de sostenibilidad urbana: cumple el objetivo, aunque
sin alcanzar todas las posibilidades potenciales que ofrece el lugar concreto.
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— Incluir las acciones exteriores que mejoren las condiciones de conexién del dmbito con
Madrid Rio: cumple el objetivo, actuando sobre la seccién de Paseo de la Ermita del Santo
y sobre las calles San Rufo y San Conrado.

e Andlisis en relacién con el sistema de redes publicas ordenadas

Se cumple adecuadamente el objetivo de conectividad entre los bordes, si bien queda
algo desplazado el equipamiento publico de los flujos previsibles de circulacion,
desplazamiento peatonal y actividad.

e Andlisis en relaciéon de la edificacion con el entorno

La edificacién resultante no genera obstrucciones ni afeccién a su entorno y presenta
una adecuada integracion, si bien la relacién de los bloques lineales con los parques
existentes resulta secundaria.

e Andlisis en relacién con el comportamiento medio ambiental

La propuesta presenta debilidades en la creacion de condiciones para la implantacién de
una edificacion bioclimatica adaptada a las condiciones locales, si bien resuelve
adecuadamente las condiciones para la gestion tratamiento del agua superficial y de
adaptacién topografica.

e Principales debilidades:

Gran parte de la edificacion, los bloques lineales, resultan con orientacion este-oeste,
orientacién de baja eficiencia en su comportamiento respecto de las condiciones
biocliméaticas en Madrid.

La relacién de estos bloques con los parques circundantes es secundaria, primando la
relacion entre si.

El equipamiento tiene una débil relacion con la nueva edificacion.

La falta de conexion a través del ambito de la calle Sepulveda con la nueva calle de borde
de parque genera movimientos de trafico que afectan a la trama existente.

8.2.3. Alternativa 2.

En esta alternativa los corredores verdes de conexién se concentran en los extremos del ambito.
Uno junto al equipamiento deportivo existente al oeste, otro en el lado opuesto, paralelo al
Paseo de la Ermita del Santo, y otros dos en transversal. Conforman 4 manzanas de usos
edificatorios.

Lindante a la parcela de las Misioneras de la Caridad, al norte, se propone el suelo de
equipamiento publico.

En las otras tres manzanas se dispone la edificacién residencial: bloques lineales en una
manzana de gran dimensién, con un espacio privativo central, ordenando la edificacién en
relacion con los parques de borde y con el espacio privado. En la plaza se ubica una manzana
con la edificacién en altura, en un solo edificio, con zécalo bajo donde, junto a la edificacién de
la tercera manzana, se localiza principalmente la actividad terciaria.
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e Andlisis de la solucién en relacién a los objetivos de la MPG:

4EVH2QA0C6HKNCFM

— Regenerar el drea posibilitando la implantacién de usos residenciales: cumple el objetivo.

— Generar un espacio de centralidad local: cumple el objetivo, si bien el espacio resultante
de la plaza es de dimensiones de escala superior al caracter del barrio y la relacién de
este espacio con Madrid Rio no es clara.

— Resolver la conexién entre los parques de Caramuel y Cufia Verde con un nuevo sistema
transversal de espacios libres y zonas verdes: cumple el objetivo, aunque con menor
claridad que la alternativa anterior, presentando menor permeabilidad entre los espacios
publicos.

— Dar continuidad a la avenida de Los Caprichos hasta conectar con la calle de San
Conrado: cumple el objetivo, aunque la posicién del nuevo viario no hace posible la
continuidad con la calle San Conrado.

— Favorecer la mejora de condiciones de sostenibilidad urbana: cumple el objetivo, dando
respuesta a los criterios de sostenibilidad urbana y hace posible la sostenibilidad futura
de la edificacion.
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— Incluir las acciones exteriores que mejoren las condiciones de conexién del dmbito con
Madrid Rio: cumple el objetivo, actuando sobre la seccion de Paseo de la Ermita del Santo
y sobre las calles San Rufo y San Conrado.

e Andlisis en relacién con el sistema de redes publicas ordenadas

Si bien se cumple el objetivo de conectividad en los bordes, el conjunto adolece de
una integracién interna y claridad de los sistemas verdes propuestos, quedando,
como en la alternativa anterior, algo desplazado el equipamiento publico de los flujos
previsibles de circulacién y actividad.

e Andlisis en relacién de la edificacién con el entorno

La edificacién resultante no genera obstrucciones ni afeccién a su entorno. La altura
invariable de los bloques lineales puede resultar algo excesiva en relacion,
principalmente, con el caracter y condiciones del parque de la Cuiia Verde en este
tramo.

e Andlisis en relacién con el comportamiento medio ambiental

La propuesta genera muy buenas condiciones para la implantacién de una
edificacién bioclimatica adaptada a las condiciones locales y para el tratamiento y
gestion del agua superficial, con una adecuada adaptacion topografica.

e Principales debilidades:

La gran dimension de la manzana residencial situada entre los parques merma las
condiciones de permeabilidad.

La altura continua de los bloques con fachada al parque de la Cufia Verde puede dar
lugar a volimenes lineales excesivos en relacién con el caracter de este parque.

El equipamiento tiene una relacion débil con la nueva edificacion y con los centros
de actividad que se proponen.

8.2.4. Alternativa 3

Los corredores verdes de conexién transversal cobran mayor protagonismo, su configuracion,
adaptandose a las condiciones de borde define, como resultado, la de las parcelas privadas.

Lindante con el equipamiento deportivo existente del APE 12.10 se ordena suelo para un nuevo
equipamiento publico, reforzando el lugar como centro de servicios e intercambio para el
conjunto del barrio.

Se incorpora un eje verde vertebrador central, peatonal, de enlace entre los equipamientos y la
plaza, dando lugar a un sistema completo integrado. En la plaza se propone un equipamiento
cultural relevante como elemento referencial del caracter y configuracion de este espacio. Por
su posicién y forma. La plaza se proyecta en esta alternativa como espacio en continuidad fisica
y visual con Madrid Rio, a través de la calle de San Rufo.

Lindante con la parcela de las Misioneras de la Caridad, al norte, se propone una manaza de
usos mixtos, terciario y residenciales, que proyecta su actividad hacia la plaza, de altura
contenida, para resolver la transicién entre la edificacion existente y los nuevos espacios
proyectados.
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La edificacion residencial resultante se dispone, principalmente, en relacién con los parques de
borde y configura el eje verde central de union entre ellos, y en relacion con la plaza, donde se
localiza la edificacién en altura en dos edificios que establecen relaciones distintas y
complementarias entre si y con el resto del conjunto urbano. Se ubican usos terciarios en los
z6calos de la edificacién del entorno de la plaza, activando el espacio publico.

e Andlisis de la solucidn en relacién a los objetivos de la MPG:

— Regenerar el drea posibilitando la implantacién de usos residenciales: cumple el objetivo.

— Generar un espacio de centralidad local: cumple el objetivo, y lo refuerza con la posicién
de la plaza, en adecuada relacion a través de la calle San Rufo con Madrid Rio.

— Resolver la conexidn entre los parques de Caramuel y Cufia Verde con un nuevo sistema

transversal de espacios libres y zonas verdes: cumple el objetivo, haciendo de este

objetivo el principal elemento configurador de la ordenacion.
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— Dar continuidad a la avenida de Los Caprichos hasta conectar con la calle de San
Conrado: cumple el objetivo, haciendo posible la continuidad de la movilidad blanda con
Madrid Rio, a través de calle San Conrado.

— Favorecer la mejora de condiciones de sostenibilidad urbana: cumple el objetivo,
integrando los criterios de los ODS en las decisiones de ordenacién, y dotando a la
edificacién de condiciones adecuadas para materializar la arquitectura bioclimatica.

— Incluir las acciones exteriores que mejoren las condiciones de conexién del dmbito con
Madrid Rio: cumple el objetivo, actuando sobre la seccién de Paseo de la Ermita del Santo
y sobre las calles San Rufo y San Conrado.

e Andlisis en relacién con el sistema de redes publicas ordenadas

Se cumple de manera clara el objetivo de conectividad en los bordes, creando un
sistema completo integrado de conexion e interno, que favorece las condiciones de
actividad y vida de comunidad.

e Andlisis en relacién de la edificacion con el entorno

La edificacién resultante no genera obstrucciones ni afeccién a su entorno. La altura
de los bloques lineales se adecua al caracter del parque de la Cuia Verde. En general
se resuelven transiciones adecuadas en todos los bordes.

e Andlisis en relacién con el comportamiento medio ambiental

La propuesta genera muy buenas condiciones para la implantacién de una
edificacion bioclimatica adaptada a las condiciones locales, reduciendo necesidades
de consumo de recursos, y para el tratamiento y gestion del agua superficial.

e Principales debilidades:

Esta alternativa supera las debilidades analizadas en las anteriores y cumple con los
objetivos y criterios de la MPG de forma equilibrada, resultando completamente
alineada con los ODS, y haciendo posible la configuracién de espacios publicos
seguros y activos.

4EVH2QA0C6HKNCFM

8.2.5. Estudio de las alternativas y justificacion de la eleccion de la propuesta de
ordenacién.

En funcién de los aspectos analizados se comparan las alternativas estudiadas, asignado un
valor de 1 (menor valoracién) a 5 (mayor valoracién) cuyos resultados se recogen en el siguiente

cuadro:
ALTERNATIVA 1 2 3
REGENERACION DEL AREA 5 5 5
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ESPACIO DE CENTRALIDAD LOCAL 3 3 5
CONEXION ENTRE PARQUES CARAMUEL Y CUNA VERDE 4 2 5
CONTINUIDAD ENTRE LA AVENIDA DE LOS CAPRICHOS Y EL 1 4 5
PASEO DE LA ERMITA DEL SANTO

CONDICIONES DE SOSTENIBILIDAD URBANA 2 5 5
MOVILIDAD 1 4 5
ACCIONES EXTERIORES DE CONEXION CON MADRID RIiO 5 5 5
SISTEMA DE REDES PUBLICAS ORDENADAS 4 2 5
RELACION DE LA EDIFICACION CON EL ENTORNO 3 4 5
COMPORTAMIENTO MEDIO AMBIENTAL 3 5 5
TOTAL 31 39 50

Del anilisis realizado atendiendo a los principios de desarrollo sostenible, proteccién ambiental,
mejora del medio urbano, uso racional del suelo, eficiencia energética e integracion en el paisaje
construido del barrio, considerando los aspectos y escalas del disefio que se proponen en este
ambito de reforma urbana, conforme a su emplazamiento en la ciudad, las caracteristicas del
ambito actual y las posibilidades de mejora que resultarian de una intervencion de regeneracion,
resulta que la alternativa 3, permite dar cumplimiento a los objetivos de ordenacién, funcionales
y ambientales que justifican el Interés General de la actuacion.

9. CARACTERISTICAS DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

4EVH2QA0C6HKNCFM

Partiendo de la ordenacidn establecida en el PG97 en el momento de su aprobacién, se propone
en la MPG, establecer unas nuevas determinaciones de ordenacién urbanistica en el ambito,
delimitando un area de planeamiento especifico, denominada APE 10.24 “Paseo de la Ermita
del Santo”. De este modo,-de acuerdo con los articulos 3.2 y siguientes de las NNUU, ademas
de las condiciones de ordenacién estructurante propias de toda MPG, se establecen, en carpeta
aparte y a nivel de detalle de Plan Especial, las condiciones de ordenacion pormenorizada para
el desarrollo del nuevo dmbito que se crea.

Segun lo previsto por la legislacion vigente en materia de suelo y urbanismo en la Comunidad
de Madrid, LSCM, la actuacidn sobre el espacio urbano que se propone debe instrumentalizarse
a través de una Modificacion Puntual del Plan General de Madrid de 1997, ya que segln el
citado articulo 67.1, cualquier alteracién de las determinaciones de los Planes de Ordenacion
Urbanistica deberd ser establecida por la misma clase de Plan y observando el mismo procedimiento
seguido para su aprobacion...

Segun se dispone en el articulo 69 de esta misma norma, los Planes de Ordenacién podran
modificarse en cualquier momento. Las modificaciones puntuales podran variar tanto la clase
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como la categoria del suelo. La iniciativa de la MPG corresponde a la Administracion a
propuesta, en este caso, del propietario de la parcela de acuerdo a los articulos 56.1, 57 y 5.4
de la LSCM.

Desde el punto de vista de la legislacion basica estatal, en concreto, el articulo 7.1. a 2, del
TRLSRU, este planeamiento define una actuacion de transformacién urbanistica, que ha de ser
calificada como una actuacién de reforma o renovacion de la urbanizacién en un dmbito de
suelo urbano.

9.1. PROPUESTA DE ORDENACION.

La MPG da cumplimiento a los objetivos de renovacién y mejora del espacio, oportunidad de
implantaciéon de nuevos usos, residencial vivienda libre, residencial vivienda protegida y
terciario, y de ampliacién de la red dotacional de espacios libres, zonas verdes y equipamientos
bésicos, basando su ordenacién en la aplicacidon de los principios de desarrollo sostenible e
integracion en el paisaje construido del barrio. El resultado de la ordenacién propuesta
mantiene la coherencia con el entorno en el que se localiza y da protagonismo al espacio
publico.

La morfologia edificatoria residencial se corresponde con una tipo de edificacion de bloque
abierto en ordenacién especifica, donde se destaca la forma como resultado de la aplicaciéon
practica de la exigencia de sostenibilidad, eficiencia y ecologia en la edificacion y su localizacion
parcelaria.
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Las cuestiones de ordenacién pormenorizada que define esta MPG quedan recogidas en el
Documento de Ordenacién Pormenorizada (DOP).

9.2. PARAMETROS CUANTITATIVOS.

9.2.1. Superficie del ambito.

El ambito se corresponde con una superficie de 48.768,32 m?s, medida sobre la documentacién
cartografica municipal.

9.2.2. Delimitacién del Ambito de Actuacién y del Area Homogénea

La MPG delimita un ambito de actuacién constituyente de un adrea homogénea en si misma y
que coincide, basicamente, con el 4rea de reparto ADP.10-02, Centro de la Ermita del Santo,
equipamiento deportivo privado en el PG97, si bien ampliado concreta y aisladamente en su
borde suroeste.

La nueva ordenacién que se propone sobre el solar del actual equipamiento privado ADP 10.02,
incluye actuaciones sobre zona verde de la red general existente, de titularidad municipal,
correspondientes a un suelo de la red general de zona verde ordenado por el APE 10.12
contiguo, ya ejecutado, y a unos ajustes de borde en el contacto entre el parque de la Cuna
Verde y el dmbito.

Delimitacion del dmbito de actuacion y del drea homogénea sobre cartografia actual y esquema de los suelos
incluidos en el dmbito. En azul, al ADP 10.02 Centro de la Ermita del Santo. En verde claro, zona verde de la
red general ordenada por el APE 10.12; y en verde oscuro, zona verde de la red general del Parque de Cuiia

Verde.

Las razones de esta inclusién son:
e Resolver el desencuentro actual entre el parque y la ciudad en este tramo de borde. Por
una parte, de la zona verde ordenada por el APE 10.12 que carece de relacion con el
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equipamiento deportivo publico colindante, siendo ésta una valla lateral, con lo que el
equipamiento, de espaldas al parque y la zona verde, resulta poco integrado.

e Por otra, resuelve una continuidad transversal ordenada entre el parque y la ciudad,
solucionando los actuales desniveles y saltos que existen entre el parque y el Centro de
la Ermita, absorbidos actualmente por muros de contencion.

e Hace posible implantar una via parque que actia de elemento de transicion entre el
parque y los nuevos usos, que conecte a los vecinos del entorno con el Paseo de La
Ermita del Santo vy, a través de la calle San Conrado, con Madrid Rio, en la forma de un
trayecto seguro, visible, dotado de actividad y permeable, condiciones y cualidades de
las que ahora carece.

Se observa que la actuacién sobre las zonas verdes existentes y la presencia del nuevo viario
son cuestiones que exceden de su consideracidn como meras acciones exteriores, sino que
encuentran un encaje natural formando parte del ambito de la MPG, con el objetivo de
reordenar y resolver estos contactos, asociados a la ejecucién de la ordenacién.

Todo ello teniendo en cuenta que la ordenacion repone en la misma superficie los suelos de
zona verde singular que afecta, que estos suelos no participan de la generacion de
aprovechamiento y que tampoco lo hacen a efectos de equidistribucion y no forman parte del
computo de los deberes de cesidn de redes.

De la superficie total del ambito, 48.768,32 m?s, estos suelos de zonas verdes existentes
incluidas representan 4.427,85 m?s, es decir, el 9%. Son los estrictamente necesarios para
garantizar el cumplimiento de los objetivos de la actuacién, sin que esto suponga una merma
en términos globales de la relacién entre redes y aprovechamiento lucrativo.

9.2.3. Edificabilidad total.

De acuerdo con lo establecido por la LSCM la determinaciéon estructurante mediante la cual se
establece el coeficiente de edificabilidad de cada dmbito de suelo urbano no consolidado
consiste en sefialar un valor numérico con la doble finalidad de definir la intensidad edificatoria
y la distribucidn equitativa de beneficios y cargas. El coeficiente de edificabilidad de cada uno
de los ambitos de suelo urbano no consolidado seré igual al coeficiente de edificabilidad del
area homogénea en que se encuentre, expresado en metros cuadrados construibles en el uso
caracteristico por metro cuadrado de suelo (m?cuc/m?s).

La superficie edificable de cada ambito es la resultante de multiplicar el coeficiente de
edificabilidad por la superficie de suelo del ambito, expresado en metros cuadrados construibles
en el uso caracteristico.

A. Coeficientes de edificabilidad de las areas de reparto colindantes:

El articulo 39.4b), de la LSCM sefala que la edificabilidad debe establecerse por comparacion
con los coeficientes de edificabilidad de las areas homogéneas colindantes:

... 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.
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Asimilando las areas homogéneas de la LSCM a las areas de reparto del PG97 se obtiene la
siguiente relacion:

e AUC.10.01. Area de Reparto de Suelo Urbano Comdin.

Constituye el barrio de Los Carmenes, lindante con el dmbito de la MPG por el noroeste.
El PG97 asigna un indice de aprovechamiento tipo de 1,68 m?cuc/m?s de uso residencial.
El dmbito total del AUC asciende a 2.094.306,29 m? y una superficie de parcelas
lucrativas de 1.209.909,81 m?. Aplicando estos parametros, resulta un coeficiente de
edificabilidad de 0,97 m2cuc/m?s.

e AUC.11.01. Area de Reparto de Suelo Urbano Comdin.

Constituye el barrio colindante con el dmbito de la MPG por el sur. El PG97 asigna un
indice de aprovechamiento tipo de 2,02 m?cuc/m?s de uso residencial. El ambito total del
AUC asciende a 2.219.563,36 m? y una superficie de parcelas lucrativas de 1.026.549,32
m2. Aplicando estos parametros, resulta un coeficiente de edificabilidad de 0,93
m2cuc/m?s.

o APE.10.12. Area de Planeamiento Especifico.

Constituye el ambito colindante de la MPG por el oeste. El PG97 asigna una edificabilidad
de 25.025 m2uc/m?s de uso residencial. El ambito total del APE asciende a 28.600 m?2.
Aplicando estos parametros, resulta un coeficiente de edificabilidad de 0,88 m?cuc/m?s.

e AUC.02.01. Area de Reparto de Suelo Urbano Comdin.

Constituye el barrio situado justo en la otra margen del rio Manzanares. El PG97 asigna
un indice de aprovechamiento tipo de 4,15 m2cuc/m?s de uso residencial. El &mbito total
del AUC asciende a 2.209.364,09 m? y una superficie de parcelas lucrativas de
1.060.749,29 m2. Aplicando estos pardmetros, resulta un coeficiente de edificabilidad de
1,99 m2cuc/m?s.
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o APE.02.18. Area de Planeamiento Especifico.

Constituye un ambito situado en el Paseo de los Melancélicos, justo en la otra margen del
rio Manzanares. El PG97 asigna una edificabilidad de 41.000 m?uc/m?s. El &mbito total
del APE asciende a 19.394,38 m? Aplicando estos parametros, resulta un coeficiente de
edificabilidad de 2,11 m2cuc/m?s.
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B. Edificabilidad del nuevo APE 10.24 “Paseo de la Ermita del Santo”:

Estudiadas las necesidades y oportunidades del entorno, asi como la variedad de los
coeficientes de edificabilidad de las 4reas del entorno, se asigna el coeficiente de edificabilidad
de 1,29 m2cuc/m?s al nuevo ambito. Este indice representa un valor intermedio entre las areas
homogéneas mas préximas de la margen derecha e izquierda del rio Manzanares que bordean
el nuevo APE adecuandose a la caracteristica de espacio de transicién entre ambas partes de la
ciudad que representa la propuesta y demostrandose adecuado para la consecucién de los
objetivos de la MPG.

La superficie edificada real maxima del drea homogénea es de 73.200 m2e. Aplicando los
coeficientes de homogenizacion de aplicacion se obtiene que la superficie edificable
homogeneizada maxima asciende a 63.141,1 m?uc, por lo que 63.141,1 m?uc / 48.768,32 m?s
=1,2947 m2uc/m3s

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

C. Edificabilidad destinada a vivienda de proteccién publica:

El articulo 20 b, del TRLSRU, establece que se debe reservar los terrenos suficientes para
realizar el 10% de la edificabilidad residencial prevista destinada a vivienda sujeta a algin
régimen de proteccién publica.

Partiendo que la edificabilidad del uso residencial asciende a 58.428 m?e, la reserva de vivienda
sujeta a algun régimen de proteccién pulblica ascenderia a 5.842,8 m?e. El criterio del
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Ayuntamiento es facilitar y dinamizar las actuaciones publicas de vivienda protegida, por lo que
se destinaran 15.726 m?e a vivienda de proteccion de precio limitado, representando un 27%
de la superficie edificable de uso residencial, casi tres veces superior al exigido normativamente.

9.2.4. Coeficientes de homogeneizacion.

Los usos existentes en el ambito con valoracion econdmica distinta son, el uso residencial de
vivienda libre, residencial de vivienda protegida, terciario comercial y el equipamiento privado.

El uso cualificado caracteristico propuesto del nuevo APE es el residencial y se le asigna el
coeficiente con valor de la unidad (1) al residencial de vivienda libre. También se considera, la
conveniencia de implantacién del uso terciario comercial de mediano comercio, como uso
cualificado. Se situara, generalmente, en la planta baja de la edificacién residencial de vivienda
libre, para facilitar en la propuesta una variedad de usos.

Los coeficientes de homogeneizacién son los que establece el PG97 para cada uso, que se
indican a continuacion. El coeficiente correspondiente al uso Residencial Colectiva de vivienda
con proteccién publica Precio Limitado ha sido calculado en base a los informes de valoraciones
gue se incorporan como anexo a esta MPG:

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

9.2.5. Deberes derivados de la actuacién de transformacion urbanistica.

En el articulo 18 del TRLSRU, se establecen los, “deberes vinculados a la promocion de las
actuaciones de transformacion urbanistica y a las actuaciones edificatorias”.

A. Cesion de suelo destinado a redes publicas.

El deber de entregar a la Administracion el suelo reservado para viales, espacios libres, zonas
verdes y restantes dotaciones publicas incluidas en la propia actuacion o adscritas a ella para su
obtencion tiene que concretarse aplicando las previsiones que, para suelo urbano no
consolidado fija la LSCM vy las determinaciones sobre las redes publicas contenidas en su
articulo 36.

La edificabilidad del ambito es de 73.200 mZ2e por lo que la reserva para redes locales de nueva
creacion no podra ser inferior a 21.960 m?s, de los cuales la mitad, 10.980 m?s, deberan
corresponder con zonas verdes y espacios libres arbolados. Se justifica el cumplimiento de los
estandares urbanisticos que sefala la LSCM en el siguiente cuadro.

LSCM, valor minimo APE 10.24 TOTAL
RED PUBLICA
2,
m2s/ 100m2e | m?s total m :]/2100 m2s m?s

Modificacién Puntual del Plan General

APE 10.24
60
Informacion de Firmantes del Documento
JOSE MARIA SANCHEZ LAFORET - JEFE DE DEPARTAMENTO Fecha Firma: 14/07/2022 12:32:55
teaad EVA MARIA TORRES BERRUEZO - JEFA DE SERVICIO Fecha Firma: 14/07/2022 12:46:49
TERESA RAMONA RIESTRA RODRIGUEZ-LOSADA - SUBDIRECTORA GENERAL Fecha Firma: 14/07/2022 14:01:13
JAVIER HERNANDEZ MORALES - DIRECTOR GENERAL Fecha Firma: 14/07/2022 14:36:17
URL de Verificacion: https://sede.madrid.es/csv CSV : 4dEVH2QAO0CEHKNCFM
MADRID




DIRECCION GENERAL DE PLANEAMIENTO

Subdireccién General de Planeamiento

ZONA VERDE
SINGULAR
GENERAL | INFRAESTRUCTURA - - 2,21 1.621,07
VIARIA (ViA PUBLICA 1.559,63
PRINCIPAL)

ZONA VERDE BASICA
/ ESPACIOS LIBRES 12.170,91

ARBOLADOS 15 10.980 20,90

61,44

AREA ESTANCIAL

PLAZA 3.133,00

SERVICIOS
COLECTIVOS
LOCAL DEPORTIVO, - - 5,82 2.365,29* 22.991,82
EQUIPAMIENTO Y
SERVICIOS PUBLICOS
BASICOS

SERVICIOS URBANOS
(VIA PUBLICA
SECUNDARIA)

TOTAL, RED LOCAL 30 21.960 3141 22.991,82

- - 7,27 5.322,62

TOTAL 24.612,89

* No incluye los 1.900 m?s 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.

En aplicacién del articulo 36.6 de la LSCM, al margen de la previsién 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. La edificabilidad del &mbito es de 73.200 m?e, y la reserva de plazas
de estacionamiento se concreta en 1.089 plazas.
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B. Cesion del 10% del aprovechamiento urbanistico.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 18 del TRLSRU, se ha de contemplar el deber
de entregar a la Administracién competente, y con destino a patrimonio publico de suelo, el
suelo libre de cargas de urbanizacién correspondiente al porcentaje de la edificabilidad media
ponderada de la actuacion. Este ha de materializarse de acuerdo con lo previsto por el articulo
96 de la LSCM que define la cesidén de la participacion de la comunidad en las plusvalias del
planeamiento.

Por tanto, debe cederse al Ayuntamiento el 10% del aprovechamiento del &mbito, que asciende
a 63.141,10 m2uc, correspondiendo una cesion de 6.314,11 m2uc. Se considera conveniente
que ésta cesién se corresponda, integramente, con el aprovechamiento que representa la
vivienda destinada a algln régimen de proteccién publica

9.2.6. Régimen de los usos.
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El uso cualificado caracteristico del nuevo APE es el residencial, siendo los usos terciario en su
clase comercial, categoria mediano o pequeiio comercio, y el equipamiento privado, otros usos
cualificados del mismo.

Los usos compatibles y autorizables son los fijados en el DOP y subsidiariamente los definidos
en Titulo 7 de las NNUU.

9.2.7. Medidas compensatorias: dotaciones previstas respecto del aprovechamiento
urbanistico del suelo.

La MPG altera la ordenacién establecida en el PG97 y de acuerdo con el articulo 67.2 de la
LSCM, debe contemplar las medidas compensatorias precisas para mantener la calidad y
cantidad de las dotaciones previstas respecto del aprovechamiento urbanistico del suelo, sin
incrementar éste en detrimento de la proporciéon alcanzada entre unas y otro.

Se resumen en el cuadro siguiente:

PG97 MPE - APE

Dotaciones 4.427,85 m%s 29.040,74 m3s
A hamient

provechamiento 13.830,70 m2uc* 63.141,10 m2uc
urbanistico
Dotaciones previstas
respectos del 0,3201 0,4599
aprovechamiento
urbanistico del suelo.

*Edificabilidad permitida por las NNUU para la parcela deportiva privada homogeneizada al uso caracteristico
residencial previsto en la MPG.

Por tanto, se supera y mejora significativamente la proporcién dotacional prevista por el PG97.

10. PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO.

El ambito del APE 10.24 se encuentra incluido dentro de la Zona de Interés Arqueolégico
“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 del Cementerio.

En cuanto afecciones al Catdlogo de Elementos Protegidos, el PG97 no incluye ningln edificio,
ni ningun elemento singular catalogado dentro del nuevo dmbito que se crea.
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De acuerdo con lo especificado en el art. 4.11.1, de las NNUU, sera preceptivo el dictamen de
la Comisiéon para la Proteccion de Patrimonio Histdrico, Artistico y Natural (en adelante
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CPPHAN) con caracter previo a la aprobacion o autorizacion de, “...las modificaciones de Plan
General que puedan plantearse sobre estas dreas...”.

Ademas, en relacion con el Decreto de 27 de enero de 2016 de la alcaldesa por el que se
aprueban las Normas Reguladoras de la Comisidn para la Proteccién del Patrimonio Histérico-
Artistico y Natural de la Ciudad de Madrid, en el que se especifica que deberan examinarse por
esta Comision: “2. Las actuaciones, planes y proyectos que promuevan las distintas Areas de
Gobierno, Distritos u Organismos Publicos y Empresas municipales, que se refieran a bienes regulados
en el Titulo IV de las NNUU del PGOUM.”

En la sesion de 21 de abril de 2022 y segln Acta 15/2022, la CPPHAN emite dictamen,
informando favorablemente la propuesta de MPG:

“Se informa favorablemente la propuesta de Modificacion Puntual del Plan General en la
parcela situada entre las calles de Septilveda, 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”.

Consta en el expediente el dictamen favorable de la Comision Local de Patrimonio Histérico de
Madrid, de la Consejeria de Cultura, Turismo y Deportes (en adelante CLPH), asi como
ratificacion de dicho dictamen de la Direccion General de Patrimonio Cultural de la Comunidad
de Madrid.

En sesion de 29 de abril de 2022 y segln acta 16/2022, la CLPH emite dictamen favorable con
las siguientes prescripciones:

“Se informa favorablemente la propuesta de Modificacion 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 Plan General de Ordenacién 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. (...)
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Se establecen las siguientes prescripciones:

- La nueva construccién prevista en recuerdo de la Quinta del Sordo empleard un lenguaje
arquitectonico tal que, en ningtn 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 Ordenacion Urbana de Madrid de 1997, la
preceptiva autorizacion bajo la direccién de un profesional cualificado.

Las prescripciones establecidas por la CLPH se recogen en las Normas Urbanisticas del APE,
dentro de las condiciones de proteccion del patrimonio.
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En relacion a expedientes arqueoldgicos tramitados en el dmbito, La Direccién General de
Patrimonio Histérico, Mueble y Arqueolégico autorizd en 1991 y con nimero de expediente
10/000119.4/91, la realizacién de excavaciones arqueolégicas de urgencia en el Paseo de la
Ermita del Santo n°40 c/v C/ Sepulveda c/v a la Avda. de los Caprichos.

En la intervencién arqueolodgica se documentaron depositos geoldgicos asociados al paleocauce
de la unidad 38, arroyo de Luche, asi como restos de cerdmicas de Talavera de finales del siglo
XVIIl'y del XIX, asociadas a vertidos agricolas, y algunos muros de mamposteria de silex, a cota
superior, relacionados con los cerramientos agricolas. Asi como una galeria subterrdnea o
“viage” de agua, que desaparecio tras el vaciado total de la parcela.

Por otro lado, si bien no afecta al &ambito en cuanto a la preservacion del patrimonio histérico y
cultural, es de interés sefalar que, préximo al mismo tuvo su localizacién la Quinta del Sordo o
Quinta de Goya, una extensa finca y casa de campo situada en una colina del antiguo término
municipal de Carabanchel Bajo, entonces a las afueras de Madrid. En esta quinta vivié Francisco
de Goya durante sus Ultimos afios en Espafia, antes de su exilio. En sus muros se hallaban las
Pinturas negras.

11. DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO.

El procedimiento de Evaluacion Ambiental de los planes se encuentra definido en la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental (en adelante Ley 21/2013).

Entre otras determinaciones, la Ley consolida la implantacién de dos tipos de procedimiento
ambiental, simplificado y ordinario. El primero se contempla Unicamente para, "planes que
establezcan el uso, a nivel municipal, de zonas de reducida extension”, o para, "modificaciones
menores de planes", es decir, para aquellas que suponen, "cambios en las caracteristicas de los
planes o programas ya adoptados o aprobados que no constituyen variaciones fundamentales de las
estrategias, directrices o propuestas o de su cronologia pero que producen deferencias en los efectos
previstos en la zona de influencia".

Asi mismo, la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas, de la
Comunidad de Madrid, establece que, en tanto que se apruebe una nueva legislacion
autondémica en materia de evaluaciéon ambiental, serd de aplicacién lo dispuesto en la Ley
21/20183, de 9 de noviembre, de Evaluacion Ambiental.

Conforme a la Ley 4/2014, "las modificaciones menores de planeamiento general y de desarrollo,
los planes parciales y especiales que establezcan el uso, a nivel municipal, de zonas de reducida
extension... serdn sometidos a evaluacién ambiental estratégica simplificada", por lo que el
procedimiento ambiental a seguir es el establecido en los articulos 29, 30, 31 y 32 de la Ley
21/2013.

Consta en el expediente el documento de, “Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada” (DAE),
que tiene por objeto predecir, interpretar y prevenir las consecuencias o efectos que
determinadas acciones, planes, programas o proyectos pueden causar a la salud y bienestar
humano y al entorno.

Conforme a lo establecido en la Ley 21/2013, se han evaluado tres alternativas razonables y
técnicamente viables, ademas de la alternativa 0, atendiendo a la realidad fisica existente y a
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las necesidades de la poblacién recogiéndose en el DAE las razones que justifican la eleccién
de la alternativa propuesta.

12. EJECUCION DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO.

Una vez aprobada definitivamente la MPG vy establecida, por tanto, la completa ordenacion
pormenorizada del ambito, puede iniciarse el proceso de ejecucién del planeamiento de
conformidad con lo previsto en el articulo 78.1 de la LSCM.

12.1. DEFINICION DE LA EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

La actuacion de transformacion urbanistica que se propone 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
actuacién integrada que requiere de la distribucién equitativa de beneficios y cargas segun el
articulo 14 de la LSCM para el suelo urbano, y el articulo 14.c del TRLSRU.

En consonancia con el articulo 37 de la LSCM, se delimita un Unico dmbito de actuacién que
constituye toda el area homogénea siendo sus limites elementos estructurantes de la
ordenacién urbanistica. Se delimita una unidad de ejecucién coincidente con la totalidad del
ambito, para el desarrollo de una actuacién integrada mediante el sistema de compensacion.

12.2. PROYECTO DE URBANIZACION.

La urbanizacién de los terrenos completa la actuacién integrada propuesta. Las obras de
urbanizacién correspondientes se definiran y detallaran en el proyecto de urbanizacién, que es
el instrumento técnico que tienen por objeto detallar, programar y valorar, las obras de
urbanizacién para llevar a la practica todas las determinaciones previstas en la MPG y cuyo
desarrollo se realiza a través de la unidad de ejecucién delimitada y de acuerdo al articulo 97 de
la LSCM.

13. ANALISIS DE IMPACTOS DEL PLANEAMIENTO.

13.1. ANTECEDENTES: NORMATIVA DE APLICACION.

a) Impacto sobre identidad de género

Segln la Ley Orgdanica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres,
tiene por objeto hacer efectivo el derecho de igualdad de trato y de oportunidades entre
mujeres y hombres, en particular mediante la eliminacién de la discriminacién de la mujer, sea
cual fuere su circunstancias o condicion, en cualquiera de los ambitos de la vida v,
singularmente, en las esferas politicas, laboral, econdmica, social y cultural para alcanzar una
sociedad mas democratica , mas justa y mas solidaria. En su articulo 19, informes de impacto de
género, establece que: “Los proyectos de disposiciones de cardcter general y los planes de especial
relevancia econdmica, social, cultural y artistica que se sometan a la aprobacion del Consejo de
Ministros deberdn incorporar un informe sobre su impacto por razon de género.”
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En su articulo 31.3, sefala: “Las Administraciones publicas tendrdn en cuenta en el disefio de la
ciudad, en las politicas urbanas, en la definicion y ejecucion del planeamiento urbanistico, la
perspectiva de género, utilizando para ello, especialmente, mecanismos e instrumentos que fomenten
y favorezcan la participacion ciudadana y la transparencia.”

b) Impacto por razén de orientacién sexual, identidad o expresion de género.

De acuerdo con la Ley 3/2016, de 22 de julio, de Proteccion Integral contra la LGTBIFobia y la
Discriminacién por razén de Orientacién e ldentidad Sexual en la Comunidad de Madrid.
articulo 21:

“2. Todas las disposiciones legales o reglamentarias de la Comunidad de Madrid deberdn
contar con cardcter preceptivo con un informe sobre su impacto por razén de orientacién
sexual, identidad o expresion de género por quién reglamentariamente se determine.

3. El citado informe de evaluacién sobre orientacion sexual e identidad de género debe ir
acompanado en todos los casos de indicadores pertinentes en materia de diversidad sexual,
identidad de género, mecanismos y medidas destinadas a paliar y neutralizar los posibles
impactos negativos que se detecten sobre lesbianas, gais, bisexuales, transexuales,
transgénero e intersexuales, asi como a reducir o eliminar las diferencias encontradas
moviendo la igualdad y la no discriminacion por razén de orientacion sexual e identidad o
expresion de género.”

En la Ley 2/2016 de 29 de marzo, de Identidad y Expresidon de Género e Igualdad Social y no
Discriminacion, en su articulo 45 sefala:

“1. Las normas y resoluciones de la Comunidad de Madrid incorporardn la evaluacion del
impacto sobre identidad de género en el desarrollo de sus competencias, para garantizarla
integracion del principio de igualdad y no discriminacion por razén de identidad de género o
expresion de género.”

¢) Impacto en materia de Infancia y adolescencia y familia:

La Ley 6/1995, de 28 de marzo, de Garantias de los Derechos de la Infancia y la Adolescencia
en la Comunidad de Madrid en su articulo 22 dispone:

4EVH2QA0C6HKNCFM

“Las Administraciones de la Comunidad de Madrid velardn por:

Que los planes urbanisticos o normas subsidiarias contemplen las reservas de suelo necesarias
para usos infantiles y equipamientos para la infancia y la adolescencia, de modo que las
necesidades especificas de los menores se tengan en cuenta en la concepcion del espacio urbano.

La peatonalizacion de los lugares circundantes a los centros escolares u otros de frecuente uso
infantil, garantizdndose el acceso sin peligro a los mismos.

Disponer de espacios diferenciados para el uso infantil y de adolescentes en los espacios ptiblicos
a los que se dotard de mobiliario urbano adaptado a las necesidades de uso con especial garantia
de sus condiciones de seguridad.

La toma en consideracion de las dificultades de movilidad de los menores discapacitados,
mediante la eliminacién de barreras arquitecténicas en las nuevas construcciones y la adaptacion
de las antiguas, segun la legislacion vigente.”

d) Impacto en materia de accesibilidad y supresion de barreras:
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El Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusién
social, prevé en su articulo 34. Otras medidas publicas de accesibilidad:

"3. Ademds, las administraciones competentes en materia de urbanismo deberdn considerar,
y en su coso incluir, la necesidad de esas adaptaciones anticipadas, en los planes municipales
de ordenacion urbana que formulen o aprueben.

4. Los ayuntamientos deberdn prever planes municipales de actuacion, al objeto de adaptar
las vias publicas, parques y jardines, a las normas aprobadas con cardcter general, viniendo
obligados a destinar un porcentaje de su presupuesto a dichos fines."

La Comunidad ha legislado asimismo en la materia mediante la Ley 8/1993, de 22 de junio, de
Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitecténicas de la Comunidad de
Madrid. En su Disposicién Adicional décima regula sobre el contenido y objeto de los planes
urbanisticos:

"1. Los planes generales de ordenacion urbana, las normas subsidiarias y demds
instrumentos de planeamiento y ejecucion que los desarrollan, asi como los proyectos de
urbanizacién y de obras ordinarias, garantizardn la accesibilidad, y no serdn aprobados si
no se observan las determinaciones y los criterios varios establecidos en la presente Ley y
en los reglamentos correspondientes."”

Seguln lo dispuesto en las citadas normativas las garantias de accesibilidad se basan en dos
conceptos:

i. Accesibilidad universal: Es la condicién que deben cumplir los entornos, procesos,
bienes, productos y servicios, asi como los objetos, instrumentos, herramientas y
dispositivos, para ser comprensibles, utilizables y practicables por todas las personas
en condiciones de seguridad y comodidad y de la forma mas auténoma y natural
posible.

ii. ii. Disefio universal: o disefo para todas las personas, que puedan ser utilizados en la
mayor extension posible, sin necesidad de adaptacién ni disefio especializado.

13.2. OBJETO Y CONTENIDO DE ESTE ANALISIS DE IMPACTO.

13.2.1. Objeto del analisis de impacto normativo.

Los antecedentes legales expuestos concretan la necesidad de que el instrumento de
planeamiento incluya un analisis de impacto especifico en las materias sefaladas. Ese analisis
es de naturaleza técnica y se integra en la documentacién que describe y justifica la propuesta.

El objeto de este analisis se encuadra en el principio de igualdad entre mujeres y hombres, con
la finalidad de garantizar a las mujeres, y demas colectivos objeto de proteccion especifica, el
acceso equitativo a oportunidades sociales, econémicas, politicas, laborales, educativas,
culturales y de salud. Con el fin de valorar los resultados que se puedan seguir de la aprobacién
del instrumento de planeamiento correspondiente, y de la regulacion que en el mismo se realice.
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En la evaluacion de impacto en materia de género, se valoran distintos campos de trabajo que
se han tenido en cuenta en la MPG: |a via publica, el transporte, los equipamientos y los espacios
de trabajo y manteniendo un modelo de ciudad compacta, de distancias cortas y relativa
densidad, es decir una ciudad con un buen sistema de transporte publico y espacios publicos
seguros y de calidad, con mezclas de usos en todas las escalas y dotada de un sistema de
equipamientos de proximidad, complementario a los ordinarios, dirigido al cuidado tanto de
mayores como de menores.

13.2.2. Contenido del analisis de impacto.

En la MPG, la perspectiva de género esta encaminada sobre todo hacia la posible mejora de la
seguridad en el espacio publico. De esta manera, se refuerza la accesibilidad, continuidad y
seguridad de los itinerarios peatonales en lo que la mejora en las condiciones de iluminacién y
la eliminacién de espacios o recovecos que pueden transmitir o provocar inseguridad seran
aspectos favorables para la mayor integraciéon de la mujer y mejorar su vida cotidiana en el
ambito de la ciudad lo que también implica una mejorar en la calidad de vida de todos los
géneros, discapacidades, edades u otros.

En cuanto a las edificaciones, se sefala la obligatoriedad de que las edificaciones cumplan las
disposiciones legales tanto referidas a la igualdad como a la eliminacién de barreras fisicas o de
otro orden.

El estudio sobre impacto de genero hace referencia al andlisis sobre los resultados y efectos de
las normas en la vida de mujeres y hombres, con el objetivo de identificar, prevenir y evitar la
produccién o el incremento de las desigualdades de género. A partir de esto se valora el
concepto de igualdad, que significa homologacion en derechos y oportunidades.

No solo se debe analizar desde la perspectiva de género, sino valorar la perspectiva desde las
diferencias, teniendo en mente el concepto de discriminacion, elimindndola y pretendiendo
garantizar, en aquello a lo que un documento urbanistico puede llegar, el pleno acceso y disfrute
del territorio urbanizado, en este caso del ambito de la MPG.

Para valorar el impacto de género, es necesario por lo tanto identificar claramente esas
diferencias sociales y las causa que las producen. De este modo el objetivo de este andlisis es
comprobar si hombres y mujeres obtienen de la aplicacién de la propuesta de planeamiento un
beneficio equivalente o si se producen situaciones de desigualdad y discriminacion. Se abordan
en el andlisis de impacto los conceptos establecidos en distintos estudios elaborados por
diversas administraciones e instituciones, para ser incorporados en planeamiento urbanistico,
entre otros:

e Las ciudades deben tener capacidad para acoger en su espacio a todos los grupos
sociales mejorando sus condiciones y dando solucién a cada una de sus necesidades
especificas.

e El espacio urbano, especialmente en la escala de barrio, debe contribuir a la
transformacion social generando condiciones de seguridad, calidad ambiental vy
habitabilidad que permitan el uso auténomo de dicho espacio por parte de toda persona,
prestando soluciones a cualquier circunstancia de vulnerabilidad.

e Elurbanismo como resultado de la intervencion publica debe ser un factor de correccion
de desigualdades entre ciudadanos y ciudadanas.
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e Promocién del bienestar social localizando equipamientos de calidad y facil acceso,
destinados a la sanidad, la educacion, el deporte, el ocio y la cultura.

e Creacidon de espacios amplios de transicion entre el entorno residencial y el viario
publico que generen lugares estanciales agradables.

Los efectos de la MPG con relacién a los impactos de referencia son muy limitados debido al
caracter de esta, limitdndose su alcance a la ordenacién del ambito.

13.2.3.Integracion de las materias de referencia en un analisis de impacto conjunto.

Tanto la jurisprudencia como los estudios especificos encuadran el impacto de género en el
contexto social real, atendiendo a los roles sociales que desempeifia la mujer y a las interacciones
gue mantiene con los miembros de una unidad familiar.

Sefalan asimismo esas fuentes conceptuales un aspecto clave para la evaluacion del impacto
en el marco del planeamiento urbanistico: el espacio urbano, con especial atencién a la
accesibilidad a los servicios urbanos y a la seguridad en los espacios publicos de las ciudades.

13.2.4. Lenguaje inclusivo y no sexista.

Durante la redaccion de la MPG, se ha consultado la Guia para la utilizacién de un lenguaje
inclusivo y no sexista publicada por el Ayuntamiento de Madrid, para evitar sesgos sexistas.

13.3. CONCLUSIONES: EVALUACION DEL IMPACTO DE ESTA MPG EN LOS
TEMAS DE REFERENCIA.

En lo referente al contenido de la MPG vy al andlisis anterior se concluye que:

e Se respeta la materia de género en los términos recogidos en la Ley Organica 3/2007
de lgualdad Efectiva de Mujeres y Hombres.

e La MPG no contiene disposiciones referidas a la poblacién LGTBI, ni otras que pudieran
relacionarse con la discriminacion por razén de orientacion e identidad sexual,
respetandose las disposiciones normativas contenidas en la Ley 3/2016, de 22 de julio,
de Proteccion Integral contra la LGTBIFobia y la Discriminaciéon por Razén de
Orientacion e ldentidad Sexual en la Comunidad de Madrid (L3/2016).

También respetan las materias de la Ley 6/1995, de Garantias de los Derechos de la
Infancia y la Adolescencia en la Comunidad de Madrid.

e Sus determinaciones permiten implantar las condiciones de accesibilidad en los
términos recogidos en el Real Decreto Legislativo 1/2013, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de
su inclusién social.

Los objetivos de esta MPG, asi como el contenido propio del impacto de género en el
planeamiento, justifican la integracién en un andlisis conjunto de las diferentes materias
vinculadas entre si: igualdad de género; identidad de género; infancia, adolescencia y familia;
accesibilidad y supresion de barreras arquitecténicas.

La cesién de espacios destinados a zonas verdes y suelo para equipamiento publico favorecen
la interaccidn social y suponen un impacto positivo, no solo para el entorno inmediato sino para
el propio barrio, el distrito y el propio municipio. La calidad y seguridad de los espacios urbanos
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es importante en los desplazamientos, ocio o ejercicio fisico, especialmente en grupos
vulnerables como mujeres, adolescentes o nifios, por lo que se entiende que nueva actuacién
supondra un impacto positivo en estos colectivos. Por otro lado, el disefio y ejecucién de los
nuevos espacios estara sometido al actual marco regulatorio en materia de accesibilidad y su
perfeccionamiento con la construcciéon de nuevas edificaciones implicard una mejora de la
accesibilidad tanto publica como privada y, por tanto, tendra también un impacto positivo.

La obtencion de suelo para vivienda, tanto publica como privada, y la implantacién de nuevas
actividades econdmicas contribuirdn por extensién a la creaciéon de empleo y de nuevos
servicios al entorno. La proximidad de usos puede llegar a facilitar una mayor conciliacion
laboral y familiar con ahorro de tiempos de desplazamiento y en mejores condiciones de
seguridad, por lo que cabe considerar también positivo su impacto en este sentido. La obtencion
de vivienda de proteccién publica tendra igualmente un impacto positivo en materia de género,
identidad de género, infancia, adolescencia y familia, y accesibilidad.

Dentro de los usos propuestos, la mezcla de estos favorecera la concurrencia de personas y
limitara los riesgos por inseguridad ciudadana, generando también con impacto positivo.

En conclusién, esta evaluacion expone un impacto positivo de la propuesta de la MPG sobre la
poblacién en general, donde todas las acciones van encaminadas a mejorar el entorno en lo que
se refiere a calidad de la edificacién, paisaje y puesta en valor de los inmuebles como parte del
conjunto, lo cual llevara a una mejora general del ambito desde el punto de vista cualitativo que
incidira, entre otros, en la mejora de los aspectos relativos a la seguridad e igualdad.

14. CONTENIDO GRAFICO DE LA PROPUESTA.

Se incorpora la siguiente documentacion grafica modificada:
- PLANO DE ORDENACION 0-73/4-M
- PLANO DE GESTION G-73/4-M

Ademas, la MPG incorpora la Ficha de Condiciones del Area de Planeamiento Especifico APE
10.24 “Paseo de la Ermita del Santo” de nueva creacion, asi como, una carpeta aparte con las
determinaciones propias de la ordenacién pormenorizada.

15. INFORMES DE CONTENIDO ECONOMICO.

Esta MPG incluye el estudio econédmico pertinente conforme al marco legislativo vigente y de
acuerdo con el alcance y objetivos de esta, que se incorpora como anexo al documento.

Consta una Memoria o Informe de Sostenibilidad econémica en el que se pondera el impacto
de la actuacién urbanizadora prevista por la MPG en la Hacienda Local del Municipio de Madrid,
segun lo dispuesto en el articulo 22.4 del TRLSRU, que sefala:

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

El Estudio Econémico Financiero, Estudio de Viabilidad Econémica y Memoria de Viabilidad
Econdémica, que viene a dar respuesta tanto al articulo 43.b, de la LSCM con el siguiente
contenido:

b) Estudio de viabilidad: En el que se justificard la sostenibilidad del modelo de utilizacién del
territorio y desarrollo urbano adoptado, asi como su viabilidad en funcién de las capacidades de
iniciativa y gestién y las posibilidades econémicas y financieras, publicas y privadas, en el
término municipal.

Como al articulo 22.5 del TRLSRU, analiza por tanto la dimensién econémica del desarrollo del
ambito, en su transformacion al APE 10.24 “Paseo de la Ermita del Santo”, conforme al modelo
de ordenacién resultante de la MPG, prescribe la necesidad de que la ordenacion y ejecucion
de las actuaciones sobre el medio urbano incorpore la elaboracidon de una memoria que asegure
su viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites del deber legal
de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la
misma, para los propietarios incluidos en su dmbito de actuacion.

En definitiva, con el estudio econémico financiero se pretende justificar la prevision del
planificador de los costes cuya implantacion requerird y la viabilidad econdmica que resultara
de su puesta en carga y del propio mercado inmobiliario, teniendo en cuenta los distintos
periodos de retorno y las variables financieras de la inversion a llevar a cabo.

La viabilidad econdmica real de la actuacion en términos que hagan creible y rentable su
ejecucién constituye el trasfondo de los estudios econdémico-financieros, en base a las
estimaciones de costes e ingresos que se realice.

Por su parte, el Reglamento de Planeamiento (Real Decreto 2159/1978), prescribe en su
articulo 77, la necesidad del Estudio Econémico Financiero como parte de los documentos de
planeamiento General. Y el articulo 42 precisa su contenido:

1. “Laevaluacién econémica de la ejecucion de las obras de urbanizacién correspondientes a la
estructura general y orgdnica del territorio definida en el art. 19,1 b) del presente reglamento
y a la implantacién de los servicios, incluidos ambos en los programas cuatrienales
correspondientes al suelo urbanizable programado.

2. La misma evaluacion referida a las actuaciones que, en su caso, se hayan programado para
el suelo urbano.

3. Ladeterminacion del cardcter publico o privado de las inversiones a realizar para la ejecucién
de las previsiones del Plan General, expresadas en los apartados anteriores, con suficiente
especificacion de las obras y servicios que se atribuyen al sector publico y privado e
indicacion, en el primer caso, de los Organismos o Entidades ptblicas que asumen el importe
de la inversion.”

La jurisprudencia del Tribunal Supremo (STS.278/2017 de 17 Feb. 2017, Rec. 1125/2016 y
otras) viene asimilando el objeto y contenido de estos estudios o memorias.
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16. PAISAJE URBANO.

La documentacion de la MPG incluye un estudio del paisaje urbano basado en el Plan de Calidad
de Paisaje Urbano del Ayuntamiento de Madrid.

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

Se incluye una tabla en la que se muestra la evaluacién del impacto que la ordenacién genera
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 definicidn 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. El documento de ordenacion pormenoriza
incluye visualizaciones detalladas sobre esta materia que facilitan la comprensién de los
resultados obtenidos.

17. ORDENANZA 4/2021, DE 30 DE MARZO, DE CALIDAD DEL AIRE'Y SOSTENIBILIDAD Y
LEY 7/2021, DE 20 DE MAYO, DE CAMBIO CLIMATICO Y TRANSICION ENERGETICA.
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Consta en el expediente, entre los andlisis efectuados en el DAE, un Estudio de Sostenibilidad
y Eficiencia Energética (en adelante ESEE) exigido para los instrumentos de planeamiento en el
articulo 43 de la Ordenanza 4/2021, de 30 de marzo, de Calidad del Aire y Sostenibilidad.

Ademas, en el mencionado ESEE, se ha considerado también lo exigido en los articulos 8 y 21
de la Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climatico y transicién energética.

El ESEE que obra en el expediente responde a las exigencias en materia de calidad del aire y
eficiencia energética en lo que respecta al planeamiento urbanistico, e indica que a la vista de
los resultados de la huella de carbono calculada para los usos actuales (escenario de referencia)
y los usos futuros propuestos por el planeamiento (escenario absoluto), se puede concluir que
las determinaciones del planeamiento supondran un impacto negativo en el dmbito de
actuacién, aunque con una magnitud muy baja, puesto que aunque las emisiones de gas efecto
invernadero (en adelante GEI) aumentaran de forma muy leve, sin embargo, el incremento es
muy bajo, e incluso, las emisiones de las fuentes fijas disminuirdn como consecuencia del
planeamiento, aumentando Unicamente las emisiones de las fuentes maviles (trafico rodado).

En el ESEE se sefalan las medidas pormenorizadas de gestién en materia de calidad del aire y
cambio climatico.

18. CONCLUSION.

De conformidad con lo anteriormente expuesto se considera que la propuesta estd
debidamente justificada y que cumple con las determinaciones de la legislacion urbanistica
vigente.
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